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به نام خدابه نام خدا
ریاست محترم شعبه چهارم دادگاه عمومی حقوقی گرگانریاست محترم شعبه چهارم دادگاه عمومی حقوقی گرگان

سلام علیکمسلام علیکم
شمارهشماره پروندهپرونده بابا ارتباطارتباط دردر 1405/1405/03/03/2424 مورخمورخ 140503100007527375140503100007527375 شمارهشماره نامهنامه طیطی کارشناسیکارشناسی ابلاغابلاغ حسبحسب احترامااحتراما
خیابانخیابان ،،9292 عدالتعدالت ناهارخوران،ناهارخوران، بلواربلوار گرگان،گرگان، شهرشهر دردر واقعواقع ملکملک یکیک مالکیتمالکیت اثباتاثبات موضوعموضوع بابا ،، 04004590400459 بایگانیبایگانی شمارهشماره بهبه 140403920001189901140403920001189901
موردمورد ملکملک محلمحل ازاز خواهانخواهان باتفاقباتفاق رساندرساند میمی باستحضارباستحضار ،، y=4075869=4075869 وو x=273948=273948 زمینزمین مرکزمرکز امام تیتی یویو مختصاتمختصات ،،33 فردوسفردوس بستبست بنبن کوچهکوچه فردوس،فردوس،
کارشناسانکارشناسان گزارشاتگزارشات وو پروندهپرونده دردر موجودموجود ارایارای وو سوابقسوابق وو مدارکمدارک بهبه توجهتوجه بابا گردید.گردید. اخذاخذ خواهانخواهان مدارکمدارک وو شدشد مترکشیمترکشی موجودموجود ابعادابعاد وو آمدآمد بعملبعمل بازدیدبازدید نظرنظر

قبلی و سایر بررسیهای مربوطه بشرح آتی اظهار نظر می گردد.قبلی و سایر بررسیهای مربوطه بشرح آتی اظهار نظر می گردد.

الف الف – خلاصه دستور دادگاه: خلاصه دستور دادگاه:
متر مشخص شده در نظر کارشناسی سابق موجود در پرونده را به این دادگاه تسلیم نماید.متر مشخص شده در نظر کارشناسی سابق موجود در پرونده را به این دادگاه تسلیم نماید. 2222 ارزش روز محدودهارزش روز محدوده

ب-توضیح مقدماتی :ب-توضیح مقدماتی :
ضرورتاضرورتا کارشناسی،کارشناسی، ایناین دردر ابلاغیابلاغی مترمتر 2222 کیفکیف وو کمکم ازاز آگاهیآگاهی ضرروتضرروت جهتجهت بهبه استاست متفاوتمتفاوت مختلفمختلف منظرهایمنظرهای ازاز ملکملک یکیک ارزیابیارزیابی اینکهاینکه بهبه نظرنظر
برایبرای دادگاهدادگاه قرارقرار کهکه آبآب مهندسیمهندسی رشتهرشته محترممحترم کارشناسکارشناس نظرنظر بخصوصبخصوص وو کارشناسیکارشناسی مختلفمختلف نظراتنظرات وو پروندهپرونده ضمضم اصادرهاصادره ارایارای وو پروندهپرونده ایناین جزئیاتجزئیات تمامتمام
عبارتعبارت انان وو استاست کردهکرده مشخصمشخص آبآب مهندسیمهندسی محترممحترم کارشناسکارشناس نظرنظر حسبحسب کهکه موقعیتیموقعیتی وفقوفق تنازعتنازع موردمورد زمینزمین ازاز مربعیمربعی مترمتر 2222 ریالیریالی ارزشارزش تعیینتعیین اینجانباینجانب
بودهبوده ابراههابراهه حریمحریم چونچون مربعمربع مترمتر 2222 ایناین کهکه استاست ایناین بربر نظرنظر زیاد،زیاد، باحتمالباحتمال است،است، گرفتهگرفته قرارقرار ابراههابراهه حریمحریم دردر کهکه خواهانخواهان ادعایادعای موردمورد ملکملک مساحتمساحت ازاز استاست
ایناین فروشفروش قراردادقرارداد دردر شمردهشمرده بربر نظایرنظایر وو اشباهاشباه بابا کهکه استاست بودهبوده غیرغیر مالمال فروشفروش نوعینوعی بهبه وو استاست فروختهفروخته خواهانخواهان بهبه رارا جویجوی حریمحریم بعبارتیبعبارتی فروشندهفروشنده وو استاست

