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 های عمومی خت غرامت غیرمرتبط با تملک ملک در اجرای طرح پردا
 1رویۀ قضایی انگلیس و ایران در 

 ، محمدباقر پارساپورامیرحسین علیزاده

 چکیده 

  تملک  رسد، گذشته ازمی  انجام های اجرایی بهکه توسط دستگاه  ، های عمومیدر راستای اجرای طرح 
وا  املاک  صاحبان  به  خساراتی  است  ممکن  محدودملک،  در  که    ۀ قع  پرسشی  شود.  وارد  طرح 

پرداخت غرامت در قبال    مسئول   توان دستگاه اجرایی را شود این است که آیا میباره مطرح میاین در
اری از کشورهاست  یمهم مورد ابتلا در بس ها شناخت یا خیر. این مسئله از مسائلخسارت  این قبیل
ب  ۀمغفول مانده است. در مقال  که بعضا   موضوع در    این  به بررسی  تحلیلی و تطبیقی  ۀه شیوحاضر 

باره از سه نوع خسارت  این کلی در حقوق انگلیس در  طوربهقضایی ایران پرداخته شده است.    ۀروی
  برداریبهره   شود: خسارت ناشی از تملک بخشی از ملک؛ خسارت ناشی از نوع عملیات ویاد می

ارزش    ۀغرامت در مورد اول بر مبنای سه قاعد  یناز طرح و خسارت ناشی از سلب حق. کیفیت تعی
 ۀ پرداخت خسارت در حوز  ۀبعد و در مورد دوم بر مبنای شیووقبل  ۀیا کاهش ارزش و قاعد  متقارن

هزینه ارزیابی  مبنای  بر  سوم  مورد  در  و  مدنی  تجاری    جاییجابههای  مسئولیت  فعالیت  اتمام  یا 
در ارتباط با خسارات نوع اول و دوم فاقد قواعد متناظر    قضایی ایران   ۀ پذیرد. قانون و رویصورت می
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 موارد تعیین   کند. در برخیقضایی معیار روشنی ارائه نمی  ۀاست و در مورد خسارت نوع سوم نیز روی
در    رسد کهباشد. با این حال به نظر میمی  غرامت منوط به توافق طرفین یا در حد خسارات مقطوع

عمال قواعد موجود در ا    شده توجیه مقبولی را درس قواعد و اصول پذیرفتهتوان بر اساحقوق ایران می
حقوق انگلیس فراهم آورد. 

 غرامت، طرح عمومی  خسارت،  کارتی، مسئولیت، قواعد مک: واژگان کلیدی

 مقدمه
های طرح   انجام   منافع عمومی ناگزیر به   تأمین های اجرایی جهت برآوردن نیازهای جامعه و  دستگاه 

عمرانی هستند. چنین اقداماتی ممکن است ناشی از اقدام خلاف قانون دستگاه اجرایی یا   عمومی و 
وضعیت دستگاه اجرایی دارای مسئولیت است. در آنکه بر مبنای قانون و شرایط مقرر باشد. در هر دو  

 خواه  ، دیگری وارد کرده استه  این مفهوم کلی، مسئولیت به »تعهد قانونی شخص بر رفع ضرری که ب 
)جعفری   گردد این ضرر ناشی از تقصیر خود وی باشد یا ناشی از فعالیت او شده باشد« تعریف می 

وی ضمان قهری   ، در مقابل   ، اجرایی خلاف قانون باشد   (. اما اگر اقدام دستگاه 642:  1388لنگرودی،  
ی که تصرف مال یا حقوق اشخاص بدون مجوز قانون   همچنان   1(.357:  1388)امامی،    خواهد داشت 

تحقق چنین حالتی ممکن   2(.2تا:  )رشتی، بی   نماید غصب تلقی و غاصب را مکلف به رد عین می 
با عناوین مالکیت )خلع ید( یا تصرف )تصرف ضمان قهری    ۀ است به طرح دعاوی مختلف در حوز 

 . شود مزاحمت( یا پرداخت غرامت به طرفیت دستگاه اجرایی منجر   یا عدوانی و ممانعت از حق  
های اجرایی ممکن است بر مبنای مجوز قانون و طرح مصوب  موارد اقدامات دستگاه  در برخی
یا تملک ملک گردد که در این حالت   شرایط قانونی واقع گردد و سبب ایجاد خسارت ۀو رعایت کلی

 
یک   ۀمصرحات حکم مقرر در ماد»عمومی دیوان عدالت اداری:  ئتهی 30/11/1386مورخ  1403 ۀ شمار ۀ. دادنام 1

عمومی، عمرانی و نظامی دولت مصوب    هایخرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه  ۀقانونی نحو  ۀلایح
مبین  1367ها مصوب  های دولتی و شهرداری عیین وضعیت املاک واقع در طرح و همچنین مقررات قانون ت  1358

ابنی و  اراضی  تملک  اجرای   ۀجواز  جهت  در  شهرداری  نیاز  حد  در  خصوصی  حقوق  حقوقی  یا  حقیقی  اشخاص 
صلاح است و تمسک های مصوب مراجع و مقامات ذی ها و نقشه رح های عمومی و عمرانی شهری بر اساس ط برنامه 
 .«   زائد برآن که تابع احکام قانون مدنی است وجاهت قانونی ندارد...  ۀمنظور تملک اراضی و ابنیالذکر به انین فوق به قو

غیر بدون مجوز هم در حکم    استیلا بر حق غیر است به نحوعدوان. اثبات ید برمال غصب»  :قانون مدنی  308  ۀ. ماد2
 « . غصب است

شده باشد باید مثل یا رد نماید و اگر عین تلف   غصوب را عینا به صاحب آنغاصب باید مال م»   :قانون مدنی  311  ۀماد
 .« قیمت آن را بدهد
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نخواهدضمانت کارآیی  قهری  ضمان  باب  در  موجود  این    اجراهای  در  تعیینی  غرامت  و  داشت 
و دارای بوده  گرفته با مجوز قانون  زیرا اقدامات صورت   ؛د ضمان قهری نیستوضعیت منبعث از قواع

است که اگر خسارت و زیان وارده ناشی    شده  مصونیت قانونی است. در حقوق انگلیس نیز پذیرفته
از اقدام غیرقانونی و غیرمتناسب و مبتنی بر تقصیر مقام عمومی باشد، ادعای غرامت از طریق قواعد  

بود. به همین جهت خواهان باید دعوی مسئولیت بر مبنای قواعد    طرح نخواهدی قابلتملک اراض
  ۀتوان دریافت که غرامت در حوزبا این توضیح می  1(. Plimmer, 2008: 144)  لا را مطرح نماید کامن

 ضمان قهری است.  ۀ حقوق تملک اراضی مبحثی مستقل از حوز
 های اجرایی بدون تحقق تملک ملک  دستگاه  حقوق تملک اراضی ممکن است اقدامات ۀ در حوز 

فت قیمت جهت تملک بخشی از آن، در بخش باقیمانده دچار ا به   ، آنان خسارتی وارد آورد. ملک مالکی
های صوتی و محیطی مزاحمتی را برای جهت ایجاد آلودگی گرفته به جهت اقدامات صورت یا به   دگرد 

اقداماتی سبب بروز خسارت مازاد بر   انجام   ی ایجاد و آورد یا حت   تملک فراهم  طرح    ۀمجاورین منطق 
نظر آید که اقدامات ه  چنین ب قیمت و غیرمرتبط با آن گردد که جبران آن را لازم نماید. شاید در بادی امر  

اما این امر در حقوق انگلیس و ایران   ، باشد   دارای مجوز قانون نباید جبران خسارتی را به همراه داشته 
پرسش است که در این موارد   فاوت است. به همین جهت این مقاله در پی پاسخ به این دارای پاسخ مت 

دیدگاه دو نظام حقوق ایران و انگلیس و بازتاب نظریات   جبران خسارات باید به چه کیفیتی به عمل آید؟ 
 گردد و شرایط آن چیست؟در چه قالبی مطرح می   قضایی چیست؟ عناوین جبران خسارت   ۀدر روی 

 وین جبران خسارت . عنا۱
خسارات غیرتملکی است.   درخصوص بحث مذکور موضع هریک از دو نظام حقوقی    ۀ مقدم پیش 

داند و برای ناظر به حالت تملک می   قضایی ایران آرایی وجود دارد که فرض جبران را صرفا    ۀ در روی 
اراضی قائل به حقوق تملک    ۀ ت تملکی که منجر به تملک نگردد، در حوزجبران زیان حاصل از اقداما 

شعب  نیست.  در   8  ۀحقی  اداری  عدالت   ۀ شمار  11/1391/ 28مورخ  رأی    دیوان 
های عمومی که باعث با این استدلال که »... در اجرای آن دسته از طرح   9109970900802230

ها تا زمانی که حقوق مالکانه ردد، محدودیت گهایی برای حقوق مالکانه اشخاص می ایجاد محدودیت 
گردد و چون به تجویز قانون صورت گرفته خسارتی پرداخت  سلب نکرده باشد، ضرر تلقی نمی را کاملا  

 
1.  Imperial Gaslight and Coke Co v Broadbent (1859) 7 HLC 600. Wildtree Hotels v Harrow 

London BC [2001] 2 AC 1. National Provident Institution v Avon County Council [1992]  
EGCS 56. 
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منتهی   ، گرفته، در حالت عادیعلاوه بر این چنانچه اقدامات صورت   1گردد...« حقی قائل نگردید.نمی 
حکم به   تملک ملک تلقی و   ۀمنزل متعارف ملک را منتفی سازد، به  ۀ به سلب مالکیت نگردد، اما استفاد 

 ۀ شمار رأی    دادگاه عمومی حقوقی تهران در   121  ۀشود. به همین جهت شعب می   پرداخت قیمت ملک داده 
»... ملک مزبور عملا  از منفعت خارج   با این توجیه که  1391/ 9/ 29مورخ    9109970241801115

ظر استان هجدهم دادگاه تجدیدن   ۀ است. شعب  حکم به پرداخت قیمت داده   بوده...«و در حکم تلف  
دادنام  ت   1392/ 3/ 25مورخ    9209970221800376  ۀ شمار   ۀ تهران در  فوق چنین رأی    ید أب نیز در 

به نظری   نماید: استدلال می  توجه  با  باعث سلب   ۀ »...  ابرازی کارشناسان مقدار مساحت تعرضی... 
ق فشار قوی گرفتن در زیر مسیر خطوط بر قرار   لحاظبه کین گردیده و از سوی دیگر  هرگونه منفعت مال

دهد و این امر مؤید این مطلب است که ملک ساز را به مالکین نمی و هرگونه ساخت   ۀ شهرداری اجاز
باشد و باعث افت شدید قیمت آن شده است و از این حیث مالکین در قبال مذکور مسلوب منفعت می 

« .   باشند...می مین تحت عبور خطوط برق فشار قوی به آن شرکت مستحق دریافت بهای آن  انتقال ز 
ناظر بر   ، صادره رأی    توجه به این نکته ضروری است که تلقی دادگاه بدوی و تجدیدنظر، با توجه به متن 

پرداخت قیمت ملک در فرض تملک آن است. به عبارتی دیگر سلب منفعت یا کاهش شدید منفعت 
ه همین جهت آرای صادره است، ب  گردیده   داده و در حکم تملک تلقی   ملک را در حکم تلف قرار  مالک، 

هیچ اشعاری بر پرداخت غرامت و جبران خسارت غیرتملکی ندارد. این امر بدان جهت است که »... 
و های عمومی و عمرانی  خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه   ۀ قانونی نحو   ۀحسب لایح 

حق دیگری را بر مالک زمین ... جز بهای عادله...  2شورای انقلاب  1358/ 11/ 17نظامی دولت مصوب  
ماد  3نکرده است...«  بینی پیش  از خسارت در  به همین جهت منظور  مفهومی جز   4ل.ق.ن.خ  3  ۀ و 

 خسارت در فرض تملک ندارد. 
 HARLOW)  اصول قدیمی استدر حقوق انگلیس پرداخت غرامت در برابر سلب مالکیت از  

& RAWLINGS, 2009: 753  )ر مورد غرامت ناشی از خسارت  و علاوه بر غرامت اصل ملک د

 
رخی نویسندگان نیز مورد بودن اقدامات دستگاه اجرایی توسط ب. تصریح قانون بر جبران خسارت در فرض قانونی 1
 (.105: 1396جلالی و دیگران، ؛ 145: 1395)کاشانی،  است ید قرار گرفتهأیت

 بریم. کار میه . از این به بعد به اختصار ل.ق.ن.خ را ب2
 دادگاه عمومی حقوقی تهران.  108 ۀصادره از شعب 28/8/1391مورخ  9109970010700551 ۀ شمارۀ . دادنام 3

ا».  4 بین »دستگاه  بهای عادله  از طریق توافق  ابنیه، مستحدثات، تأسیسات و سایر حقوق و خسارات وارده  راضی، 
 « گردد.صاحبان حقوق تعیین می  اجرایی« و مالک یا مالکین و
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قانون   2  68و    631  است. از قوانین اولیه در این مورد بخش  وارد بر املاک نیز قواعدی بیان گردیده
این قواعد در طول    (.MCNULTY: 1912: 649-650)  است بوده  1845  تثبیت قواعد زمین مصوب 

قانون خرید اجباری مصوب    4  01و    3  7قضایی، در حال حاضر در بخش    ۀزمان و با تحلیل در روی
است،    6« بارزیانکه تحت عنوان کلی »آثار    ذکر گردیده  19735قانون غرامت زمین    Iو بخش    1965

که   7ناشی از تملک بخشی از ملک   بارزیان آثار    :شوداما چنین امری خود به دو بخش تقسیم می
تملک  بارزیانآثار    ؛است  8سبب »جدایی ملک« در   9گردد. نمی  در حالتی که ملکی  این عناوین 

  5از بخش    6بند    ، علاوه بر این  10ید قرار گرفت.أی مورد ت  جدیدترین مصوبات قانونی انگلیس مجددا  
طور بهکه    نموده   بینیپیش   12حق«  پرداخت غرامتی را تحت عنوان »سلب  196111قانون غرامت زمین  

