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	شماره: 01/1405/045تاريخ : 1405/04/22پيوست :دارد
	                          به نام خدا رياست محترم شعبه چهارم دادگاه عمومي حقوقي گرگان سلام عليكم         احتراما حسب ابلاغ كارشناسي طي نامه شماره 140503100007527375 مورخ 1405/03/24 در ارتباط با پرونده شماره 140403920001189901 به شماره بايگاني 0400459 ، با موضوع اثبات مالكيت يك ملك واقع در شهر گرگان، بلوار ناهارخوران، عدالت 92، خيابان فردوس، كوچه بن بست فردوس 3، مختصات يو تي ام مركز زمين x=273948 و y=4075869 ، باستحضار مي رساند باتفاق خواهان از محل ملك مورد نظر بازديد بعمل آمد و ابعاد موجود متركشي شد و مدارك خواهان اخذ گرديد. با توجه به مدارك و سوابق و اراي موجود در پرونده و گزارشات كارشناسان قبلي و ساير بررسيهاي مربوطه بشرح آتي اظهار نظر مي گردد.   الف – خلاصه دستور دادگاه:ارزش روز ﻣﺤﺪوده 22 ﻣﺘﺮ ﻣﺸﺨﺺ ﺷﺪه در ﻧﻈﺮ ﮐﺎرﺷﻨﺎﺳﯽ ﺳﺎﺑﻖ ﻣﻮﺟﻮد در ﭘﺮوﻧﺪه را ﺑﻪ اﻳﻦ دادﮔﺎه ﺗﺴﻠﯿﻢ ﻧﻤﺎﻳﺪ.ب-توضيح مقدماتي :        نظر به اينكه ارزيابي يك ملك از منظرهاي مختلف متفاوت است به جهت ضرروت آگاهي از كم و كيف 22 متر ابلاغي در اين كارشناسي، ضرورتا تمام جزئيات اين پرونده و اراي اصادره ضم پرونده و نظرات مختلف كارشناسي و بخصوص نظر كارشناس محترم رشته مهندسي آب كه قرار دادگاه براي اينجانب تعيين ارزش ريالي 22 متر مربعي از زمين مورد تنازع وفق موقعيتي كه حسب نظر كارشناس محترم مهندسي آب مشخص كرده است و ان عبارت است از مساحت ملك مورد ادعاي خواهان كه در حريم ابراهه قرار گرفته است، باحتمال زياد، نظر بر اين است كه اين 22 متر مربع چون حريم ابراهه بوده است و فروشنده بعبارتي حريم جوي را به خواهان فروخته است و به نوعي فروش مال غير بوده است كه با اشباه و نظاير بر شمرده در قرارداد فروش اين كارشناس به نرخ روز قيمت آن را تعيين و به محضر دادگاه اعلام مي نمايد. لذا در صورتيكه هدف از اين ارزيابي موضوع ديگري است خواهشمند است گزارش را جهت اصلاح با ذكر هدف از ارزيابي عودت فرماييد.      با توجه به مطالعه نسبتا عميق كه اينجانب در اين پرونده داشته ام جدا از انجام دستور فوق مراتبي را بشرح ذيل، جهت استحضار مقام محترم قضايي معروض مي دارم شايد كمكي از باب طريقيت در روشن شدن موضوع پرونده باشد كه جهت جلوگيري از اطاله كلام بطور خلاصه بعرض مي رسانم:     خواهان طي قرارداد عادي در تاريخ 1387/05/09 از آقاي حاج مرتضي خلوتي 238 متر مربع زمين دستارمي از املاك و قطعات مركز تحقيقات خريداري كرده است كه در مبايعه نامه ابعاد زمين قيد نشده است و فقط حدود آن نوشته شده كه عنوان شده از سمت شمال به زمين مالك(خلوتي) از سمت شرق به قطعه 9 مركز تحقيقات، از سمت جنوب به كوچه 10 متري تحقيقات و از سمت غرب وصل به جوي آب و املاك آخوندزاده.    در توضيحات مبايعه نامه قيد شده است كه مساحت زمين به هر متراژي كه در آمد كم يا زياد كلا متعلق به خريدار مي باشد.    در اين مبايعه نامه نكات مهمي مي باشد كه اعم آن عبارتست از اينست كه اين زمين از همان پلاك ثبتي است كه قطعات مركز تحقيقات از آن جدا شده است و اين زمين از نظر معبر تابع انهاست و معبري كه در جنوب زمين لحاظ شده است 10 متري است. پس هر اظهار نظر كارشناسي بايد با در نظر گرفتن معبر 10 متري باشد و اگر در حال حاضر معبر 14 متري است ضروري است كه در محاسبه مساحت زمين اين نكته را لحاظ كنيم. نكته مهم اين مبايعه نامه اينست كه زميني كه در محدوده چهارگانه ذكر شده حدود قرار بگيرد هر انداره كه بيش يا كمتر از 238 متر مربع باشد ملاك است پس اينكه مقدار مساحت زمين را مقطوع 238 متر مربع در نظر بگيريم