علی اکبر شاهینی
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استاست خواهشمندخواهشمند استاست دیگریدیگری موضوعموضوع ارزیابیارزیابی ایناین ازاز هدفهدف صورتیکهصورتیکه دردر لذالذا نماید.نماید. میمی اعلاماعلام دادگاهدادگاه محضرمحضر بهبه وو تعیینتعیین رارا آنآن قیمتقیمت روزروز نرخنرخ بهبه کارشناسکارشناس
گزارش را جهت اصلاح با ذکر هدف از ارزیابی عودت فرمایید.گزارش را جهت اصلاح با ذکر هدف از ارزیابی عودت فرمایید.

قضاییقضایی محترممحترم مقاممقام استحضاراستحضار جهتجهت ذیل،ذیل، بشرحبشرح رارا مراتبیمراتبی فوقفوق دستوردستور انجامانجام ازاز جداجدا امام داشتهداشته پروندهپرونده ایناین دردر اینجانباینجانب کهکه عمیقعمیق نسبتانسبتا مطالعهمطالعه بهبه توجهتوجه بابا
معروض می دارم شاید کمکی از باب طریقیت در روشن شدن موضوع پرونده باشد که جهت جلوگیری از اطاله کلام بطور خلاصه بعرض می رسانم:معروض می دارم شاید کمکی از باب طریقیت در روشن شدن موضوع پرونده باشد که جهت جلوگیری از اطاله کلام بطور خلاصه بعرض می رسانم:

تحقیقاتتحقیقات مرکزمرکز قطعاتقطعات وو املاکاملاک ازاز دستارمیدستارمی زمینزمین مربعمربع مترمتر 238238 خلوتیخلوتی مرتضیمرتضی حاجحاج آقایآقای ازاز 1387/1387/05/05/0909 تاریختاریخ دردر عادیعادی قراردادقرارداد طیطی خواهانخواهان
ازاز مالک(خلوتی)مالک(خلوتی) زمینزمین بهبه شمالشمال سمتسمت ازاز شدهشده عنوانعنوان کهکه شدهشده نوشتهنوشته آنآن حدودحدود فقطفقط وو استاست نشدهنشده قیدقید زمینزمین ابعادابعاد نامهنامه مبایعهمبایعه دردر کهکه استاست کردهکرده خریداریخریداری

متری تحقیقات و از سمت غرب وصل به جوی آب و املاک آخوندزاده.متری تحقیقات و از سمت غرب وصل به جوی آب و املاک آخوندزاده. 1010 مرکز تحقیقات، از سمت جنوب به کوچهمرکز تحقیقات، از سمت جنوب به کوچه 99 سمت شرق به قطعهسمت شرق به قطعه
در توضیحات مبایعه نامه قید شده است که مساحت زمین به هر متراژی که در آمد کم یا زیاد کلا متعلق به خریدار می باشد.در توضیحات مبایعه نامه قید شده است که مساحت زمین به هر متراژی که در آمد کم یا زیاد کلا متعلق به خریدار می باشد.