ن انگمستقیم  حقوق  در  قواعدی  چنین  نیست.  زمین  قیمت  از  و  اشی  برابری  اصل  مبنای  بر  لیس 
  استباشد که تملک واقع نگردیده  برابر با حالتی  مطرح گردیده تا وضعیت اشخاص    13بودنعادلانه

(Vaughan & Smith, 2014: 185  )کلی جهت  همین  به  نظر    مؤثرشرایط    ۀو  در  آن  تعیین  در 
 (. Blackledge, 2009: 127) شودمیگرفته

 ملک بخشی از ملک ناشی از ت بارزیان. آثار ۲
قانون خرید    7ش  بخ  موجببهشد، حق جبران خسارت ناشی از جدایی ملک    که بیان  همان طور

 14است. چنین جدایی ممکن است افقی یا عمودی   شده  به رسمیت شناخته   1965  اجباری مصوب 
در  شده، نسبت به کاهش ارزش ایجادی  باشد. این ماده مالک را علاوه بر قیمت اصل ملک تملک

 16داند.و در فرض عمودی آن نسبت به کاهش ایجادی در سطح آن نیز مستحق می   15ماندهملک باقی

 
1. Land Clauses Consolidation Act 1845 s (63). 
2. Land Clauses Consolidation Act 1845 s ( 68 ). 

3. Compulsory Purchase Act 1965 Part I s( 7 ). 

4. Compulsory Purchase Act 1965,Part I s (10). 

5. Land Compensation Act 1973 PartI (1) E+W(1).  
6. Injurious affection  
7. Injurious affection where part only of the land is taken 

8. Severance  

9. Injurious affection where no part of the land is taken   
10. Housing and Planning Act 2016 (204)(2) 

11. Land Compensation Act 1961 part II(5)(6) 

12. Disturbance 

13. Principle of equivalence and fairness   
14. Horizontal or vertical 

15. Retained land.   
16. City and South London Railway Co v United Parishes of St Mary Woolnoth and St Mary 

Woolchurch Haw [1905] AC 1.   
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اثر    بارزیانلرد اسکات در این مورد بیان نموده که خسارت ناشی از جدایی ملک یکی از اشکال 
  طرح تملک خود  لحاظبهکننده،  کننده است. فرض کنیم مقام تملکناشی از اقدامات مقام تملک

کننده در شدن ملک گردد. مقام تملکسبب دو قطعه  ، ادراه و عبور از داخل ملکمبنی بر احداث آز
، مکلف به پرداخت غرامت است و علاوه بر آن باید مورد تملک ملکی که در مسیر آزادراه قرار گرفته

قالب مطرح می در دو  این کاهش  پرداخت نماید.  را  از کاهش ارزش زمین  ناشی    : دگرد خسارت 
  لحاظ به  بارزیانکاهش ارزش ناشی از اثر    ؛شدن آنکوچک  از تقسیم ملک یا  کاهش ارزش ناشی

استفاد یا  تملک  ۀاقدامات  به  (.  The Law Commission, 2003: 22)  کنندهمقام  ناظر  اول  شق 
گذارد و شق دوم  جهت جدایی اثر می مانده به شده بر ارزش ملک باقیحالتی است که ملک تملک

نویس طرح تملک در  شده است که در دستور یا پیششده برای ملک تملکینی بپیش  ۀبر استفاد  ناظر
 (. Denyer - Green, 2014: 211) است شده نظر گرفته

 . شرط خسارت در جدایی ملک۲-۱
شده مایملک  مانده با زمین تملک شرط تحقق دعوی در مورد خسارت فوق آن است که زمین باقی 

که چندین قسمت از زمین دارای مالک    چنین قیدی را چنین تلقی نموده   رد واتسونباشند. ل  1واحد
باشند که تصرف و کنترل هریک ارزش مضاعفی را به   گرفته واحد، چنان در کنار یکدیگر بوده و قرار

.  (Purdue, 2006: 512) تلقی کرد  3نزدیکی فیزیکی به همین جهت نباید آن را صرفا   2کل آن بدهد.
ملک واحد   عنوانبهه لرد مکناوتن آن را وحدت مالکیت منتهی به مزیت یا حفظ مال  ن پرونددر همی

یا اتصالی به    شده چنان ارتباطچنین قیدی را مستلزم آن دانسته که زمین تملک  4لرد سامنر  .کرد تلقی  
جهت  ن بهمزیت آباشد که مالک در توانایی خود در استفاده یا انتقال همراه با  مانده داشتهزمین باقی 

دیگر قاضی بلکبرن تصرف برای هدف مشترک را مفید   ۀجدایی ملک دچار نقصان گردد. در پروند
دیگر که شخصی دارای مالکیت نسبت به    ۀدر پروند  5مفهوم وحدت لازم برای تعلق غرامت دانست.

زرگراه مورد  داث بها برای احهای مجاور را داشت و بخشی از این زمین و اختیار خرید زمین بود  خانه  
های مجاور را  علت احداث آزادراه در زمین تملک قرار گرفت، دادگاه ادعای کاهش قیمت در خانه به

 
1. Single Holding.   
2. Cowper Essex v Acton Local Board (1889) 14 App Cas 153.   
3. Physical proximity.  
4. Holditch v Canadian Northern Ontario Railway [1916] 1 AC 536. 
5. Holt v Gas Light and Coke Co (1872) 8 LR 728. 
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پیوسته بوده و دارای حقوق واحد در همپذیرفت با این تعلیل که نیازی نیست که قطعات مجاور به
  1باشند.  ملک
 مانده شده بر ملک باقیین تملککارگیری زمهناشی از عملیات یا ب بارزیان. اثر ۲-۲

کننده سبب  شده توسط مقام تملکبینیپیشطرح    2کارگیریهدر برخی موارد اجرای عملیات و ب
گردد. در این وضعیت نیز طرح دعوی بر مبنای  ملک می  ۀماندکاهش ارزش زمین در قسمت باقی
 ,Denyer - Green)  ح استطرقابل  بارزیان ده تحت عنوان اثر  کاهش ارزش زمین و خسارات وار 

سبب جدایی گردیده و از   در حقیقت در مقایسه با سبب قبلی که اقدام به تملک صرفا  (.  214 :2014
می ارزش  کاهش  حیث سبب  استفاداین  ایجاد    ۀگردد،  تملک سبب  دستور  یا  طرح  در  نظر  مورد 

ر گرفته تا جهت  شخص مورد تملک قرا   ۀ خان  ۀ شی از عرص به همین جهت اگر بخ  گردد.خسارت می
قرار استفاده  مورد  آن  احداث عبور خودرو  در  موجود  اقدامات  زمان   ، گیرد، ممکن است  در طول 

خسارتی را ایجاد نماید. تمامی عوامل فوق در   احداث، تولید آلودگی صوتی نموده یا ترافیک سنگین  
ملک قبل از تملک و  به همین جهت برخی بررسی وضعیت  3د. زمان ارزیابی باید مورد توجه قرارگیر
شده، کاهش  ی که علاوه بر اخذ غرامت ملک تملکنحوبه 4اند.بعد از احداث راه را ضروری دانسته

قابل نیز  زمین  ارزش  از    جبراندر  ناشی  غرامت  بر  علاوه  خسارت،  کاهش  ارزیابی  در  و  است 
وجه به با ت  5رفتن حریم خصوصی شخص دستمزاحمت، کاهش ناشی از سایر عوامل همچون از

  6گیرد. لیات مورد لحاظ قرار میم کل ع
 خسارت ۀ. کیفیت محاسب۲-۳

 های تعیین غرامت . شیوه۲-۳-۱
روش    :وارده در فرض جدائی ملک دو روش وجود دارد در حقوق انگلیس برای تعیین غرامت  

متقارن  زمین   7ارزش  ارزش  خسارت  بعد»ارزش    ۀقاعد  ؛8یا  و   Scottish Law)  9«قبل 

Commission, 2014: 233; The Law Commission, 2002: 55-56) 
 

1. Op penheimer v Minister of Transport [1942] 1 KB 242.  
2. Works or use 

3. Cuthbert v Secretary of State for the Environment [1979] 2 EGLR 183.   
4. Budgen v Secretary of State for Wales [1985] 2 EGLR 203.   
5. Buccleuch (Duke) v Metropolitan Board of Works (1872) LR 5 HL 418.  
6. Land Compensation Act 1973 s 44. 

 است.   هشده معیار بوددر بخش تملک  خسارت ناشی از عملیات و استفاده  صرفا  در ارزیابی غرامت    1973قبل از قانون  
Edwards v Minister of Transport [1964] 2 QB 134. 

7. Concurrent value 

8. Loss of land value 

9. ‘Before and after’ value 
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 . ارزش متقارن زمین۲-۳-۱-۱
 ماندهگردد بر مبنای کاهش ارزش قیمت ملک باقی  میزان غرامتی که باید در این وضعیت پرداخت 

شامل ارزش کاهش   ی است که صرفا  نحو به قانون خرید اجباری    7  ۀزیرا سیاق عبارت در ماد   1؛است 
مانند   ، جه به این نکته ضروری است که چنین جبرانی شامل سایر عناوین خسارت تو   2زمین است.

هت حتی اگر مالک جهت کاهش خسارات ناشی از به همین ج  ؛ نخواهدشد   ، جاییجابه های  هزینه 
جبران است و خسارت در حد کاهش ارزش زمین قابل   نماید، صرفا    جاییجابه چنین امری مبادرت به  

شده مورد ارزیابی قرار در این روش ملک تملک   3شود.پرداخت نمی   جایی جابه ای  ه غرامتی بابت هزینه 
شده مورد ارزیابی و بدان افزوده ه با توجه به ملک تملک ماند گیرد و سپس کاهش ارزش ملک باقی می 
و گیرند  جداگانه مورد ارزیابی قرار می   نحو به شود. ایراد وارد بر این روش آن است که این دو قسمت  می 

شود. اگر ملکی دارای دسترسی به دو راه نادیده انگاشته می   4به همین جهت ارزش یکپارچگی ملک
طرح تملکی اجرا   ، بود. حال اگر از میان ملک  خواهد  مؤثر در افزایش قیمت آن  شک این امر باشد، بی 

راه قطع شود  به یک  و دسترسی هر بخش  این وضع   ، و سبب جدایی دو بخش گردد  یت ارزیابی در 
 شود.  تر از وضعیتی است که ملک یکپارچه در نظر گرفته کم   مراتببه 

 قبل و بعد  ۀ. قاعد ۲-۳-۱-۲
مذکور، کل ملک قبل از تملک مورد ارزیابی قرار گرفته، سپس ارزش ملک بعد از   ۀبنابر قاعد

ه شامل  گردد. کسر مبلغ اول از دوم غرامتی است که باید به مالک پرداخت گردد کتملک ارزیابی می 
است. فرض کنیم در فرض زیر کل    مانده  کاهش ارزش ملک باقی  ۀعلاو بهشده  غرامت ملک تملک

دایره   تملکمساحت  مقام  توسط  عبوری  راه  آن  میان  از  و  باشد  شخصی  به  احداث  متعلق  کننده، 
  پرداخت استزیر قابل صورت به( در این صورت غرامت قابل پرداخت به مالک B)قسمت  شودمی 

(Gibbard, 2001: 4.)   

  
 
 
 

 
1. Ramac Holdings v Kent County Council UKUT [2014] 109 (LC). 

2. Hoveringham Gravels Ltd v Chiltern DC (1978) 35 P&CR 295, 305.   
3. Cook v Secretary of State for the Environment (1973) 27 P&CR 234, LT. Ramac Holdings 

v Kent County Council UKUT [2014] 109 (LC). 

4. Marriage value.  

A    

 

     B             
  

            C     

 
 
 

 ججج
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(  تملک  از  قبل  A+B+C  می تقو  متیقبرابر است با )  ملک  ارزش  کاهش  یبرا   پرداخت  قابل  مبلغ
 (B  ملک اصل تملک غرامت+  تملک  از بعد A+C می تقو متیق) یمنها

کارگیری این قاعده عیب روش پیشین از حیث عدم احتساب ارزش یکپارچگی ملک را ندارد.  هب
ای که زمین کشاورزی برای احداث کمربندی مورد تملک قرار گرفت، خواهان ادعا  در پرونده   اما

های متعدد آن قیمت توزیع  کرد که کل ملک باید مورد ارزیابی قرار گرفته و سپس به نسبت قسمت
کارگیری چنین روشی هب  1خود دارای ارزش است. دیوان املاک  ۀزیرا زمین در وضعیت یکپارچ  ؛گردد

از کل ملک در    امجز  صورت بهمانده باید  و بر این عقیده بوده که مبلغ غرامت ملک باقیا نپذیرفت  ر
 :به همین جهت باید غرامت ناشی از کاهش ارزش زمین به این نحو محاسبه گردد 2شود،  نظر گرفته
 ( تملک از قبل A+C می تقو متیق)با برابر است  ملک ارزش کاهش یبرا  پرداخت قابل مبلغ

 (تملک  از بعد A+C می تقو متیق) ینهام

 در تعیین غرامت مؤثر. عوامل ۲-۳-۲
قابل  مؤثرعوامل   غرامت  میزان  تعیین  باقیبر  بخش  که  حالتی  در    لحاظ بهملک    ۀماندجبران 

و   3سازی و کاهش خسارتدر قالب اقدامات هم  ، یابدکننده کاهش ارزش می اقدامات مقام تملک
 6و کسر مبلغ ارزش افزوده   5طرح  تأثیرو اصل عدم  (   & others, 2013: 454Shapiro)  4تقسیم اجاره 

بر    گردد. این عوامل دارای این ویژگی هستند که در تعیین نهایی میزان غرامت دریافتی بنامطرح می
 شرایطی اثرگذار هستند. 

 کننده به کاهش خسارت . اقدام مقام تملک۲-۳-۲-۱
ها یا ایجاد فنس یا دیوار ریق ایجاد پلمین ممکن است از طناشی از کاهش ارزش ز  بارزیانآثار  

قانون   68  ۀتوان به مادانگلیس می  ی  گذارقانون  ۀ جایگزین کاهش یابد. در حوز  حائل و سایر اقدامات  
اشاره نمود که در بند اول خود به ایجاد گیت، پل و گذرگاه    18457ها مصوب  آهنتثبیت قواعد راه

مزاح آثار  بهبود  اقدامجهت  از  ناشی  تملکمت  مقام  قانون  ات  دارد.  اشاره  گام   1973کننده  یک 
آن باید آثار ناشی از   موجببهاست که  داده کننده قرارمقامات تملک ۀرفته، زیرا تکلیفی بر عهدپیش 

 
1. Lands Tribunal. 

2. Abbey Homesteads Group Ltd v Secretary of State for Transport [1982] 2 EGLR 198.   
3. Accommodation and Mitigation Works.   
4. Apportionment of rent.   
5. No- Scheme Rule.  
6. Betterment.   
7. Railways Clauses Consolidation Act 1845 s 68.E+W+N.I. 
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خاص و با هدف    طوربهکه    حتی این امر در مواردی  1آلودگی صوتی اقدامات خود را کاهش دهند. 
  2آورند. اقدامات مانع را فراهم می  انجام   قوانین مجوز تملک زمین    ، هایی باشدارت کاهش چنین خس

به مالک می به کاهش غرامت متعلقه  اقداماتی در صورتی منتهی  قانون صریحا  چنین    گردد که در 
و در   کرد   اقداماتی اجبارتوان مالک را به پذیرش چنین  صورت نمی  در غیر این  .باشد  شده  بینیپیش 

  3یت از میزان غرامت وی کاست. نها
 طرح  تأثیرعدم  ۀ.اعمال قاعد ۲-۳-۲-۲

از  بنابر این قاعده در زمانی که ملک مورد تملک قرار می گیرد، افزایش و کاهش ارزش ناشی 
تملک ملک  به  نسبت  گرفتهطرح  نادیده  قاعدمی شده  عنوان  تحت  اصل  این  از   Pointe  ۀشود. 

urdeGo
مورد تصریح    1961قانون غرامت زمین    A  6گردد که در بخش  یطرح یاد م  تأثیریا عدم    4
است    طرح جهت ارزیابی ارزش ملکی که مورد تملک واقع شده  تأثیرعدم    ۀ است. قاعد  قرار گرفته

مذکور   ۀاست که آیا قاعد   قضایی نسبت به این امر اختلاف شده  ۀگیرد، اما در روی مورد اعمال قرار می
 شود یا خیر؟  کار گرفتهه مانده نیز باید بی از کاهش ارزش ملک باقیتعیین غرامت ناش درخصوص 

آنکه طرح تملک    لحاظبهمانده  ای قاضی موریت بیان داشت که نسبت به ملک باقیدر پرونده 
شد که ارزیابی ملک    دیگر پذیرفتهۀ  اما در پروند  5ده منتفی است. عمال قاعنداشته بحث از ا    وجود

تسری  طرح صورت پذیرد و نسبت به مجموع ملک این قاعده قابل  تأثیرعدم    ۀباید بر مبنای قاعد 
اند که قیمت قبل  به همین جهت برخی تعیین غرامت در این حالت را بدین نحو بیان داشته  6است. 

در موجود  منافع  کل  تملک  شامل  منافع  ملک  بعد  قیمت  و  است  طرح  گرفتن  درنظر  بدون  شده 
  (. Shapiro & others, 2013: 458) اثر کامل طرح استای است که مبین ماندهباقی

 تقسیم اجاره  .۲-۳-۲-۳
تملک قهری موضوع   چنانچه ملک موضوع    1965قانون خرید اجباری    19بر طبق بند اول بخش  

در این صورت اجاره بین بخش    ،باشد و بخشی از آن تملک گردد  ای باشد که منقضی نشدهاجاره 

 
1. Land Compensation Act 1973 Part II s 20. 

  نام برد. 1975گذاری صدا مصوب توان از دستورالعمل عایق برای مثال می 

Noise Insulation Regulations 1975, SI 1975, N1763.  
2. Highways Act 1980 ss261, 246, 282.  
3. R v South Holland Drainage Committee Men [1838] 8 A&E 429.  
4. Pointe Gourde Quarrying and Transport Co ltd v Sub-Intendant of Crown lands [1947] 

AC 565.   
5. English Property Corporation v Royal Borough of Kingston Upon Thames (1999) 77 P 

& CR 1. 

6. Melwood Units v Commissioner for Main Roads [1979] AC 426 PC.   

http://www.legislation.gov.uk/ukpga/1973/26/part/II
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جر و  ؤای ممکن است بین مگردد. برای تقسیم چنین اجاره نده تقسیم میماشده و بخش باقیتملک
صورت موضوع از طریق دیوان املاک فصل   در غیر این   ، پذیردو مقام تملک تراضی صورت    جرأمست
 1جبران است. مانده خسارت وارد آید، قابلگردد. چنانچه نسبت به بخش باقی می 

 افزوده.کسر مبلغ ارزش۲-۳-۲-۴
همین قانون اصلاح   B6بخش    موجببهکه    1961قانون غرامت زمین مصوب    8و    7در بخش  

، فرضی  1980ها مصوب قانون آزادراه  261و در برخی از قوانین دیگر از جمله بخش    2است ردیدهگ
مانده کننده، ارزش ملک باقیچه در اثر طرح مقام تملکچنانموجب آنبهاست که    شده  بینیپیش 

اعمال    3شود.شده کسر میپرداخت در بخش ملک تملکن افزایشی از غرامت قابلچنی  ، افزایش یابد
بر   منوط  تصریح  آقاعده  مورد  غرامت  کاهش  که  است  گرفته  گذارقانونن  Denyer-)  4باشد قرار 

Green, 2014: 223.)  ناشی از طرح یا پروژه باشد. به همین جهت در   ۀافزایش ایجادشد   علاوهبه
آمدن  خاک در زمین خود را داد و با بالا  ۀتخلیۀ  کوک به پیمانکار ساخت راه اجاز  ای که در آنپرونده

دیوان املاک ادعای مربوط به کسر چنین افزایشی از ملک دیگر متصل به    ، افزایش قیمت یافت  ملک  
از    ، زیرا چنین افزایشی ناشی از هدف طرح )احداث راه( نبوده  ؛زمین فوق را نپذیرفت بلکه ناشی 

  5است.  ی بودهخاکریز

ماند،    جریب آن باقی  6.64ی برای احداث راه مورد تملک قرار گرفت و  دیگر که ملک   ۀدر پروند
مانده جز از طریق احداث  طرح برای ملک باقی  ۀ کننده در مقام دفاع بیان داشت که اجازمقام تملک

پوند   182600غ بر  راهی که موضوع طرح تملک بوده است امکان صدور ندارد و چنین افزایشی بال
طرح فقط پس از احداث راه مقدور است پذیرفت اما آن را    ۀ که اجاز  را  املاک این امر   است. دیوان  

غیرمستقیم احداث راه دانست و در ادامه بیان   ۀ. بلکه چنین امری را نتیجنکرد افزایش ارزش تلقی  

 
1. Compulsory Purchase Act 1965(19)(1). 

2. Land Compensation Act 1961(6B)(2) substituted for ss. 6-9 (22/9/2017) by 

Neighbourhood Planning Act 2017 (c. 20), ss. 32(3), 46(1). 
3. Esso Petroleum Company Ltd v Secretary of State for Transport [2008] RVR 351.  
4. South Eastern Railway Co v London County Council [1915] 2 Ch 252. 

 :  گرفتن همین نظر بیان داشتدیوان املاک با درنظر  Esso Petroleum Companyۀ در پروند
10. It is agreed that a deduction for betterment only falls to be made if it is required by 

statute.  
5. Cook v Secretary of State for the Environment (1973) 27 P&CR 234, LT.  

https://www.legislation.gov.uk/id/ukpga/2017/20
https://www.legislation.gov.uk/id/ukpga/2017/20/section/32/3
https://www.legislation.gov.uk/id/ukpga/2017/20/section/46/1
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۲۱۲ 

ی از هدفی که زمین تملک  طور مستقیم ناشهداشت که شرط کسر افزایش آن است که ارزش باید »ب
 1مانده.«باقی مانند ایجاد دسترسی جدید و یا بهبود آن نسبت به ملک ، ه باشدگردید

 در حالت عدم تملک ملک بارزیان. اثر ۳
است منبع  دو  دارای  این زمینه  در  انگلیس  زمین    10اول بخش    ۀحقوق  اجباری  قانون خرید  از 

ن غرامت زمین مصوب  از قانو  Iدوم بخش    2ات است. که غرامت ناشی از اجرای عملی  1965مصوب  
به  1973 زمین  ارزش  از کاهش  ناشی  بکه عنوانی خاص تحت غرامت  اقدامات  هجهت  کارگرفتن 

های  زیان  :گیریممی   پی  ا به همین جهت نیز ما نیز این امر را در دو بخش مجز  3.)استفاده( عمومی دارد 
 5اده. های ناشی از استفزیان  4؛ ناشی از عملیات

 ی از عملیات های ناشزیان .۳-۱
بخش  1965قانون    10بخش   مدرن  شکل  مرحل  1845قانون    68،  در  اگرچه  و  اول،    ۀاست 

  بارزیان اما در ضمن آن حقی برای جبران خسارت ناشی از اقدامات    ، رسدنظر میه  ای شکلی بقاعده
( باید بین  1845ر مبنای قانون  )ب8و همچنین لرد هافمن   7از نظر قاضی اسکات   6است.   در نظر گرفته 

گرفته  کننده سبب سلب مالکیت زمین است و حالتی که اقدامات صورت حالتی که اقدام مقام تملک
ارتباطی به تملک    بارزیان گردیده، تفاوت قائل شد. از نظر وی غرامت ناشی از آثار    بارزیانسبب آثار  

ندارد  که  ،  ملک  است  جبرانی  مقام اجرایی  هتجبه   گذارقانونبلکه  مجوز  دارای  اقدامات  شدن 
قضایی در زمان حاکمیت   ۀاست. نظر فوق در روی  مقرر داشته  دیدهزیانبرای شخص    کنندهتملک
شرایطی را برای    68بخش    از جمله نظر لرد کایرنز که معتقد است  ؛دارای مخالفینی بود  1845قانون  

ای دیگر که یکی  در پرونده  9ندارد. یده،  د  ی خسارت بارزیان  نحوبهاستحقاق شخصی که ملک وی  
به مالک  10از امور مورد بررسی در آن امکان ارزیابی غرامت در حالتی بوده که اخطار خرید اجباری

پرونده  ، 11نشود   داده پنج  به  املاک  زمانی  دیوان  فاصله  بین  در  نمود که  استناد    1904تا    1850ای 

 
1. Portsmouth Roman Catholic Diocesan Trustees v Hampshire County Council [1980] 1 

EGLR 150. 

2. Compulsory Purchase Act 1965 s (10)(1). 
3. Land Compensation Act 1973 part I(1)E+W(1). 

4. Injurious affection by the execution of the works.   
5. Injurious affection by the use of public works.  
6. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  

7. Horn v Sunderland Corpn [1941] 2 KB 26. 

8. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  

9. Hammersmith and City Railway Co. v. Brand (1869) L.R. 4 H.L. 171, 217-218.  

10. Notice to treat.  
11. Kent County Council v Union Railways (North) Ltd.& Anor [2009] RVR 146.  

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff6fb60d03e7f57ea53e0
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۲۱۳ 

غرامت در وضعیت تملک ملک نیز کارآیی دارد و در   برای  68شد که بخش    مطرح و در آن پذیرفته 
نگردید و به همین   68دارد، تفسیر محدودی از بخش  لرد اسکات بدان نظر چنان کهآنقرن نوزدهم 

شد که   پذیر دانست. در نظر مذکور پذیرفتهجهت اعمال چنین تفسیری را در حقوق کنونی امکان
تملک  10بخش   مقام  زمانی که  در  به  کنندهحتی  را  تملک  راستای  در  قانونی    انجام  اقدامات لازم 

به همین    1نرساند نیز مجری است تا مالک قادر به طرح ادعای غرامت ناشی از تملک ملک گردد. 
به مالکی    68شکلی نپذیرفته و بیان داشت که بخش    ۀدر حد قاعد  روی لرد بلکبرن نیز قاعده را صرفا  

اند که بخش  مشهور پذیرفته   با وجود این  2است.   امت را دادهکه ملک وی تملک شده امکان جبران غر
 اعمال است که ملکی تملک نگردد.  هایی قابلدر پرونده قانون خرید اجباری صرفا   10

 شرایط تحقق  .۳-۱-۱
 قلمرو عملیات . ۳-۱-۱-۱

آن   شده که بر مبنای  تعریفی از عملیات بیان  1965ری  در بند چهارم بخش اول قانون خرید اجبا
»عملیات و اقدام به معنای عملیات و اقدامی است که بر حسب هر طبیعتی، مجوز اعمال بر اساس  

ای که عملیات بزرگراه توسط مقام محلی بزرگراه  به همین جهت در پرونده  3بود«.  قانون خاص گرفته
بزرگراه قانون  راه  شد  م انجا   1959ها  تحت  مسدودی  دسترسیاما  و  دستها  مبنای  بر  وزیر ها  ور 

  10صادر شد، پرداخت غرامت بر مبنای بخش    1947ریزی محلی و شهری  قانون برنامه  موجببه
 آن نبوده  ۀکنندزیرا چنین اثری ناشی از عملیات قانون تجویز  ؛نشد  جهت دستور توقف پذیرفتهبه

که در آن    ( دانست1947علت قطعی این امر را قانون حاکم بر عمل توقف )قانون    لرد دنینگ  4است. 
دیگر که با اعمال    ۀدر عین حال در پروند  5است.   نشده  بینیپیشحق غرامتی بر مبنای دستور توقف  

 ؛ شد  دستوراتی در توقف به همراه اجرای عملیات کنارگذری احداث گردید، ادعای غرامت پذیرفته
مال ندارد و مجموع  اع یتباشد قابل ورات توقف تا زمانی که اجرای عملیات شروع نگردیدهزیرا دست

قرار    «عملیات» و    «قانون خاص»دستورات و عملیات اجرایی و دستور خرید اجباری، تحت عنوان  
قانون مجوز طرح تملک    6گیرد. می  را  در ماده  قانون خاص مندرج  از  پرونده منظور  این  در  دادگاه 

 
1. Kent County Council v Union Railways (North) Ltd.& Anor [2009] RVR 146.  
2. Tiverton and North Devon Railway Co v Loosemore (1884) 9 App Cas 480.  