و محاسبات را بر اساس آن قرار بدهيم چون زمين قبل از اين پرونده نه سند مالكيت داشته و نه اثبات مالكيت مقطوع كردن مساحت از منظر كارشناسي نمي تواند امري منطقي باشد. كه چون موضوع و خواسته اين پرونده اثبات مالكيت است بنظرم جاي بحث در همين پرونده است. ( اينكه در مدارك و نظرات كارشناسي در اين پرونده با در نظر گرفتن عرض زمين خواهان در جنوب 7 متر و در شمال 8 متر صرفا جهت منجز كردن مساحت متعلقه به ميزان 238 متر مبايعه نامه و بدون توجه به توضيحات آن بوده است. )      كارشناس محترم مهندسي آب با وجوديكه در گزارش قيد كرده است اين نوع از ابراهه كه متعارفا جوي اب بين مزارع محسوب مي گردد وفق مقررات موضوعه ذيل قانون توزيع عادلانه آب داراي حريم قانوني نمي باشد محاسبه حريم معنا ندارد. يعني وقتي متولي حريم رودخانه ها ابراز مي دارد من در اين جوي حريمي ندارم اصولا نيازي به مدلسازي و محاسبه حريم بر اساس دبي عبوري و ساير عوامل نمي باشد و موضوع مسير ديگري دارد كه به عرض مي رسانم.       مطابق گزارش كارشناسان ثبتي در اظهار نظر پرونده شعبه 11 دادگاه عمومي حقوقي گرگان و شعبه 13 شوراي حل اختلاف گرگان كه ضم پرونده است زمين مورد مناقشه در اين پرونده از ابواب جمعي پلاك 298 فرعي از 12 اصلي است كه در سند مالكيت پلاك اوليه، حد غرب اين پلاك را به نهر اوزينه و حد شرق پلاك مقابل ان طرف نهر به شماره 451 فرعي از 12 اصلي را هم به حريم 4 متري نهر اوزينه قيد كرده است با اين توضيح كه در صدور سندهاي مالكيت اين دو پلاك سالها قبل از تصويب قانون توزيع عادلانه آب و تعريف حريم و بستر كه كجا بستر است و كجا و چند متر حريم محسوب مي گردد. با عرف تعريف حريم در قوانين آن زمان كه مجموع عرض دو طرف شامل عرض اصلي محل استفاده و فاصله بعد از ان به لحاظ بهره برداري را شامل مي شده است را در بر مي گرفته است. يعني اگر نوشته حريم نهر اوزينه 4 متر است يعني از وسط نهر 2 متر به طرفين مي باشد كه بخشي از اين حريم محل عبور اب است و بخشي پشته دو طرف و راه تردد دو طرف كه ميرابها و بهره برداران آب مرتب در دو طرف تردد داشته و به وضعيت جوي و اب، رسيدگي مي كرده اند. پس در صدور سند مالكيت قبل از اينكه بستر و حريم رودخانه ها قانونمند شود اداره ثبت عرض 4 متر را در اين محل را در حصه افراد صاحب سند محسوب نكرده و تحت عنوان حريم نهر اوزينه در نظر گرفته و براي مابقي وراي 4 متر، مالكيت را به افراد تخصيص داده است بنا بر اين نبايد سراغ قانون توزيع عادلانه اب برويم كه براي اين نوع جوي ها حريمي لحاظ نكرده است بلكه كارشناس بايد با در نظر گرفتن سند مالكيت صادره و اين امر كه سند مربوطه بعد از 2 متر از وسط نهر بايد پياده سازي شود نظر بدهد .  ج- اظهار نظر:    با توجه به توضيحات مقدماتي فوق با توجه به وضعيت محلي مشاهده مي گردد:در سمت جنوب خيابان موجود 14 متر عرض دارد كه در هنگام معامله اين خيابان 10 متري بوده است . عرض موجود زمين در جنوب، با جوي و جدول 8.25 متر است.    در سمت شمال ديوار كشي توسط مالك زمين همسايه شمالي احداث شده است كه عرض موجود زمين مورد مناقشه با جوي و جدول در حال حاضر 10.85 متر است. در سمت شرق و غرب هر طرف مجتمع چند طبقه اي با در پاركينگ بازشو به زمين مورد مناقشه ساخته شده و طول شرق و غرب تا جايي كه به خيابان با عرض 10 متر زمان معامله مشخص است. مساحت كل زميني كه در اين محدوده موجود است (ابعاد در كروكي پيوست آمده است) مساحت كل 308.45 متر مربع است كه بر اساس توضيحات قبل از وسط جوي سرپوشيده فعلي ( جوي شامل 1.10 متر عرض داخلي و هر طرف 20 سانتيمتر ديواره است) اگر حد سند مالكيت رسمي صادره پلاك اوليه اين قطعه را لحاظ كنيم 2 متر از وسط جوي با 75 سانتيمتر نصف عرض ديگر با ديواره آن در طول زمبن اوليه (با خيابان 10 متري در جنوب) در مجموع 90.75 متر مربع در سند اوليه نبوده است و عملا مساحتي كه در داخل سند اولبه و خارج از حريم 4 متري جوي اوزينه موجود بوده تفاضل 90.75 متر مربع از 308.45 متر مربع يعني 217.70 متر بوده است كه بر اساس راي قطعي شده قبلي مقدار 175.32 متر مربع اين زمين راه كشاورزي بوده است كه بعدا در توليت شهرداري قرار گرفته است و طي راي قطعي شده خواهان محق به دريافت خسارت فروش اين مقدار از فروشنده شده است. و مابقي تا 217.7 متر مربع يعني به مساحت 42.38 متر مربع مساحتي است كه خارج از حريم جوي و داخل سند مالكيت كلي بوده پس فروشنده بعنوان مالك آن حق فروش داشته است و فروخته و در حال حاضر شهرداري انرا بعنوان معبر شهري تصرف كرده است و به نظر اين كارشناس شهرداري باستناد قانون نحوه تملك اراضي مورد نياز طرح موظف به پرداخت وجه آن مي باشد البته ممكن است شهرداري باستناد ماده 101 قانون شهرداري مدعي احتساب اين عرصه بعنوان سهم معابر قطعات تفكيكي پلاك اوليه باشد كه امر ديگري است و اين كارشناس حسب نظر مقام محترم قضايي ارزيابي به نرخ روز خواهد كرد.     نكته اينكه فروشنده وجه معادل 238 متر مربع را از خريدار اخذ كرده است و بر اساس توضيحات داده شده 175.32 متر مربع از آن در قالب خسارت موضوع پرونده سابق محاسبه شده است و 42.38 متر مربع آن هم از نظر اين كارشناس از ملك فروشنده بوده كه شهرداري تبديل به معبر كرده است و مابقي 20.30 متر مربع آن فروش مال غير محسوب مي گردد كه به نرخ روز از فروشنده قابل دريافت است. د- ارزيابي:حالت اول وفق دستور دادگاه:با توجه به توضيحي كه داده شد با اين فرض كه اين ارزيابي براي اخذ خسارت فروش مال غير از فروشنده كه حريم محاسبه شده توسط كارشناس مهندسي اب به مساحت 22 متر مربع را مد نظر دارد چون در مبايعه نامه زمين فروخته شده از عرصه قطعات مركز تحقيقات ذكر شده و اين قطعات كاربري مسكوني داشته است پس به اماره مي توان نتيجه گرفت كه زمين فروخته شده هم با فرض كاربري مسكوني بوده است و با ملاحظه اشباه و نظاير آن به نرخ روز و متعارف با در نظر گرفتن وضعيت و مساحت هر متر مربع 750 ميليون ريال و جمع 22 متر مربع آن 16،500،000،000 ريال معادل يك ميليارد و ششصد و پنجاه ميليون تومان ارزيابي مي گردد. ارزيابي حالت دوم بر اساس تحليل اين كارشناس:ارزيابي بخشي كه خارج سند مالكيت و از حريم جوي به مساحت 20.30 متر مربع فروشنده به خريدار فروخته و وجه آن را دريافت كرده است به همان دلايل توضيح داده حالت اول هر متر مربع 750 ميليون ريال و جمع 20.30 متر مربع آن 15،225،000،000 ريال معادل يك ميليارد و پانصد و بيست و دو ميليون و پانصد هزار تومان براورد مي گردد. اما در خصوص قسمتي كه شهرداري تصرف كرده و بعنوان معبر مورد استفاده مي باشد نظر به اينكه وفق قانون تملك اراضي مورد نياز طرحهاي شهرداري پرداخت وجه اين اراضي بايد به نرخ روز و با در نظر گرفتن تاثير اجراي طرح باشد تاثير طرح كاربري معبر بر روي اين زمين باعث كاهش ارزش روز آن به نسبت املاك مسكوني مي باشد كه از منظر اين كارشناس با توجه به كاربري (معبر عمومي) و موقعيت و مشخصات ارزش هر متر مربع اين زمين 300 ميليون ريال و 42.38 متر مربع معادل 12،714،000،000 ريال و معادل يك ميليارد و دويست و هفتاد يك ميليون و چهارصد هزار تومان براورد مي گردد.    در پايان با توجه به زحمات زيادي كه در اين كارشناسي كشيده شده است خواهشمند است نسبت به پرداخت 30 ميليون تومان دستمزد مساعدت فرماييد.  با احترام : علي اكبر شاهيني  كارشناس رسمي رشته راه و ساختمان