جداجدا آنآن ازاز تحقیقاتتحقیقات مرکزمرکز قطعاتقطعات کهکه استاست ثبتیثبتی پلاکپلاک همانهمان ازاز زمینزمین ایناین کهکه اینستاینست ازاز عبارتستعبارتست آنآن اعماعم کهکه باشدباشد میمی مهمیمهمی نکاتنکات نامهنامه مبایعهمبایعه ایناین دردر
نظرنظر دردر بابا بایدباید کارشناسیکارشناسی نظرنظر اظهاراظهار هرهر پسپس است.است. متریمتری 1010 استاست شدهشده لحاظلحاظ زمینزمین جنوبجنوب دردر کهکه معبریمعبری وو انهاستانهاست تابعتابع معبرمعبر نظرنظر ازاز زمینزمین ایناین وو استاست شدهشده
ایناین مهممهم نکتهنکته کنیم.کنیم. لحاظلحاظ رارا نکتهنکته ایناین زمینزمین مساحتمساحت محاسبهمحاسبه دردر کهکه استاست ضروریضروری استاست متریمتری 1414 معبرمعبر حاضرحاضر حالحال دردر اگراگر وو باشدباشد متریمتری 1010 معبرمعبر گرفتنگرفتن
اینکهاینکه پسپس استاست ملاکملاک باشدباشد مربعمربع مترمتر 238238 ازاز کمترکمتر یایا بیشبیش کهکه اندارهانداره هرهر بگیردبگیرد قرارقرار حدودحدود شدهشده ذکرذکر چهارگانهچهارگانه محدودهمحدوده دردر کهکه زمینیزمینی کهکه اینستاینست نامهنامه مبایعهمبایعه
وو داشتهداشته مالکیتمالکیت سندسند نهنه پروندهپرونده ایناین ازاز قبلقبل زمینزمین چونچون بدهیمبدهیم قرارقرار آنآن اساساساس بربر رارا محاسباتمحاسبات وو بگیریمبگیریم نظرنظر دردر مربعمربع مترمتر 238238 مقطوعمقطوع رارا زمینزمین مساحتمساحت مقدارمقدار
بنظرمبنظرم استاست مالکیتمالکیت اثباتاثبات پروندهپرونده ایناین خواستهخواسته وو موضوعموضوع چونچون کهکه باشد.باشد. منطقیمنطقی امریامری تواندتواند نمینمی کارشناسیکارشناسی منظرمنظر ازاز مساحتمساحت کردنکردن مقطوعمقطوع مالکیتمالکیت اثباتاثبات نهنه
شمالشمال دردر وو مترمتر 77 جنوبجنوب دردر خواهانخواهان زمینزمین عرضعرض گرفتنگرفتن نظرنظر دردر بابا پروندهپرونده ایناین دردر کارشناسیکارشناسی نظراتنظرات وو مدارکمدارک دردر اینکهاینکه )) است.است. پروندهپرونده همینهمین دردر بحثبحث جایجای

متر مبایعه نامه و بدون توجه به توضیحات آن بوده است. )متر مبایعه نامه و بدون توجه به توضیحات آن بوده است. ) 238238 متر صرفا جهت منجز کردن مساحت متعلقه به میزانمتر صرفا جهت منجز کردن مساحت متعلقه به میزان 88
مقرراتمقررات وفقوفق گرددگردد میمی محسوبمحسوب مزارعمزارع بینبین اباب جویجوی متعارفامتعارفا کهکه ابراههابراهه ازاز نوعنوع ایناین استاست کردهکرده قیدقید گزارشگزارش دردر وجودیکهوجودیکه بابا آبآب مهندسیمهندسی محترممحترم کارشناسکارشناس
ایناین دردر منمن دارددارد میمی ابرازابراز هاها رودخانهرودخانه حریمحریم متولیمتولی وقتیوقتی یعنییعنی ندارد.ندارد. معنامعنا حریمحریم محاسبهمحاسبه باشدباشد نمینمی قانونیقانونی حریمحریم دارایدارای آبآب عادلانهعادلانه توزیعتوزیع قانونقانون ذیلذیل موضوعهموضوعه
میمی عرضعرض بهبه کهکه دارددارد دیگریدیگری مسیرمسیر موضوعموضوع وو باشدباشد نمینمی عواملعوامل سایرسایر وو عبوریعبوری دبیدبی اساساساس بربر حریمحریم محاسبهمحاسبه وو مدلسازیمدلسازی بهبه نیازینیازی اصولااصولا ندارمندارم حریمیحریمی جویجوی