3.Compulsory Purchase Act 1965 part I(1)(4). In this Part of this Act “the works” or “the 

undertaking” means the works or undertaking, of whatever nature, authorised to be executed 

by the special Act. 

4. Jolliffe v Exeter Corpn [1967] 2 All ER 1099.  
5. Jolliffe v Exeter Corpn [1967] 2 All ER 1099.  

6. Wagstaff v Department of the Environment, Transport and the Regions [1999] 2 EGLR 

108.  

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff6fb60d03e7f57ea53e0


 ۱۳۹۹زمستان  / ۱۱۲مارۀ / ش ۸۴ دورۀ /                                                

 

۲۱۴ 

  یا غیر آن باشد دادهکننده  ست و به همین جهت تفاوتی بین آنکه دستورات از سوی مقام تملکندان
اگرچه که در این   ؛در دادگاه تجدیدنظر مورد پذیرش قرار گرفت یدیگرۀ نشد. چنین نظری در پروند

نون  دستور توقف و همچنین قا  ۀکننده و صادرکنندمقام تملک  ، های سابق به خلاف پرونده  ، پرونده
  1مجوز طرح و دستور تملک یکسان بود.

 کارتی. قواعد مک۳-۱-۱-۲
کارتی است  تحقق عناصر قواعد مک   10کی دیگر از شروط احراز دعوی غرامت بر مبنای بخش  ی

 2 که منوط بر وجود چهار شرط است:
صورت جبران   کننده باشد، در غیر اینباید ناشی از اقدام قانونی مقامات تملک  بارزیاناثرات    .1

 ؛ د لا( صورت پذیرهای مدنی)بر طبق قواعد کامنباید در دادگاه
بوط راقدامات م  ۀآن بدون قوانین تجویزکنند  انجام   باید ناشی از عواملی باشد که  بارزیاناثرات    .2

 ؛به طرح، طرح دعوی را ممکن سازد
گردد باید در مورد خساراتی باشد که به ارزش ضرر و زیانی که نسبت به آن ادعای غرامت می  .3

 ؛است زمین وارد آمده
ناشی  .4 باید  زمین  باشد  خسارت  اجرایی  اقدامات  استفاده  ، از  از  در نه  که  زمین  مجاز  های 

 . راستای تملک قهری زمین و متعاقب تکمیل طرح است 
شد در عین حال شرط   دیگر در دادگاه پژوهش انگلیس مورد استفاده واقع   ییأ این قواعد در ر

د عمومی است که در حقوق  میزان غرامتی که باید تعیین گردد بر طبق قواع  :پنجمی به آن اضافه گردید
   3گردد. مسئولیت مدنی در مورد خسارت اعمال می

 . اقدام بر مبنای قانون۳-۱-۱-۲-۱
است که اگر خسارت و زیان وارده ناشی    شده  ر حقوق انگلیس پذیرفتهکه بیان شد، د  همان طور

امت از طریق قواعد از اقدام غیرقانونی و مبتنی بر تقصیر مقام عمومی باشد در این صورت ادعای غر
بود. به همین جهت خواهان باید دعوی مسئولیت بر مبنای قواعد    طرح نخواهدتملک اراضی قابل

ها مالکین هتلی بودند که در مجاورت زمین موضوع ای خواهانید. در پروندهلا را مطرح نماکامن
مالکین هتل ادعای  گردد.  تصویب می   1986دستور خرید اجباری در سال    و  داشت  طرح تملک قرار

اشکال مختلفی از تجاوز به    تأثیرتحت    هاآن  عملیات،   ۀ در طول دور  ، خود را چنین بیان کردند که

 
1. Moto Hospitality Ltd v Secretary of State for Transport [2007] EWCA Civ 764.  
2. Metropolitan Board of Works v McCarthy (1874) LR 7 HL 243. McCarthy Rules.  
3. Clift v Welsh Office [1999] 1WLR 769, 801.  
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داشتند که در غیاب مصونیت قانونی در   ها بیاناند. خواهانگرفته  رداری از هتل قرارباستفاده و بهره 
را دارند و به   1ومی و خصوصیاختیار و حق طرح دعوی بر مبنای مزاحمت عم  هاآن  اجرای طرح 
لرد هافمن در این پرونده   2ادعای خود را مطرح کردند.  1965قانون    10بر مبنای بخش    همین جهت

استحقاق غرامت    عمل کند، تملک خارج از اختیارات قانونی خود    اشت که چنانچه مقام قانونی  بیان د
شد )در زمان    گر از سوی لرد کمبل بیاندی  ۀچنین امری در پروند  3مذکور را ندارد.  ۀبر مبنای قاعد

  ،اختیارات قانونی اعطایی نباشد   ۀ ( که چنانچه تقصیر در محدود1845قانون    68حاکمیت بخش  
 4پذیر است. لا امکانطرح دعوی بر مبنای قواعد کامن

 لاعدم فزونی جبران نسبت به اعمال قواعد کامن  .۳-۱-۱-۲-۲
پروند بیان گردید کدر شرح    Wildtree Hotels  ۀدر  اثر  قواعد مذکور  متضمن زیان    بارزیان ه 

 ۀدر این پرونده پس از بیان نظری  5است.   شده  ناشی از تقصیری است که بر مبنای مجوز قانون پذیرفته
زیانی قابلیت جبران بر مبنای قواعد مذکور را دارد که اگر اختیار و مجوز  »  :داشت  لرد کمبل که بیان

گیری شد که امکان اقدام باید چنین نتیجه  ، 6«باشدامکان طرح آن وجود داشتهقانونی وجود نداشت،  
وجود خصوصی  یا  عمومی  مزاحمت  قواعد  مبنای  رویکردهای    7باشد.   داشته  بر  جهت  همین  به 

اراضی در پی آن نیست تا وضعیت مالک در حالتی که بر مبنای    مربوط به غرامت در حقوق تملک
نماید. به  لا طرح دعوی میقواعد کامن  موجببهتر از حالتی باشد که  قانون طرح دعوی نموده به

کننده فقط در حدی که یک شخص خصوصی نسبت به آن مسئول است  تملک  همین جهت مقام 
 (. The Law Commision, 2002: 158) مسئولیت خواهدداشت

 مزاحمت  ۀلفؤ . م۳-۱-۱-۲-۳
 ,Owen)  مسئولیت نسبت به املاک است  یکی از عناوین  8در مسئولیت مدنی انگلیس مزاحمت

در حقوق    (.Harpwood, 2009: 242)   گرددکه به عمومی، خصوصی و قانونی تقسیم می(  97 :2000
 پردازیم.  می هاآن به بررسی به همین جهت صرفا   ؛با دو شق اول برخورد داریم تملک صرفا  

 
1. Public and private nuisance.   
2. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1. 

3. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.   
4. Imperial Gas Light and Coke Co. v Broadbent (1859) 7 H.L.Cas. 600, 612. 

5. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  
6. In re Penny v South Eastern Railway Co. (1857) 7 E. & B. 660-669.  
7. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  
8. Nuisance.   
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 . مزاحمت عمومی۳-۱-۱-۲-۳-۱
اساسی آسایش و   نحوبهگردد که  ت و در زمانی ایجاد می اس  جرایممزاحمت عمومی در زمرۀ  

  مؤثر حراز آن  به همین جهت عناصر زیر در ا  1ثر سازد. أراحتی معقول زندگی گروهی از اشخاص را مت
 (:Harpwood, 2009: 243-245) است
ی خیابان  ۀ مانند برگزاری جشنوار  ؛تجاوز به آسایش و راحتی است  ۀاثر اساسی که مرتبط با درج  .1

بندی در بزرگراه که سبب  صف  3مسدودسازی آبراه،  2است،  که سبب ایجاد صدا و ترافیک گسترده
 4؛ انسداد آن شود

لفه مشترک بین مزاحمت عمومی و خصوصی  ؤآسایش و راحتی معقول. این م  زدناثبات برهم.  2
 ؛است

  ۀ در پروند  عظیمی از اعضای جامعه قبل از طرح ادعای مزاحمت عمومی.  ۀثرشدن گسترأمت  .3
Attorney General v PYA Quarries

تعداد اشخاص لازم برای    درخصوص و تعریفی    قاعده  5
لرد دنینیگ تحقق این شرط را نسبت به مزاحمتی که انتظار رفع آن از  نشد، اما    تحقق این شرط ارائه

 باشد ممکن ندانست.   داشته تنها یک شخص وجود سوی
 . مزاحمت خصوصی۳-۱-۱-۲-۳-۲

و  مزا  استفاده  به  نسبت  غیرمستقیم  و  غیرقانونی  تجاوز  تداوم  از  متشکل  خصوصی  حمت 
مرتبط با آن است. بنابراین عناصر زیر جهت تحقق آن لازم و  برداری از زمین یا منافع موجود یا  بهره 

 (:  Harpwood, 2009: 251-259)  ضروری است
ای  نماید. در پروندهبرداری مییا بهره تداوم تجاوز در مدت زمانی که خواهان از زمین استفاده  .  1

ای درختان به  هکاهش مزاحمت ناشی از ریشه  ۀکننده وظیفچنین اتخاذ تصمیم شد که مقام تملک
 ؛با وجود آنکه ایراد خسارت قبل از انتقال مالکیت ملک به خواهان بود 6ساختمان را دارد.  ۀپای

 ؛ ل شخص باشدتجاوز غیرقانونی که معیار آن اقدامات غیرمعقو .2

 
1. Attorney General v PYA Quarries [1957] 2 QB 169. 

2. Attorney General of Ontario v Orange (1971) 21 DLR 257.   
3. Rose v Miles (1815) 4 M & S 101.   
4. Lyons v Gulliver [1914] 1 Ch 631.     
5. [1957] 2 QB 169.   
6. Delaware Mansions and Fleckson Ltd v Westminster CC [2001] UKHL 55.   
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زیرا در این   ؛صورت غیرمستقیم باشد نه مستقیم )در زبان حقوقی ما اثبات ید(هتجاوز باید ب .3
جریان بوی تعفن به   1جریان دود و غبار به داخل زمین،   مانند  ؛ی تجاوز باید مطرح گرددحالت دعو

 3؛ زدن خواب همسایه به جهت لرز و صدا برهم 2ملک مجاور،
برداری نسبت به ملک یا نسبت به حقوق موجود یا مرتبط بت به استفاده یا بهره تجاوز باید نس .4

 است.   شده بیان 4قوق اموال قانون ح 205ۀ به آن باشد که در ماد
 . مزاحمت در حقوق تملک ۳-۱-۱-۲-۳-۳

می اراضی  تملک  حقوق  در  مذکور  قواعد  جریان  به  فوق  مختصر  ذکر  پروندبا  در   ۀپردازیم. 
elfridge & Co LtdAndreae v S

شد که »وقتی شخصی با اقداماتی عادی مانند تخریب    پذیرفته  5
زیرا اقداماتی از   ؛کسی باید در معرض کمی عدم آرامش قرار گیرد و ساخت مجدد سروکار دارد، هر 

بنابراین قواعد مربوط به مزاحمت باید  ؛نیست انجام خاک قابلاین دست بدون مقداری صدا یا گردو
توج گردد...  با  تعبیر  شرایط  این  به  یا  .  ه  تخریب  مانند  ویژگی  این  با  اقداماتی  با  رابطه  در 

شود تا    های مناسب و معقول برداشتهبرسد و همۀ گام   انجام   معقول به  حونبهسازی، اگر  ساختمان
خواه   ، است موردی برای مجاور به وقوع نپیوستهاطمینان حاصل گردد که هیچ آسیب یا مزاحمت بی

ناشی از صدا، غبار یا علل دیگر باشد، مجاور ناچار به تحمل آن است.« در این نظر توجه و اقدام  
  Wildtree Hotels  ۀشد. در پروند  مجاور رکن مرکزی پذیرش دعوی غرامت دانسته  معقول نسبت به

  6لرد ویلبرفورس چنین نظری را مورد پذیرش قرارداد.  ۀنیز لرد هافمن با توجه به نظری
Clift v Welsh Office  ۀا در پروندام

  ۀنظر مخالف مطرح شد. ادعا ناشی از عملیات گسترد  7
بازسازی دیوار    ۀمشرف به ملک خواهان و نسبت به خسارات فیزیکی مطرح شد که شامل هزین  آزادراه

گردو اثرات  بهبودی  و  ترک سقف  این و  در  بود.  دکوراسیون ورودی و خروجی  و لجن روی  خاک 
آسایش و خساراتی عینی، در مورد شق اول رعایت  شدن بین خساراتی مانند عدم تفاوت قائل  پرونده با

ت معقول در کاهش خسارت را موجب سلب مسئولیت نسبت به غرامت دانست، اما در مورد اقداما
 خسارات دیگر مانند ترک و احداث دیوار قائل به مسئولیت ولو با رعایت اقدامات معقول شد. 

 
1. St Helen’s Smelting Co v Tipping (1865) 11 HLC 642.   
2. Bliss v Hall (1838) 4 Bing NC 183.  
3. Halsey v Esso [1961] 2 All ER 145.   
4. Law of Property Act 1925. 

5. Andreae v Selfridge & Co. Ltd. [1938] Ch 1, 5-6. 

6. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1. Allen v Gulf Oil Refining Ltd 

[1981] AC 1001, 1011.     
7. [1999] 1 WLR 796 .   