رسانم.رسانم.
پروندهپرونده ضمضم کهکه گرگانگرگان اختلافاختلاف حلحل شورایشورای 1313 شعبهشعبه وو گرگانگرگان حقوقیحقوقی عمومیعمومی دادگاهدادگاه 1111 شعبهشعبه پروندهپرونده نظرنظر اظهاراظهار دردر ثبتیثبتی کارشناسانکارشناسان گزارشگزارش مطابقمطابق
نهرنهر بهبه رارا پلاکپلاک ایناین غربغرب حدحد اولیه،اولیه، پلاکپلاک مالکیتمالکیت سندسند دردر کهکه استاست اصلیاصلی 1212 ازاز فرعیفرعی 298298 پلاکپلاک جمعیجمعی ابوابابواب ازاز پروندهپرونده ایناین دردر مناقشهمناقشه موردمورد زمینزمین استاست
صدورصدور دردر کهکه توضیحتوضیح ایناین بابا استاست کردهکرده قیدقید اوزینهاوزینه نهرنهر متریمتری 44 حریمحریم بهبه همهم رارا اصلیاصلی 1212 ازاز فرعیفرعی 451451 شمارهشماره بهبه نهرنهر طرفطرف انان مقابلمقابل پلاکپلاک شرقشرق حدحد وو اوزینهاوزینه
محسوبمحسوب حریمحریم مترمتر چندچند وو کجاکجا وو استاست بستربستر کجاکجا کهکه بستربستر وو حریمحریم تعریفتعریف وو آبآب عادلانهعادلانه توزیعتوزیع قانونقانون تصویبتصویب ازاز قبلقبل سالهاسالها پلاکپلاک دودو ایناین مالکیتمالکیت سندهایسندهای
رارا برداریبرداری بهرهبهره لحاظلحاظ بهبه انان ازاز بعدبعد فاصلهفاصله وو استفادهاستفاده محلمحل اصلیاصلی عرضعرض شاملشامل طرفطرف دودو عرضعرض مجموعمجموع کهکه زمانزمان آنآن قوانینقوانین دردر حریمحریم تعریفتعریف عرفعرف بابا گردد.گردد. میمی
ایناین ازاز بخشیبخشی کهکه باشدباشد میمی طرفینطرفین بهبه مترمتر 22 نهرنهر وسطوسط ازاز یعنییعنی استاست مترمتر 44 اوزینهاوزینه نهرنهر حریمحریم نوشتهنوشته اگراگر یعنییعنی است.است. گرفتهگرفته میمی بربر دردر رارا استاست شدهشده میمی شاملشامل
اب،اب، وو جویجوی وضعیتوضعیت بهبه وو داشتهداشته ترددتردد طرفطرف دودو دردر مرتبمرتب آبآب بردارانبرداران بهرهبهره وو میرابهامیرابها کهکه طرفطرف دودو ترددتردد راهراه وو طرفطرف دودو پشتهپشته بخشیبخشی وو استاست اباب عبورعبور محلمحل حریمحریم
حصهحصه دردر رارا محلمحل ایناین دردر رارا مترمتر 44 عرضعرض ثبتثبت ادارهاداره شودشود قانونمندقانونمند هاها رودخانهرودخانه حریمحریم وو بستربستر اینکهاینکه ازاز قبلقبل مالکیتمالکیت سندسند صدورصدور دردر پسپس اند.اند. کردهکرده میمی رسیدگیرسیدگی
ایناین بربر بنابنا استاست دادهداده تخصیصتخصیص افرادافراد بهبه رارا مالکیتمالکیت متر،متر، 44 ورایورای مابقیمابقی برایبرای وو گرفتهگرفته نظرنظر دردر اوزینهاوزینه نهرنهر حریمحریم عنوانعنوان تحتتحت وو نکردهنکرده محسوبمحسوب سندسند صاحبصاحب افرادافراد
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وو صادرهصادره مالکیتمالکیت سندسند گرفتنگرفتن نظرنظر دردر بابا بایدباید کارشناسکارشناس بلکهبلکه استاست نکردهنکرده لحاظلحاظ حریمیحریمی هاها جویجوی نوعنوع ایناین برایبرای کهکه برویمبرویم اباب عادلانهعادلانه توزیعتوزیع قانونقانون سراغسراغ نبایدنباید
متر از وسط نهر باید پیاده سازی شود نظر بدهد .متر از وسط نهر باید پیاده سازی شود نظر بدهد . 22 این امر که سند مربوطه بعد ازاین امر که سند مربوطه بعد از