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff8c960d03e7f57ecd6c5
https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff8c960d03e7f57ecd6c5
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است که    است، معیار دیگری نیز اضافه گردیده  یی که ناشی از مزاحمت عمومیهادر خسارت 
ی که »خواهان... زیان خاصی دیده که  نحوبه  ، اثبات گردد   2یا ویژه  1سارت خاص بر مبنای آن باید خ

 3تر از زیان وارده به عموم مردم است...«. گسترده
  خدمات رفاهی در بزرگراه منعقد   ۀ ای منطقای را برای که در آن خواهان قرارداد اجاره در پرونده

اتصال به بزرگراه در طول    ۀییرات اساسی در نقطکرد، تغاتصال به آن کار می  ۀو مشرف به نقط  کرده
شدن دسترسی و  مدت عملیات سبب مانع موقت دسترسی به مجتمع خدماتی و رفاهی و طولانی

گاه  جای  بهم تحقق تجاوز مستقیم به دسترسی  گردید. دادگاه تجدیدنظر پذیرش ادعا را مستلز  کاهش آن
دانست حد  نحوبه  ، مجتمع  ترافیک  از  فراتر  که  خواهان ی  باشد.  معمولی  حالت  در  طرح  انتظار 

اساسی    نحوبهنتوانست زیان خاص، مستقیم و اساسی را به اثبات برساند. دسترسی سریع به مجتمع  
اتصال    ۀبلکه برای بازطراحی نقط   ،سترسی نبودهانسداد مستقیم د  ۀ واسطهثر نگردیده و خسارت بأمت

به همین جهت قاضی کارنواس شدت یا ضعف ترافیک را که اثر مستقیم در   ؛است  به بزرگراه بوده
مقتضای چنین تجارتی تلقی و مزایا یا عدم مزیت آن را ناشی    ، هایی دارد میزان تجارت چنین مجتمع

  4از ریسک تجاری آن دانست.
 ارت نسبت به ملک باشد. خس۳-۱-۱-۲-۴

جبران است ، خسارتی قابل 10ت بر مبنای بخش  لازم برای تحقق دعوی غرام   بر اساس شرط دیگر  
باشد  آن  در  موجود  منافع  یا  ملک  به  نسبت  فقط  و   ؛ که  شخصی  خسارات  شامل  جهت  همین  به 

 ۀ که به واسط  به همین جهت لرد وستبری بین مزاحمتی  6گردد.یا عدم آسایش نمی   5های تجاریخسارت 
گردد تفاوت بات آزار روحی و روانی شخص می شده و موردی که موج   ایجاد خسارت مادی بر مال واقع 
اخیر(   ۀ لرد کارنواس )یکی از قضات پروند  7ناظر به قسم اول دانست.  قائل شد و تحقق جبران را صرفا  
که زیان باید نسبت به ملک   ای که دو سال بعد مطرح شد بیان داشتدر تعلیل چنین امری در پرونده 

فیزیکی. پذیرش   بار زیان های ساختمان یا انسداد نور یا سایر اشکال  شدن پایه مانند شل   ؛واقعی باشد 
که مورد نظر   ، گرددو حصری می   شدن ادعاهای گسترده و بدون حد تفسیری غیر از این امر سبب مطرح 

 
1. Special.  
2. Particular.  
3. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  
4. Moto Hospitality Ltd v Secretary of State for Transport [2007] EWCA Civ 764.  

5. Business loss.  
6. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  

7. St. Helen's Smelting Co. v Tipping (1865) 11 HLCas 642, 650.  Metropolitan Board of 

Works v. McCarthy (1874) L.R. 7 H.L. 243.   

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a938b3d60d03e5f6b82ba20
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مشرف به تونل مرسی سبب ایجاد خسارت موقت و ای بازسازی راه در پرونده  1است. نبوده  گذار قانون 
مسقیم به نمایشگاه ماشین خواهان گردید. خواهان مدعی خسارت تجاری و سلب   دائم به دسترسی 

نشد، اما لرد ویلبرفورس بیان داشت در صورت   منافع گردید. در بخش خسارت تجاری ادعا پذیرفته 
تواند است، خواهان می   ثر ساخته أ ود در ملک را متاثبات این امر که فقدان سودآوری ارزش منفعت موج 

 2ان چنین کاهش ارزشی دعوی غرامت مطرح نماید.برای جبر
خسارات وارده به روان و ایجاد عدم آرامش مانند صدا و لرزش    Wildtree Hotels  ۀاما در پروند

از این حالات که  نشد، به همین جهت عدم آسایش ناشی  خاک خارج از عنوان جبران دانستهوو گرد 
ش آن گردد، دارای ویژگی یکسانی با خسارت فیزیکی  منتهی به کاهش ارزش ملک در اجاره یا فرو

 3بر جهاتی دیگر خواهان را مستحق غرامت ندانست.  بود اما دادگاه در نهایت بنا خواهد
 .خسارت نسبت به عملیات باشد نه استفاده ۳-۱-۱-۲-5

آن است که خسارت ناشی از عملیات    10بر مبنای بخش    یکی دیگر از شرایط پرداخت غرامت
تملک باشدمقام  استفاد   ؛کننده  از  ناشی  خسارت  جهت  همین  مبنا    ۀبه  این  بر  تملک،  طرح 

پروندهقابل در  مقام تملکپرداخت نیست.  را در کنار خانۀ شخصی احداث    هکنندای  ریل قطاری 
ادعای غرامت بر مبنای لرزش و صدا و دود   لکی از وی تملک گردد. مالک ملک، بدون آنکه م کرد

بود.   گونه خسارت فیزیکی به ملک وارد نشدهدر حالی که هیچ   ، ناشی از عبور قطار را مطرح نمود
ای که قانون  جهت آنکه چنین آثاری را ناشی از استفادهبه  نپذیرفت؛  مجلس لردان ادعای غرامت را 

 4.تلقی نمود تجویز نموده
 ن غرامت . کیفیت تعیی۳-۱-۲

در حقیقت جایگزینی برای اعمال قواعد مربوط به مسئولیت    10شد، بخش    که بیان  همان طور
مدنی در حقوق تملک اراضی است و به همین جهت تعیین غرامت بر مبنای قواعد حقوق مسئولیت 

-Denyer)  قبل از وقوع زیان بازگردد  به حالت   دیدهزیانی که وضعیت  نحوبهپذیرد،  مدنی صورت می 

Green, 2014: 330.) کاهش داندمیحقوق مسئولیت مدنی در باب مزاحمت قابل پرداخت  آنچه ،
خسارات موقت موجود در طول    Wildtree Hotels  ۀدر پروند  با وجود ایناست.    5ارزش کلی ملک 

جبران تلقی گردید و  زمان و تداوم آن، در صورتی که منتهی به کاهش ارزش منافع ملک گردد، قابل

 
1. Ricket v Metropolitan Railway Co.(1867)  L.R.2 H.L. 175, 198.  

2. Argyle Motors (Birkenhead) Ltd v Birkenhead Corpn [1975] AC 99. 

3. Wildtree Hotels v Harrow London BC [2001] 2 AC 1.  

4. Hammersmith and City Railway Co. v. Brand ( 1869 ) L.R.4 H.L. 171.  
5. Capital value 
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خواهان   ، شد. علاوه بر این امر  ملک در آن دوره قرار دادهبهای  ه بنای غرامت نیز کاهش ارزش اجارم
دارد تقاضا نماید و چنین امری حتی پس   بینیشپیطور معقول قابلیت  هتواند خسارات آینده را که بمی 

ر زمان طرح دعوی  یا دشده  تغییر در عملیات ایجاد    لحاظبهاز اتمام عملیات نسبت به غرامتی که  
 1(.Green, 2014-Denyer: 330) نبود، قابل تسری است بینیپیش قابل

 های ناشی از استفاده . زیان۳-۲
این مقرره جهت کاهش   1973از قانون غرامت زمین    Iبخش   منبع قانونی چنین غرامتی است. 

زارت دادگستری کارتی تصویب گردید. و تحت قواعد مک   10عدالتی ناشی از تفسیر مضیق بخش  بی 
داشت که باید بین حالتی که غرامت ناشی   بیان   1969انگلیس با امعان نظر به این امر در ابتدای گزارش  

گردد، تفاوت قائل شد. به همین جهت تملک ملک است و حالتی که ملکی تملک نمی به   بارزیان از آثار  
است   عدالتی گردیده موجب بی   2کنندهک تمل   اقدامات مقام   یا  جهت کنارگذاشتن زیان ناشی از استفاده

این بخش   (. The Law Commision, 2002: 162)   گردیدو به همین جهت طرح اصلاح آن پیشنهاد  
  است. کرده    بینی پیش جهت کاهش وارد به ارزش ملک حق جبران را برای مالکین خاصی  

 . شرایط طرح دعوی غرامت۳-۲-۱
ارزش منافع مورد ادعای خواهان   :گرددر حاصل میبا وجود شرایط زی   Iجبران ناشی از بخش  

یافته باشد  ؛باشد  در ملک کاهش  فیزیکی  از عوامل  ناشی  فیزیکی    ؛کاهش  مستقیم   نحوبهعوامل 
گرفته امکان طرح بر مبنای قواعد مسئولیت صورت   ۀاستفاد  3؛اقدامات عمومی باشد  ۀناشی از استفاد

مزاحمت از  ننماید   مدنی  ایجاد  عبا  .را  تملکبه  مقام  برای  بهتر  ایجاد رتی  مدنی  مسئولیت  کننده 
خواهان ادعای خود را در زمان و به شیوۀ صحیح    4؛ مشخص گردد  فع مورد ادعا کاملا  منا؛  باشدنشده

نماید.  مطرح  قسمت    5قانونی  بخش    3در  و    1973قانون    Iاز  ادعا  طرح  شرایط  تکمیل  در  نیز 
 6: است غرامت چنین بیان شدهمندرجات آن به طرفیت مقام مسئول پرداخت 

منفعت خواهان و تاریخ و روشی که تملک صورت   .2 ؛شدزمینی که در مورد آن ادعا مطرح  . 1
که منفعت بدون تصرف صلاحیت    تصرف خواهان نسبت به زمین جز در مواردی  .3  ؛است  پذیرفته

 
1. Colac (President, etc of) v Summerfield [1893] AC 187. Chamberlain v West End of 

London and Crystal Palace Rly Co (1863) B&S 617.   
2. Use of public works.   
3. Land Compensation Act 1973 I(1)(3). 
4. Land Compensation Act 1973 I(1)(1)(a). 
5. Land Compensation Act 1973 I(1) (1)( b). 
6. Land Compensation Act 1973 I( 3)(1). 
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را داشته منافع موجود در زمین که مورد شناسا  .4  ؛باشد  طرح دعوی  قرار گرفتهسایر    یی خواهان 
 میزان غرامت مورد ادعا.  .6 ؛شدهعملیات عمومی مرتبط با ادعای مطرح  .5 ؛است

شناختن خواهان بینجامد. به همین جهت در حقشروط مذکور ممکن است به بی  ۀفقدان ارائ
آنکه مقدار داشت، بدون    پوند بیان  50دعا را بیش از  ای که در آن خواهان میزان غرامت مورد اپرونده

  1دقیق آن را مطرح نماید، دعوی مردود اعلام شد. 
باشند. منفعت ملکی که تحت  اشخاص صالح برای طرح چنین ادعایی منحصر و محدود می

یاد می  2عنوان حق سکنی  آن  یا  شود، میاز  این منفعت  باشد.    طوربهتواند موضوع دعوی غرامت 
. مالکیت منافع برای طرح چنین  4از مالکیت منافع است یا ناشی    3ناشی از مالکیت مطلق   مستقیم

های غیرمسکونی  در زمین  5ادعایی نباید کمتر از سه سال باشد و در زمان طرح دعوی منتفی نگردد.
ارزش سالیانه باشد و زمین یا باید دارای کاربری زراعی بوده یا    6متصرفیا    نیز خواهان باید مالک

 7است.  یزی شهری و کشوری قید گردیدهره برنامهباشد که در قوانین مربوط ب داشته
 . عوامل فیزیکی۳-۲-۱-۱

مواد    ۀعوامل فیزیکی موجب حق جبران شامل صدا، لرزش، بو، دود، روشنایی مصنوعی یا تخلی
 ۀ ( چنین عوامل فیزیکی در صورتی جبران بر مبنای ماد1( )6بنابر قسمت )  8گردد. جامد یا مایع می

تر اقدام بر  به عبارتی روشن  .سازد که دارای مجوز قانونی لازم برای اقدام باشندمی پذیر  اخیر را امکان
 صورت   باشد، جز در موردی که عملیات مربوط به بزرگراه باشد که در این  پذیرفته  مبنای قانون صورت 

 ۀای که در آن ساخت پارک خودرو تحت مادبه همین جهت در پرونده  9چنین شرطی لازم نیست. 