ج- اظهار نظر:ج- اظهار نظر:
با توجه به توضیحات مقدماتی فوق با توجه به وضعیت محلی مشاهده می گردد:با توجه به توضیحات مقدماتی فوق با توجه به وضعیت محلی مشاهده می گردد:

جدولجدول وو جویجوی بابا جنوب،جنوب، دردر زمینزمین موجودموجود عرضعرض .. استاست بودهبوده متریمتری 1010 خیابانخیابان ایناین معاملهمعامله هنگامهنگام دردر کهکه دارددارد عرضعرض مترمتر 1414 موجودموجود خیابانخیابان جنوبجنوب سمتسمت دردر
متر است.متر است. 8.258.25

حاضرحاضر حالحال دردر جدولجدول وو جویجوی بابا مناقشهمناقشه موردمورد زمینزمین موجودموجود عرضعرض کهکه استاست شدهشده احداثاحداث شمالیشمالی همسایههمسایه زمینزمین مالکمالک توسطتوسط کشیکشی دیواردیوار شمالشمال سمتسمت دردر
تاتا غربغرب وو شرقشرق طولطول وو شدهشده ساختهساخته مناقشهمناقشه موردمورد زمینزمین بهبه بازشوبازشو پارکینگپارکینگ دردر بابا ایای طبقهطبقه چندچند مجتمعمجتمع طرفطرف هرهر غربغرب وو شرقشرق سمتسمت دردر است.است. مترمتر 10.8510.85
است)است) آمدهآمده پیوستپیوست کروکیکروکی دردر (ابعاد(ابعاد استاست موجودموجود محدودهمحدوده ایناین دردر کهکه زمینیزمینی کلکل مساحتمساحت است.است. مشخصمشخص معاملهمعامله زمانزمان مترمتر 1010 عرضعرض بابا خیابانخیابان بهبه کهکه جاییجایی
2020 طرفطرف هرهر وو داخلیداخلی عرضعرض مترمتر 1.101.10 شاملشامل جویجوی )) فعلیفعلی سرپوشیدهسرپوشیده جویجوی وسطوسط ازاز قبلقبل توضیحاتتوضیحات اساساساس بربر کهکه استاست مربعمربع مترمتر 308.45308.45 کلکل مساحتمساحت
بابا دیگردیگر عرضعرض نصفنصف سانتیمترسانتیمتر 7575 بابا جویجوی وسطوسط ازاز مترمتر 22 کنیمکنیم لحاظلحاظ رارا قطعهقطعه ایناین اولیهاولیه پلاکپلاک صادرهصادره رسمیرسمی مالکیتمالکیت سندسند حدحد اگراگر است)است) دیوارهدیواره سانتیمترسانتیمتر
سندسند داخلداخل دردر کهکه مساحتیمساحتی عملاعملا وو استاست نبودهنبوده اولیهاولیه سندسند دردر مربعمربع مترمتر 90.7590.75 مجموعمجموع دردر جنوب)جنوب) دردر متریمتری 1010 خیابانخیابان (با(با اولیهاولیه زمبنزمبن طولطول دردر آنآن دیوارهدیواره
قطعیقطعی رایرای اساساساس بربر کهکه استاست بودهبوده مترمتر 217.70217.70 یعنییعنی مربعمربع مترمتر 308.45308.45 ازاز مربعمربع مترمتر 90.7590.75 تفاضلتفاضل بودهبوده موجودموجود اوزینهاوزینه جویجوی متریمتری 44 حریمحریم ازاز خارجخارج وو اولبهاولبه
بهبه محقمحق خواهانخواهان شدهشده قطعیقطعی رایرای طیطی وو استاست گرفتهگرفته قرارقرار شهرداریشهرداری تولیتتولیت دردر بعدابعدا کهکه استاست بودهبوده کشاورزیکشاورزی راهراه زمینزمین ایناین مربعمربع مترمتر 175.32175.32 مقدارمقدار قبلیقبلی شدهشده
حریمحریم ازاز خارجخارج کهکه استاست مساحتیمساحتی مربعمربع مترمتر 42.3842.38 مساحتمساحت بهبه یعنییعنی مربعمربع مترمتر 217.7217.7 تاتا مابقیمابقی وو است.است. شدهشده فروشندهفروشنده ازاز مقدارمقدار ایناین فروشفروش خسارتخسارت دریافتدریافت
شهریشهری معبرمعبر بعنوانبعنوان انراانرا شهرداریشهرداری حاضرحاضر حالحال دردر وو فروختهفروخته وو استاست داشتهداشته فروشفروش حقحق آنآن مالکمالک بعنوانبعنوان فروشندهفروشنده پسپس بودهبوده کلیکلی مالکیتمالکیت سندسند داخلداخل وو جویجوی
ممکنممکن البتهالبته باشدباشد میمی آنآن وجهوجه پرداختپرداخت بهبه موظفموظف طرحطرح نیازنیاز موردمورد اراضیاراضی تملکتملک نحوهنحوه قانونقانون باستنادباستناد شهرداریشهرداری کارشناسکارشناس ایناین نظرنظر بهبه وو استاست کردهکرده تصرفتصرف
ایناین وو استاست دیگریدیگری امرامر کهکه باشدباشد اولیهاولیه پلاکپلاک تفکیکیتفکیکی قطعاتقطعات معابرمعابر سهمسهم بعنوانبعنوان عرصهعرصه ایناین احتساباحتساب مدعیمدعی شهرداریشهرداری قانونقانون 101101 مادهماده باستنادباستناد شهرداریشهرداری استاست

کارشناس حسب نظر مقام محترم قضایی ارزیابی به نرخ روز خواهد کرد.کارشناس حسب نظر مقام محترم قضایی ارزیابی به نرخ روز خواهد کرد.
خسارتخسارت قالبقالب دردر آنآن ازاز مربعمربع مترمتر 175.32175.32 شدهشده دادهداده توضیحاتتوضیحات اساساساس بربر وو استاست کردهکرده اخذاخذ خریدارخریدار ازاز رارا مربعمربع مترمتر 238238 معادلمعادل وجهوجه فروشندهفروشنده اینکهاینکه نکتهنکته
وو استاست کردهکرده معبرمعبر بهبه تبدیلتبدیل شهرداریشهرداری کهکه بودهبوده فروشندهفروشنده ملکملک ازاز کارشناسکارشناس ایناین نظرنظر ازاز همهم آنآن مربعمربع مترمتر 42.3842.38 وو استاست شدهشده محاسبهمحاسبه سابقسابق پروندهپرونده موضوعموضوع

متر مربع آن فروش مال غیر محسوب می گردد که به نرخ روز از فروشنده قابل دریافت است.متر مربع آن فروش مال غیر محسوب می گردد که به نرخ روز از فروشنده قابل دریافت است. 20.3020.30 مابقیمابقی

د- ارزیابی:د- ارزیابی:
حالت اول وفق دستور دادگاه:حالت اول وفق دستور دادگاه:

مهندسیمهندسی کارشناسکارشناس توسطتوسط شدهشده محاسبهمحاسبه حریمحریم کهکه فروشندهفروشنده ازاز غیرغیر مالمال فروشفروش خسارتخسارت اخذاخذ برایبرای ارزیابیارزیابی ایناین کهکه فرضفرض ایناین بابا شدشد دادهداده کهکه توضیحیتوضیحی بهبه توجهتوجه بابا
مسکونیمسکونی کاربریکاربری قطعاتقطعات ایناین وو شدهشده ذکرذکر تحقیقاتتحقیقات مرکزمرکز قطعاتقطعات عرصهعرصه ازاز شدهشده فروختهفروخته زمینزمین نامهنامه مبایعهمبایعه دردر چونچون دارددارد نظرنظر مدمد رارا مربعمربع مترمتر 2222 مساحتمساحت بهبه اباب
وو روزروز نرخنرخ بهبه آنآن نظایرنظایر وو اشباهاشباه ملاحظهملاحظه بابا وو استاست بودهبوده مسکونیمسکونی کاربریکاربری فرضفرض بابا همهم شدهشده فروختهفروخته زمینزمین کهکه گرفتگرفت نتیجهنتیجه توانتوان میمی امارهاماره بهبه پسپس استاست داشتهداشته
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ششصدششصد وو میلیاردمیلیارد یکیک معادلمعادل ریالریال 16،500،000،00016،500،000،000 آنآن مربعمربع مترمتر 2222 جمعجمع وو ریالریال میلیونمیلیون 750750 مربعمربع مترمتر هرهر مساحتمساحت وو وضعیتوضعیت گرفتنگرفتن نظرنظر دردر بابا متعارفمتعارف
و پنجاه میلیون تومان ارزیابی می گردد.و پنجاه میلیون تومان ارزیابی می گردد.