 
1. Fennesy v London City Airport Ltd ( 1995 ) 31 EG 76, LT.   
2. dwelling   
3. Freehold 

4. Tenancy   
5. Land Compensation Act 1973 I (2)(2). 
6. Owner- Occupier 

7. Land Compensation Act 1973 I (2)(3). 

ریزی قانون برنامه  149 (a) (3موجب دستورالعمل و در راستای بخش  )است که به شده قیمتیمنظور از میزان تعریف 
 The Town and Countryموجب دستورالعملاست. در حال حاضر به   شده  بیان  1990شهری و کشوری مصوب  

Planning (Blight Provisions) (England) Order 2017    بلغ الاجراست، م لازم   2017آوریل    21که از تاریخ
 پوند است. 36000مذکور 

8. Land Compensation Act 1973 I(1)(2). 

9. Land Compensation Act 1973 I(1)(6). 
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عدم وجود اختیار تام    لحاظبهدارای مصونیت قانونی    19841انون تنظیم ترافیک جاده مصوب  ق  32
  2د.پرداخت تلقی نشقابل  1973در تعیین مکان و مورد آن نبود، هیچ جبران خسارتی بر مبنای قانون  

  Iعوامل فیزیکی مذکور باید معلول عملیات عمومی مذکور در بند سوم از قسمت اول بخش  
بزرگراه، فرودگاه، زمینی )غیر از بزرگراه و فرودگاه( که برای اعمال اختیارات    :از  نداکه عبارت   باشند

ز استفاده باشد. در  علاوه بر این امر عوامل فیزیکی باید ناشی ا  3است.   قانونی تهیه و استفاده شده 
بر مبنای ساخت جاده مطرح شد، دیوان املاک  پرونده ادعای غرامت  آن  در  را ای که  امری  چنین 

باید ناشی از استفاده باشد نه ساخت. علاوه بر این امر    I  زیرا خسارت مندرج در بخش  ؛نپذیرفت
گردد و  های شخصی نمیعوامل فیزیکی باید به کاهش ارزش منافع در ملک بینجامد و شامل زیان

روحی به    در همین پرونده ادعای پرداخت غرامت از حیث کاهش سطح استاندارد زندگی و فشار
 4نشد. ها پذیرفتهخواهان ۀزندگی روزان

چنین عواملی موجب تعیین   ، چنانچه عوامل فیزیکی دارای اثر ناچیزی در کاهش قیمت باشند 
  که  است   شده  بینیپیش   1973قانون    Iاز بخش    7قسمت  به همین جهت در    5بود.   دنغرامت نخواه

 6بود. جبران نخواهدد قابلپوند نباش 50که میزان غرامت متجاوز از در صورتی 
   زمان مرورمهلت و  .۳-۲-۱-۲

ماه از تاریخی که عملیات عمومی برای   12بند دوم از قسمت سوم نیز طرح دعوی را با انقضای  
که   در مواردی  7است.  طرح دانستهقابل   ه بار مورد استفاده قرار گرفته یا در مورد بزرگراه باز گردید   ین اول 

بنا پذیرد، دیوان املاک  ای صورت می مرحله   صورت به بودن مراحل مختلف  ت دارا جه اتمام عملیات به 
در  8عملیات تلقی نمود.ماه را از تاریخ اتمام آخرین مرحله و اتمام کامل   12نظری انقضای مهلت  بر 

این امر که  درخصوص  شده رح دیگر دادگاه در پاسخ به امر موضوعی و پرسش مط ۀ عین حال در پروند 
ا  نپذیرفت.آغاز  را  اتمام کامل عملیات  بزرگراه چه زمانی است، معیار  از   A2بند    موجب به   9ستفاده 

دعوی است  ۀ اریخ اولین روز اقامسال از ت 6طرح دعوی غرامت  زمان مرور  ، 1973قانون  19قسمت 

 
1. Road Traffic Regulation Act 1984.  
2. Vickers v Dover DC [1993] 1 EGLR 193. 
3. Land Compensation Act 1973 I(1) (3). 
4. KENNETH CHARLES LANCELEY v WIRRAL BOROUGH COUNCIL [2011] 

UKUT 175 (LC). 
5. MICHAEL HENRY SCHOLES v KIRKLEES COUNCIL LCA/203/2008.  

6. Land Compensation Act 1973 I (7). 

7. Land Compensation Act 1973 I (3)(2). 

8. Davies v Mid-Glamorgan County Council (1979) 251 EG65; [1979] 2 EGLR 158   .  

9. Price & Ors v Caerphilly County Borough Council  [2004] EWLands LCA_43_2003. 
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چنانچه ظرف   ، باشد. در موردی که بزرگراه موضوع دعوی غرامت استو پس از آن دعوی مسموع نمی 
   1پذیر نیست.برداری بزرگراه باقی نباشد، طرح دعوی امکان ه سال از تاریخ شروع به بهره س 

بود و به همین جهت دعوی غرامت   که مهلت سه سال منقضی شده 2ایدر پرونده ،با وجود این
  گردید، دادگاه تجدیدنظر این امر را مورد بررسی قرار دادمردود اعلام    3از سوی دیوان عالی املاک 

انطباق  قابل  4پروتکل اول کنوانسیون حقوق بشر اروپا   1  ۀ با ماد  19(3بخش )  حاصل از  ۀ که آیا نتیج
ها در نظر گرفت؟ در این پرونده به  توان غرامتی برای خواهانم انطباق آیا می است و در صورت عد

برداری  هره زیرا کاهش ارزش ملک به حق ب  ؛شدادعای غرامت پذیرفته  ، یک کنوانسیون  ۀاستناد ماد
کند و برقراری تناسب منصفانه بین حفظ حقوق کنوانسیون خلل وارد می 1  ۀآمیز مندرج در مادصلح

ای دیگر چنین ادعایی در پرونده  5اشخاص و منافع عمومی مستلزم پرداخت غرامت است. مالکانه  
  6نشد. کنوانسیون پذیرفته 1 ۀتحت ماد

 . کیفیت تعیین میزان غرامت۳-۲-۲
پرداخت بر مبنای ارزش جاری در اولین روز طرح ادعای غرامت که دوازده ماه پس  قابل غرامت

چنین ارزشی دیوان املاک   ۀبرای محاسب   7گردد. ملیات است محاسبه میبرداری از عاز شروع به بهره 
بور وآمد در آن و بعد از آن و عبرداری و آغاز رفتمعیار را تفاوت ارزش زمین قبل از شروع به بهره 

در تعیین میزان کاهش ارزش باید در اولین روز طرح دعوی   مؤثرعوامل فیزیکی    8د. کرخودروها بیان  
عوامل مذکور موجبات تشدید کاهش را فراهم آورد و این امر    تأثیرمورد لحاظ قرار گیرد و چنانچه  

نکه امکان افزایش  مانند آ  .شودمی  منجر  افزودهباشد، به کاهش ارزش  بینیپیشمعقولی قابل  نحوبه
 :Denyer-Green, 2014)  باشد  یا ارتباط آن پس از تکمیل وجود داشته  جهت گسترش راهترافیک به

 
1. Land Compensation Act 1973 I (19) (2A).  

2. Thomas & Ors v Bridgend County Borough Council [2012] JPL 25. 

3. Upper Tribunal (Lands Chamber). Thomas & Ors v Bridgend County Borough Council  
[2010] UKUT 268 (LC)[2010] JPL 1458. 

4. European Convention of Human Rights. Protocol No. 1, Protection of property (Article 

1). 

5. Sporrong and L nnroth v Sweden (1983) 5 EHRR 35.   
6. O'Connor v Wiltshire County Council LCA/73/2005, [2006] EWLands LCA_73_2005. 

Lough v First Secretary of State [2004] 1 WLR 2557 . 
نیادین ب مشخص در حقوق انگلیس در خصوص امکان اعمال حقوق    ۀ نظری ناشی از نبود مقررطورکلی چنین اختلاف هب

 (. 580: 1397پور، حاجی  نک:) ج در کنوانسیون میان اشخاص خصوصی استمندر
7. Land Compensation Act 1973 I (4).  
8. Nesbitt v National Assembly for Wales [2002] EWLands LCA_139_2001. 

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff7b660d03e7f57eb16c9
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عملیات نسبت    زافزوده ناشی اقسمت ششم از همین بخش نیز مقرر داشته که هرگونه ارزش 1(.335
تعیین چنین افزایشی،   شود. در  شده بر مبنای این بخش کسر گذاردهبه ملک باید از غرامت تعیین 

گیرد )در دو وضعیت قبل و بعد از عملیات( سپس چنین  عادی مورد ارزیابی قرار می  صورت بهملک  
شود. چنانچه متعاقب این امر اصل  می  شده بر مبنای این بند کسر گذاشتهافزایشی از غرامت تعیین 

کسر   دد، این افزایش مجددا  حادث گرچنانچه افزایش قیمتی در ملک    ، ملک مورد تملک قرار گیرد 
 2است.  مجدد آن چنین افزایشی دو بار مورد محاسبه قرار گرفته  ۀزیرا در صورت محاسب ؛گرددنمی

 قضایی ایران  ۀسنجی اعمال قواعد در روی. امکان۴
خود علاوه بر قید قیمت اراضی به خسارات وارد بر    5و    4و    3در مواد    در حقوق ایران ل.ق.ن.خ 

به ملک موضوع جبران خسارت    گذارقانوننگرش    ،دارد. آنچه در مواد فوق مجهول استملک اشاره  
است؟ علت چنین   موضوع تملک است یا سایر املاک که مورد تملک قرار نگرفته است که آیا ملک  

ایران در آن شهرت فراوانی    گذارقانونهای متعدد برای مقصود واحد است که  کارگرفتن واژههامری ب
هایی همچون »بها«، »قیمت«، »خسارت« که جملگی عطف به تملک ملک  کارگیری واژههب  دارد.

است و به این   سازد که در این مواد ظهور یافتهعرضی در معنا را به ذهن متبادر میگردد نوعی هممی 
سیر طبیعت تف  ، با وجود این بود.    گردد که جز در موارد تملک جبرانی متصور نخواهدمی  نتیجه منتهی

  ای که نوعا  وظیفه و در جهت تعیین مدلول قاعده  انجام   نماید تا دادرس در حدودقضایی ایجاب می
عمال  مزبور مبادرت به شناسایی و ا   ۀ تعیین حدود شمول قاعددر جهت فاقد صراحت کافی است یا 

  باشد  حقوقی  ۀ تواند خالق قاعدومی مشخص و معین برای آن بنماید و به همین جهت قاضی میمفه
های عمومی و انقلاب در امور قانون آیین دادرسی دادگاه   3  ۀ(. ماد264:  1397  )یاوری و مهرآرام، 

منابع معتبر استناد  به  یا صریح نباشد  قوانین کامل  تا در صورتی که  را مکلف نموده    مدنی قضات 
این بخش سه   اسلامی یا فتاوی معتبر و اصول حقوقی حکم قضیه را صادر نمایند. به همین جهت در

  :م کنییقضایی ایران بررسی م  ۀمعیار را جهت بررسی امکان اعمال قواعد جبران خسارت در روی
   من له الغنم فعلیه الغرم. ۀلاضرر، قاعد ۀاصل کلی حقوق، قاعد

 کلی حقوق. توجیه بر مبنای اصل ۴-۱
، اما بر طبق اصل  است  کننده در راستای مجوز قانونی وی بودهدرست است که اقدام مقام تملک

ه  کلی حقوق در برابر اقدامات سلب مالکیت و زیان حاصل از آن باید جبران منصفانه و عادلانه ب 

 
1. Dhenin v Department of Transport (1990) 60 P&CR 349.   
2. Land Compensation Act 1973 I(6).E+W    
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m, 2006: 90Sait & Li-)  است  بیان گردیده  1حقوق بشر اسلامی   ۀاعلامی  15  ۀ عمل آید که در ماد

می (.  91 تشکیل  را  غرامت  پرداخت  زیربنای  که  اصل  این  مبنای  بر  حقیقت  وضعیت  در  دهد، 
کننده باید در وضعیتی قرار گیرد که گویی اقدامی در راستای  ثر از اقدامات مقام تملکأاشخاص مت

ز اجتماع  و به همین جهت باید بین نیا(  Kalbro & others, 2007: 7)  است نگرفتهتملک صورت  
  (. Keith & others, 2008: 7)  و منفعت عمومی و حفظ حقوق اموال اشخاص توازن برقرار گردد

به ملک  بر  وارد  خسارت  هرگونه  که  است  آن  مستلزم  توازنی  مقام  چنین  تملکی  اقدامات  جهت 
   کننده بدون جبران نماند.تملک

 لا ضرر  ۀ. توجیه بر مبنای قاعد۴-۲
لاضرر    ۀت به خسارات ناشی از اقدامات غیرتملکی بر مبنای قاعدتوجیه پرداخت غرامت نسب

  ۀ در روی  .رسش است که آیا کاهش ارزش ملک داخل در مفهوم ضرر استمستلزم پاسخ به این پ
قضایی ایران در موارد مشابه مانند افت قیمت وارد بر خودرو،اختلاف است که آیا افت قیمت قابلیت  

النفع به »ممانعت از منفعت  عدم   2. النفع نیستچنین خسارتی داخل در عدم مطالبه دارد یا خیر و آیا  
و مورد انتظار است که مقتضی آن حاصل شده و وجود آن از نظر عرف عقلا    بینیشپیقابل  ۀبالقو

. اما قید ممانعت در تعریف  (64:  1397)روشن و دیگران،  است  تعریف شده«  قطعی و مسلم است
 لنفع ناظر بر منفعت است نه فعل. ازیرا عدم  ؛زائد است

زیرا باید بین سه مفهوم ضرر   ؛نگردد  النفع تلقیرسد کاهش ارزش وارد بر زمین عدم نظر میه  ب
  ،گیرد و نفع و تمامیت تفاوت قائل شد. در عرف عام، ضرر ناشی از نقص در مقابل تمامیت قرار می

ین جهت تقابل بین ضرر و تمامیت  به هم  ؛است  ءی که نقص ناظر به طبیعت عرفی یک شینحوبه
ر شخص نقص و وجود آن ناظر به تمامیت  همانند آنکه عدم وجود بینایی د  ، از نوع عدم و ملکه است 

النفع عدم  (. به همین روی عدم 501:  1415)جزائری،    است نه نفع، بلکه نفع زائد بر تمامیت است
شامل هر    لاضرر نیز  دۀنهی قاع(.  223:  1414)حسینی سیستانی،    تحقق زیادتی در چیزی است

-320:  1417)مراغی،    گرددمیجنس و نوع    تبعبهضرر به اوصاف، خصوصیات، کمیت یا کیفیت  
  کار گرفتهه  لاضرر در ابواب مختلف عقود و الزامات خارج از قرارداد ب  ۀعلاوه بر این قاعد   (.319
تسلیط و حق اشخاص در تصرف اموال   ۀمذکور در محدودیت قاعد  ۀآنکه قاعد  ویژه بهاست،   شده

 
1. The Cairo Declaration of Human Rights in Islam(CDHRI)1990.  

دادنام 2 به  بنگرید  »...    :دادگاه تجدیدنظر استان تهران  51  ۀشعب  1393/ 30/2مورخ    9309970269400224  ۀ. 
 ۀ شمار  ۀدادنام   «.   گردد...افت قیمت مورد مطالبه و حکم صادره از مصادیق خسارت عدم نفع محسوب نمی  ۀمطالب

 دادگاه عمومی حقوقی تهران.  129ۀ شعب 16/8/91مورخ   915-91
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که ضرر ایجادی ناشی از اقدام منطبق   نمایداست. به همین جهت تفاوتی نمی شده  کار گرفتهه  خود ب
در کیفیت جبران ضرر نیز جز در مواردی که نص خاصی در باب کیفیت    با قانون یا غیر آن باشد.