ارزیابی حالت دوم بر اساس تحلیل این کارشناس:ارزیابی حالت دوم بر اساس تحلیل این کارشناس:
همانهمان بهبه استاست کردهکرده دریافتدریافت رارا آنآن وجهوجه وو فروختهفروخته خریدارخریدار بهبه فروشندهفروشنده مربعمربع مترمتر 20.3020.30 مساحتمساحت بهبه جویجوی حریمحریم ازاز وو مالکیتمالکیت سندسند خارجخارج کهکه بخشیبخشی ارزیابیارزیابی
وو بیستبیست وو پانصدپانصد وو میلیاردمیلیارد یکیک معادلمعادل ریالریال 15،225،000،00015،225،000،000 آنآن مربعمربع مترمتر 20.3020.30 جمعجمع وو ریالریال میلیونمیلیون 750750 مربعمربع مترمتر هرهر اولاول حالتحالت دادهداده توضیحتوضیح دلایلدلایل

دو میلیون و پانصد هزار تومان براورد می گردد.دو میلیون و پانصد هزار تومان براورد می گردد.
شهرداریشهرداری طرحهایطرحهای نیازنیاز موردمورد اراضیاراضی تملکتملک قانونقانون وفقوفق اینکهاینکه بهبه نظرنظر باشدباشد میمی استفادهاستفاده موردمورد معبرمعبر بعنوانبعنوان وو کردهکرده تصرفتصرف شهرداریشهرداری کهکه قسمتیقسمتی خصوصخصوص دردر امااما
آنآن روزروز ارزشارزش کاهشکاهش باعثباعث زمینزمین ایناین رویروی بربر معبرمعبر کاربریکاربری طرحطرح تاثیرتاثیر باشدباشد طرحطرح اجرایاجرای تاثیرتاثیر گرفتنگرفتن نظرنظر دردر بابا وو روزروز نرخنرخ بهبه بایدباید اراضیاراضی ایناین وجهوجه پرداختپرداخت
300300 زمینزمین ایناین مربعمربع مترمتر هرهر ارزشارزش مشخصاتمشخصات وو موقعیتموقعیت وو عمومی)عمومی) (معبر(معبر کاربریکاربری بهبه توجهتوجه بابا کارشناسکارشناس ایناین منظرمنظر ازاز کهکه باشدباشد میمی مسکونیمسکونی املاکاملاک نسبتنسبت بهبه
گردد.گردد. میمی براوردبراورد تومانتومان هزارهزار چهارصدچهارصد وو میلیونمیلیون یکیک هفتادهفتاد وو دویستدویست وو میلیاردمیلیارد یکیک معادلمعادل وو ریالریال 12،714،000،00012،714،000،000 معادلمعادل مربعمربع مترمتر 42.3842.38 وو ریالریال میلیونمیلیون

مساعدتمساعدت دستمزددستمزد تومانتومان میلیونمیلیون 3030 پرداختپرداخت بهبه نسبتنسبت استاست خواهشمندخواهشمند استاست شدهشده کشیدهکشیده کارشناسیکارشناسی ایناین دردر کهکه زیادیزیادی زحماتزحمات بهبه توجهتوجه بابا پایانپایان دردر
فرمایید.فرمایید.

با احترام : علی اکبر شاهینیبا احترام : علی اکبر شاهینی
کارشناس رسمی رشته راه و ساختمانکارشناس رسمی رشته راه و ساختمان
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	                          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