  نحوبهی که با جبران  نحوبه  ،د، » تناسب عرفی « ملاک و معیار است باشجبران ضرر وجود نداشته
حتی اگر پرداخت خسارت    روازاین(.    324-325:  1417)مراغی،    کامل، ضرر دیگری حاصل نیاید 

توان حکم به جبران  لاضرر می  ۀباشد، با استناد به قاعد  در این موارد مورد جعل قانون قرار نگرفته
 (.160: 1406ماد، )محقق داکرد خسارت 

خواه ناشی از    یابد، بنابراین باید پذیرفت در زمانی که ملکی به جهت تملک کاهش ارزش می
زیرا   ؛آیدعملیات و استفاده، تمامیت ملک مخدوش و ضرر به مالک وارد می   انجام   جدایی ملک یا

نسبت به قبل    در شق اول ملک از یکپارچگی خارج و در شق دوم و سوم شرایط عرفی حاکم بر ملک 
  1از عملیات تغییر یافته و تا زمان وجود چنین وضعیتی موجود است.

 م فعلیه الغرم من له الغن ۀ. توجیه بر مبنای قاعد۴-۳
فا  ۀبر مبنای قاعد از   ده تلازم یمذکور بین خسارت و  وجود دارد و به همین جهت هر کس که 

:  1421مصطفوی،  ؛  92:  1410)انصاری،    گردد باید خسارت ناشی از آن را بپردازد مند میمالی بهره 
 شده ار گرفتهکه  (. این قاعده مبتنی بر بنای عقلاست و در ابواب مختلف عقود و حتی ارث ب284
دامن260:  1420)صدر،    است بنابراین  ع  ۀ(.  موارد شمول  و  نبوده  قراردادها  به  محدود  بارت 

   (.251: 1397)کریمی و دیگران،  شودغیرقراردادی را هم شامل می
اجراییستگاهد بهره   ، های  و  منافع عمومی  راستای  آحاد جامعهدر  و  طرح   ، مندی  های عمومی 

ا به مرحله  را  بهعمرانی  بنابراین جامعه  آورد.  ازجرا درخواهند  ناشی    ۀ استفاد  جهت کسب منفعت 
کلی بر مالک   نحوبهملک باید خسارت و زیان حاصل از آن را جبران نماید و چنین خسارتی نباید  

عضوی از جامعه از منافع مربوط به اجرای طرح    عنوانبهدر این مورد اگرچه مالک نیز  تحمیل گردد.  
مندی  همالک در راستای بهر  ۀدزیرا استفا   ؛بود  اما این امر مانع اجرای قاعده نخواهد  ، گردد مند میبهره 

برابر اعضای جامعه است و تناسب عرفی بین خسارت و کسب منفعت نیز در این مورد باید مورد  
 لحاظ قرار گیرد.  

 
منع مالک    ( که در باب8:    1418)طباطبایی حائری،    نک:نظر وجود ندارد.  النفع نیز اتفاق . در تشخیص مصادیق عدم 1

)نجفی،   ، نک:با آن  است و در مخالفت  از فروش ملک و تغییر قیمت بازاری مال قائل به پرداخت خسارت گردیده
 (.294تا: تبریزی، بی ؛ 491: 1427مکارم شیرازی، ؛  15:  1404
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 . سلب حقوق 5
  5  ( 6لیس که در بخش )یکی دیگر از اسباب طرح ادعای غرامت در حقوق تملک اراضی انگ  

گردد.  است تحت عنوان سلب حق مطرح می  شده  اختصاص دادهای به این امر  ماده  19611قانون  
در   خصوصبهقضایی    ۀاست بلکه روی  شرایط ناظر بر استحقاق چنین حقی در قوانین بیان نگردیده

قانون  پرونده را بخشی    مطرح شده  1845هایی که در زمان حاکمیت  آن  به است  از ارزش متعلق 
منصفان  2مالک قیمت  زمین    38و    37در حال حاضر بخش  انست.  دمی   3زمین  ۀیا  قانون غرامت 

  4است.  به خسارت ناشی از سلب حق پرداخته 1973
 . مفهوم و شرایط تحقق 5-۱

کسفورد، واژ »تجاوز به حق، مانند ممانعت از حق عبور یا سلب    Disturbance   5ۀدر فرهنگ آ
و برخی آن  (A. MARTIN, 2003: 158)  استحت اختیارات قانونی« تعریف شدهحق شخص ت

طور مستقیم از تملک  هدانند که بهای حذف یا زیان تجاری میرا غرامت پرداختی نسبت به هزینه
سلب حق دارای مفهومی گسترده است    ۀدر عمل نیز واژ  (.Blackhall, 2000: 391)  است  ایجاد شده

عامل   هر  شامل  مثالکه  اما  است،  ملک  اصل  ارزش  بر  علاوه  مالک  برای  آن ارزشی  شایع  های 
 : ند ازاعبارت 

سبب تجارت خود  غرامت نسبت به زیان ناشی از منافعی است که به  شخص مستحق دریافت  .1
ای  بط با امر تملک است، مانند آنکه مالک در ملک مغازه داده ولی مرت  شده از دستدر ملک تملک

که    6جهت تملک ملک کسب سود وی منتفی گردد است لکن بهکرده  مین کسب سود  داشته و از آ
و مطابقت و منافع    جاییجابههای  سیسات جدید و هزینهأهای یافتن تآن هزینه  جاییجابهدر صورت  

آن است و در صورتی که ملک قابلیت انتقال به مکان    ۀاز جملپیشه  ورفته و حق کسبجاری از دست
 عنوان بهنظرگرفتن ارزش تجارت وی  باشد، ارزش تجارت بر مبنای پایان کار و با در اشتهدیگر را ند

  7؛پذیرد واحد فعال صورت می

 
1. Land Compensation Act 1961 s 5(6). 

2. The value to the owner. 

3. The fair price of land. Horn v Sunderland Corp [1941] 2 KB 26.   
4. Land Compensation Act 1973 Part III(37). 
5. Disturbance: 1. The infringement of a right, e.g. the obstruction of a right of way. 2. The 

removal of a person's rights under a statutory power. For example, compensation for 

disturbance may be payable to a landowner if his land is compulsorily acquired by a local 

authority. 

6. Ryde International Plc v London Regional Transport [2003] EWLands ACQ/147/2000, 

[2004] 2 EGLR 1. 
7. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111. 
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  1؛ فقدان ناشی از قرارداد خدمات با یک شرکت .2
 2؛ ایهای حقوقی و حرفههزینه .3
مالیاتی مسئولیت .  4 مازاد  هستندنمونه  3های  امر  این  از  دیگری  The Law )  های 

Commission, 2002: 37-38) .   البته نظر مخالف موجود در این مورد مبتنی بر عدم امکان پرداخت
به همین جهت شرط   و  گیرد تنی بر قیمت ملک است و به آن تعلق میبزیرا چنین مسئولیتی م  ؛است

 4که نیازمند عدم ارتباط با قیمت ملک است ندارد.   را  اخت چنین غرامتیلازم برای پرد 
در مواردی که ملک محل سکونت  دارد: »ل.ق.ن.خ نیز بیان می  5  ۀماد  1  ۀق ایران تبصردر حقو

« این مالک باشد علاوه بر بهای عادله صدی پانزده به قیمت ملک افزوده خواهد شد.  ۀاعاش  یا ممر
مالک باشد، به همین جهت   ۀ داند که ملک ممر اعاشیمت را ناظر به حالتی میتبصره تعلق افزایش ق

جر است، زیرا قید »به قیمت ملک افزوده خواهدشد« دلالت أج از عناوین غیرمالک مانند مستخار
جر مالکیتی بر عین  أبدان جهت که مست  ، بر آن دارد که ملک محل سکونت یا ممر اعاشه مالک است

شدن بر قیمت ملک را به وی تسری داد. بنابراین در فرضی که مالک از ملک  زودهندارد تا بتوان اف
  جبران ضرر مذکور در نظر گرفته عنوانبهمبلغ مقطوعی را  صرفا    گذارقانون ، نماید کسب منفعت می

آن در شهری    انجام   دیگر و امکان  جایبهمحل کسب خود    جاییجابهاست. در صورت قصد مالک به  
  خیر و اساسا  نماید یا مانند تهران معلوم نیست که آیا به واقع چنین پرداختی جبران ضرر مالک را می

 .است در تعیین مبلغ مقطوع چه بوده گذارقانونمعیار 
چنانچه ملک مورد معامله محل کسب و پیشه اشخاص  است: »  همین ماده آمده  3  ۀتبصردر  

قبل از اعلام تصمیم    پیشه تعلق خواهد گرفت که حداقل یک سالوق کسبباشد در صورتی به آن ح
بودهپیو»دستگاه اجرایی« محل کسب برای مست باشد.  شه  ماده  این  جرینی کارآیی دارد که ملک أ« 

 است که در این صورت آنان مستحق دریافت غرامت خواهند  آنان تملک شده ۀ تجاری موضوع اجار
که    91  -167  ۀ شمار  ۀدادنام  موجببهدادگاه عمومی حقوقی تهران    36  ۀشعب  بود. به همین جهت 

دادگاه تجدیدنظر    13  ۀشعب   25/10/1391مورخ    9109970221301413  ۀ شمار  ۀدادنام  موجببه
اراضی و املاک برای    خرید و تملک  ۀ»... وفق قانون نحو  :داشته است بیان  ید گردیدهأی استان تهران ت

، خوانده فقط مکلف به پرداخت ارزش 1358های عمومی و عمرانی و نظامی دولت مصوب  برنامه

 
1. Wrexham Maelor Borough Council v MacDougall [1993] 2 EGLR 23.   
2. London County Council v Tobin [1959] 1 AII ER 649.  
3. Alfred Golightly & Sons v Durham CC (1981) 260 EG 1045.  
4. Harris v Welsh Development Agency [1999] 3 EGLR 207.     
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ار نیز  و  به خواهان  اعیانی  و  به مستأجر میوزش سرقفلی و کسبملکیت  بر  پیشه  تعهدی  و  باشد 
نابراین در فرضی « ب.موضوع نداشته است...    ۀ پرداخت بیش از حقوق مالکانه و ارزش ملکیت مغاز

 داشت.  دیگر صدی پانزده پرداخت نخواهد ، که ملک، محل کسب و ممر اعاشه غیرمالک باشد 
پیشه در وپرداخت حق کسب  جایبهایی مجاز است  دستگاه اجرل.ق.ن.خ نیز »  7  ۀماد  موجببه

از نماید که پس  تعهد  به   طرح، محل  انجام   صورت رضایت صاحب حق  در همان حدود  کسبی 
کننده قرار  « این ماده انتقال محل کسب را امر تکلیفی برای مقام تملکحب حق واگذار نماید.صا

دانسته  نداده و صرفا   توافق  به  را منوط  ا  آن  و  پرداخت  است  از طریق  به جبران  را موکول  اولیه  صل 
می ماد  .داندغرامت  در  مصوب    7ۀ  اما  دامپروری  جامع  نظام  »  آمده   7/5/1388قانون  در  است: 

های  شهری و روستایی و طرح   ۀهای توسعمواردی که برابر قوانین و مقررات موضوعه، اجراء طرح 
شده در امور دام را تعطیل و یا به  انجام   اری هایگذناپذیر باشد و این امر، سرمایهعمرانی اجتناب

با هماهنگی است  موظف  مجری طرح  دستگاه  نماید،  وادار  موجود  مکان  از  جهاد    انتقال  وزارت 
ساختن  های وارده به نرخ کارشناسی روز، نسبت به فراهمو پرداخت خسارت   تأمینکشاورزی، ضمن  

مناسب،   مناطق  به  مذکور  واحدهای  انتقال  آورد شرایط  به عمل  را  مقام .اقدام لازم  ماده  این  در   »
 ایران صرفا    گذارنون قا  با وجود این  .کننده مکلف به انتقال واحد تولیدی به مکان مناسب است تملک

است و از تعمیم    های کسب و تجاری مربوط به امور دام قائل به جواز چنین خسارتی شدهدر مکان
به سایر مصادیق خودداری نموده   به موضوع اضافه   ۀو رویآن  را  قضایی جزئیات و شروط دیگری 

شده  قیمت ملک تملک  است، اما در حقوق انگلیس موضوع نسبت به هر خسارتی که ناشی از  نکرده 
 پردازیم.می  هاکه در ذیل به تشریح آنشده  نباشد تسری و تعمیم یافته و شروط دیگری نیز به آن الحاق  

 نبودن آنن ضرر و خسارت و محتملسببیت بیۀ . وجود رابط5-۱-۱
آن است که ضرر بسیار محتمل نبوده و    ، بنابر نظر قاضی رمر  ، از اصول حاکم بر خسارت فوق

باشد باشد.   و   قطعی  مالک  از  ملک  مالکیت  سلب  معقول  و  طبیعی  اثر  باید    درخصوص  1ضرر 
مطرح    Shun Fung  ۀکه در پروند  ، آن  جاییجابههای  های تجاری و هزینهخسارت وارد بر فعالیت

لرد   2  است.  د ادعا دانستهشد، نیز شرط استحقاق را وجود نوعی سببیت بین تملک و خسارت مور
مقام تملک از این حیث ممکن است گسترده و   بارزیاننیکلز در این پرونده بر این عقیده بود که آثار 

دهد که نباید  باطی را نتیجه میاما اصل تعیین غرامت منصفانه چنین استن  ، در طول زمان ادامه یابد

 
1. Harvey v Crawley Development Corporation [ 1957 ] 1QB 485,493. DAVID JOHN 

EVANS v WORCESTERSHIRE COUNTY COUNCIL ACQ/26/1999.   
2. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111.   
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های  سئول دانست و به همین جهت برخی از زیان کننده را منسبت به تمامی چنین آثاری مقام تملک
ای که مورد تملک  دیگر نیز لرد دنینگ نسبت به خانه  ۀدر پروند  1محتمل باید نادیده انگاشته شود. 

خود )مسکونی( را    ۀمانند خاندیگر به  ۀانتواند ارزش خرید خداشت که مالک می قرار گرفت بیان
هزین  پرداخت  ادعای  و  نماید  خان  ۀادعا  غیرمحتمل  یک سرمایه  عنوانبهجایگزین    ۀ خرید  گذاری 

در حقوق مسئولیت مدنی انگلیس    2سببیت وجود ندارد.   ۀزیرا بین چنین ضرری و تملک رابط  ؛است
ن جهت شخص  میگردد. به هآن تلقی میو تعیین حد    از شروط جبران زیان  3«بینیپیش»قابلیت  

در    (.Harpwood, 2009: 24)   بود  ندارد مسئول نخواهد  بینیپیشهایی که قابلیت  به زیان  نسبت
کننده نسبت به خساراتی که  حقوق تملک اراضی نیز چنین امری شرط است، بنابراین مقام تملک

 4(.244Green, 2-Denyer ,014) بود ندارد مسئول نخواهد بینیپیشقابلیت 
آنکه چنین   لحاظبهغرامت، بر مبنای یک نظر    عنوانبهمالیات وارد بر مبلغ دریافتی    درخصوص 

پرداخت  نسبت به آن غیرقطعی و قابل  ، سببیت وجود ندارد   ۀمسئولیتی ناشی از تملک نبوده و رابط
ت عدم وجود  در نقد این نظر بیان شده که تملک سبب پرداخت مالیات گردیده و در صور  5نیست.

پرداخت آن در زمان    آنچهگردید و  خیر ایجاد میأشده یا با تنین تکلیف مالیاتی ایجاد نمیتملک چ
  لحاظ به عدم قطعیت چنین خسارتی    علاوهبهنماید تملک قهری است.  ارزیابی غرامت را لازم می

عدم پرداخت خسارت  جهت    تواند مستندیباشد نمیعوامل مختلف در تعیین آن که ناظر به آینده می 
در حالی که    ، زیرا این امر در خسارات وارد بر منافع و حتی خسارات شخصی نیز وجود دارد   ؛باشد

 6گردد. حکم به عدم پرداخت خسارت در این موارد نمی 
 . اقدام به کاهش خسارت5-۱-۲

هان است وی خوا در کاهش خسارت وارده از س  لاکامن این امر مبتنی بر یکی از قواعد موجود در 
آن میزان خسارت   تبعبه   ، آن اگر کاهش خسارت وارده از سوی خواهان صورت نپذیرد   موجب به که  

لرد نیکلز بیان داشت که قانون از اشخاصی که   Shun Fungۀ  در قضی   یابد.جبران نیز کاهش می قابل 
می  خسارت  جبران  معقول ادعای  انسانی  اگر  دارد.  معقول  رفتار  انتظار  مو   نمایند  خواهان در  قعیت 

بردارد گام  یا کاهش خسارت  به   ، هایی در جهت حذف  نسبت  اقدام نکند،   انجام   در حالیکه وی  آن 

 
1. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111.  

2. Harvey v Crawley Development Corporation [ 1957 ] 1 QB 485, 493.   
3. Remoteness of damage 

4. Hoddom & Kinmount Estates v Secretary of State for Scotland [1992] 1 EGLR 252. 

5. Harris v Welsh Development Agency [1999] 3 EGLR 207.   
6. Bishopsgate Parking (No 2) Ltd & Anor v Welsh Ministers [2012] UKUT 22 (LC). 

https://www.casemine.com/judgement/uk/5a8ff83b60d03e7f57ebccfb
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ی که های ه زیرا خسارات و هزین   ؛ گردد کاهش و این بخش از غرامت کسر می   ۀ کنندمسئولیت مقام تملک 
 تأکید ی دیگری نیز مورد  هاونده این امر در پر   1شود ناشی یا در اثر تملک نیست.نه حاصل می غیرمعقولا 
نی بر آنکه خواهان ب شد م   شرط اول است به آن افزوده   ۀاست و شرط دومی که خود نتیج   قرار گرفته

   2.کند دریافت    است  اقدامات کاهش خسارت به وی وارد آمده   ۀ واسط ه تواند خساراتی را که ب غرامت می 
گردد و قبل از آن اجباری شروع میخرید    ۀشروع به اقدام برای کاهش خسارت از تاریخ اخطاری 

ندارد  وجود  آن  مبنای  بر  اقدام  به  عهد  . لزومی  بر  ضرر  کاهش  عدم  اثبات  حالت  این  مقام    ۀ در 
تحقق تملک در  مالک  نماید  اثبات  که  است  بهکننده  خسارتی  کاهش  چنین  انسان   ۀمثاببخشیدن 

نماید که لازم خود را ایجاد میاست. چنین تکلیفی در صورتی اثر    و معقول کوتاهی نمودهخردمند  
ای که مالک هشت  باشد. به همین جهت در پرونده  آن وجود داشته  انجام  مدت زمان معقولی برای

است، دیوان املاک وجود  ملک بوده  ۀمکلف به تخلی  3هفته از تاریخ تصویب دستور تملک قهری
را    چنین مل  لحاظبهتعهدی  برای جایگزینی  معقول  ندانستعدم وجود مدت  به همین    و  ک لازم 

 4  طور کامل دانست.هجهت مالک را مستحق دریافت خسارت ب
 بودن معقول .5-۱-۳

ی دیگر جای به در مورد این امر که آیا باید تجارت شخص پایان پذیرد یا    Shung Fung  ۀ در پروند
بستگی به چگونگی   احراز این امر   که   به این نحو   ، شد  قرار داده   5منتقل گردد، معیار بر تاجر معقول 

پروژه از    ه، از نظر دادگا   ، اخیر   ۀیک تاجر معقول از پول خود در موقعیت مربوط دارد. در پروند   ۀ استفاد 
مورد نیاز   ۀسرمای   6زیرا برآورد تخمینی  ، است  ظر اقتصادی بنابر استانداردهای مربوط به آن عملی نبوده ن 

 ؛گیرد کار می ه ای بیک تاجر معقول برای چنین پروژه   است که  تر از میزانی بوده ای کم برای چنین پروژه 
احراز   ، ید همین نظر أی با ت   ، ای دیگر نیز در پرونده   قاضی ولز   7پروژه مخالفت گردید.  جایی جابه با    رو ازاین 

می  آن  بر  منوط  سرمای را  دارای  که  معقول  تاجری  آیا  که  هزینه   ۀ داند  چنین  است  متحمل لازم  را  ای 
 

1. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111. 

2. Appleby & Ireland v Hampshire County Council [1978] RVR 156. SCOTIA PLASTIC 

BINDING LIMITED v LONDON DEVELOPMENT AGENCY [2010] UKUT 98 (LC) 

ACQ/360/2008. 

از اقدامات    کنندهموجب آن اگر مقام تملکهدر این پرونده شرط سومی نیز افزوده شد که تفاوتی با شرط اول ندارد که ب
 .کندتواند آن را مطالبه خواهان غرامت نمی، کاهش خسارت سود ببرد 

http://landschamber.decisions.tribunals.gov.uk//Aspx/view.aspx?id= 685 

3. Compulsory purchase order(CPO).  
4. Lindon Print Ltd v West Midlands CC [1987] EGLR 200.  
5. Reasonable Businessman   
6. Estimated Return   
7. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111.    
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آمیز از پرداخت خسارت ایجاد زمینه برای مالک ملک تجاری برای تجارتی مخاطره   زیرا هدف   . گرددمی 
پروژه از حیث   ، از نظر دیوان   1آن نیست.  انجام   ز سرمایه خود حاضر به نیست که وی در حالت استفاده ا 

نبوده  عملی  تجارت  معمول  استانداردهای  به  توجه  با  و  تخمینی   ؛ است   اقتصادی  برآورد   زیرا 
است که تاجری معقول بدان نیاز دارد. به   ای کمتر از میزانی بوده اری لازم برای چنین پروژه گذ سرمایه 

گرفت و از   زیرا تاجری معقول چنین امری را بر عهده نخواهد   ؛ نشد  ان محق شناخته همین جهت خواه 
انتظار داشت که برای هزینه کننده نیز نمی مقام تملک  گردد نمی هایی که تاجری معقول متحمل  توان 

 ، ت مسئول باشد. معیار مبتنی بر تاجر معقول، از لحاظ مفهومی که در فوق از آن مورد استفاده قرار گرف 
 ۀای که در دادگاه پژوهش مطرح شد قاعد به همین جهت قاضی آتکین در پرونده   . مضیق و محدود بود

   2 . را   نه تاجر معقول   ، در نظر گرفت را  بودن اقدام  معقولانه   و معیار صرفا  داد   تعمیم را  فوق  
 . کیفیت پرداخت غرامت5-۲

میزان غرامت پرداختی در این حالت    1973از قانون غرامت زمین مصوب    38بخش    موجببه
 ، یا در فرض اتمام آن  شده به ملک جایگزینهای معقول لازم برای انتقال از ملک تملک برابر با هزینه

 .  ( wyatt, 2013: 315) معادل تصفیه و انحلال تجارت است
اهد  طوربه برای  زمین خاصی  زمانی که  می عمومی،  تملک  تجاری  آن ملک    ، گردد اف  مالک 

به   قادر  برای مقام تملک  جاییجابهتجاری ممکن است  امر  این  باشد و  نیز ممکن است  آن  کننده 
گیرد  ها این امر ممکن است مورد بحث قرار  به همین جهت در برخی پرونده  .تری باشدارزان  ۀگزین

  3آنکه مبنا باید بر اساس پایان فعالیت تجاری باشد؟ گیرد یا    باید مورد ارزیابی قرار  جاییجابهکه آیا  
لرد نیکز تعیین غرامت بر مبنای جایگزین را منوط بر پاسخ به سه پرسش    Shun Fung  ۀدر پروند

قابل  . 1»  :دانست تجارت  یا    جاییجابهآیا  بدراست  پذیرد؟  پایان  باید  تجارت واقع  از  ها  سیاری 
برای مثال ممکن است    ؛طور استثنایی این امر ممکن است عملی نباشدهاما ب  ، هستند  جاییجابهقابل

باشد، ناگزیر غرامت باید بر    نداشته  جایی جابهمکان مناسب دیگر موجود نباشد. اگر تجارت قابلیت  
دارد؟ مدعی باید به تصمیم    جاییجابهآیا مدعی قصد    .2  مبنای اتمام فعالیت تجاری تعیین گردد.

این امر   انجام   معقول مطمئن گردد که قادر به  نحوبه تجارت خود برسد و    جاییهجابقطعی مبنی بر  
 ۀ در پروند  4«نماید یا خیر؟جا میهآیا تاجر معقول در چنین وضعیتی تجارت خود را جاب  .3است.  

 مردود اعلام گردید.  جاییابهج عدم تحقق شروط بند اول و سوم دعوی   لحاظبهاخیر 
 

1. Commissioner of Highways v Shipp Bros Pty Ltd ( 1978 ) 19 S.A.S.R. 215, 222.  

2. A & B Taxis Ltd v Secretary of State of Air [1922] 2KB 328, 342.  

3. Relocation or Extinguishment.   
4. Director of Building and Land v Shun Fung Ironworks [1995] 2 AC 111.   
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اشع  7  ادۀم ندارد ل.ق.ن.خ  شروطی  چنین  وجود  بر  مقام   ؛اری  تخییر  بر  ماده  معیار  زیرا 
در  تملک داده  جایی جابهکننده و مالک  اساسا    شده  قرار  و  در    است  از وضعیتی است که  منصرف 

 است. حقوق انگلیس مطرح گردیده
مربوط به    هایهتواند تمامی هزینمعمول نمی  طوربهبدیهی است که غرامت ناشی از سلب حق  

رفت از  مربوط بسیار گزاف و سنگین باشد. برون های هسیسات جدید را جبران نماید ولو آنکه هزینأت
پذیرد که صورت میکه از سوی قاضی بریج مطرح شده    1ارزش پول   ۀبر مبنای نظریمعضلی  چنین  

ای در چنین هزینه  ، بیشتری متحمل گردد  ۀسات جدید هزینسیأمالک در خرید ت  چهچنانموجب آن به
کننده ندارد. در حقیقت  است و این امر ارتباطی به مقام تملک  آورده دسته  قبال ارزشی است که ب

خرید  در  عوضین  تعادل  که  است  آن  مبین ومفروض  جایگزینی  برای  ثالث  و  مالک  بین  فروش 
مگر آنکه شخص اثبات نماید که هیچ    2ز سوی وی است. بال مبلغ پرداختی اارزش در ق  جاییجابه

 3جایگزین معقول دیگری وجود نداشته و وضعیت وی بهتر از حالت پیش از تملک نگردد. 
 نتیجه 

این تحقیق نشان مییافته امر    ۀدهد که در حقوق و رویهای  با  انگلیس غرامت مرتبط  قضایی 
قضایی ایران   ۀ تر از حقوق و رویبسیار گستردهگردد  تملک که علاوه بر قیمت اصل ملک پرداخت می

داند و در  قضایی ایران جبران چنین خسارتی را محدود به پرداخت قیمت اصل ملک می ۀاست. روی
دیگر ار  ، موارد  آن  از  مضیق  مفهومی  حقوق،  سلب  جمله  در  از  را  آن  و  قابل  همۀائه  تعمیم  موارد 

عامی در این مورد مطرح گریده که در قالب خسارت  داند. در حالی که در حقوق انگلیس قواعد  نمی
آثار   از  و  باشد  می   تملک  بارزیان ناشی  از عملیات  ناشی  و خسارت  ملک  جدایی  خود شامل  که 

اینگردد.  استفاده و سلب حق می برای  ، با وجود  ایران    مانعیتی  در حقوق  پذیرش چنین عناوینی 
و   روی  گذارقانوننیست  می  ۀو  ایران  و حقوق توانقضایی  منفعت عمومی  بین  توازن  به  نگرش  با  د 

الغنم فعلیه   الغرم، اصل برابری بین خسارت  منبعث از مالکیت و همچنین قواعد لاضرر و من له 
 فراهم آورد.  دیدهزیانشخص  جبرانی معقول را برای ،وارده به شخص و غرامت پرداختی

  

 
1. Value for Money 

2. Service Welding Ltd v Tyne & Wear County Council (1979) 38 P&CR 352, CA. 

3. J A Bibby & Sons Ltd v Merseyside County Council (1979) 39 P&CR 53, CA. 
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