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  های استعلامی دیوان عدالت اداریگزارش کارشناسی پرونده

سازمان  76/۰/70۰5-۴7۴۰5/7 ۀشمار ۀابطال بخشنام یتقاضا موضوع شکايت:

 میبه تنظ یثبت یواحدها یۀالزام کل»ثبت اسناد و املاک کشور درخصوص 

 یاسناد رسممربوط به ملک مورد نظر و ارسال آن به دفاتر  یکیمجلس تفکصورت

 «هادادگاه ییاحکام نها یاجرا یدر راستا یسند رسم میجهت تنظ

 یفرهادخان نیعبدالحس یآقاشاکی: 

 سازمان ثبت اسناد و املاک کشورطرف شکايت: 

لا »و  «طیتسل»، «اتلاف»، «اکل مال به باطل» یقواعد فقه جهت مغايرت شرعی:

 «ضرر

 9/0/7090 - 69۰7/۲۰۲شماره و تاريخ نامه ديوان: 

 مقدمه

سازمان ثبت اسناد  76/۰/70۰5-۴7۴۰5/7در این پرونده، شاکی از بخشنامۀ شمارۀ 

مجلس درخصوص الزام کلیۀ واحدهای ثبتی به تنظیم صورت»و املاک کشور 

مربوط به ملک مورد نظر و ارسال آن به دفاتر اسناد رسمی جهت تنظیم سند  تفکیکی

، از جهت مغایرت با قواعد فقهی «هاادگاهرسمی در راستای اجرای احکام نهایی د

شکایت کرده و ابطال مقررۀ مذکور « لا ضرر»و « تسلیط»، «اتلاف»، «اکل مال به باطل»

است. در این گزارش، پس از عمومی دیوان عدالت اداری تقاضا کرده را از هیئت
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و مصوبۀ موضوع شکایت بررسی  7تبیین موضوع، استنادات و استدلالات شاکی

 واهد شد.خ

 شرح و بررسی

در املاک مشاع و یا املاکی که متعلق به یک نفر است، در صورتی که قصد 

تفکیک ملک وجود داشته باشد، مشخصات هریک از قطعات باید توسط اداره ثبت 

گیرد و در آن، تمامی انجام می« مجلس تفکیکیصورت»تعیین گردد. این امر در 

از مصادیق بارز  ۲شود.ات آن مشخص میهای اختصاصی و مشاعمشخصات قسمت

مجلس تفکیکی، مشخصات تمامی واحدها ها هستند که در صورتاین امر، آپارتمان

شود. جهت انجام برخی از امور از جمله صدور سند و نیز مشاعات آن بیان می

مجلس تفکیکی ضروری است. مشکلی که منجر رسمی برای املاک، وجود صورت

ده، این است که در برخی موارد، احکام قطعی قضایی مبنی بر به صدور بخشنامه ش

در حالی  شود،الزام به تنظیم سند رسمی برای یک یا چند واحد آپارتمانی صادر می

مجلس تفکیکی که مشخصات ملک مزبور در حکم قید نشده و ملک نیز فاقد صورت

لک یا مالکان مجلس تفکیکی باید مااست و با توجه به اینکه برای صدور صورت

های لازم نیز توسط اداره ثبت اسناد انجام گیرد که ممکن است تقاضا دهند و بررسی

بر باشد، رئیس وقت سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در بخشنامۀ موضوع زمان

چنین مقرر کرده است که جهت حل این مشکل، کلیۀ واحدهای ثبتی باید  0شکایت،
                                                                                                                                                     

 عنه وجود ندارد.در پروندۀ ارسالی، پاسخی از مشتکیذکر این نکته لازم است که . ۱
و توسط رئيس وقت سازمان ثبت  22/20/1332مورخ  12221/21/1که با شماره « هادستورالعمل تفکيك آپارتمان»در  . 2

 مجلس تفکيکی آمده است.اسناد و املاك کشور صادر شده، جزئيات محتواي صورت
به یك یا چند واحد آپارتمانی یا بر الزام به تنظيم سند رسمی نسبتکم قضایی مبنیکه برخی از آراي محاازآنجایی» . ۸

باشند و شمارۀ قطعه و حدود و ها فاقد سابقۀ تفکيکی میقطعاتی از املاك، عليه مالك یا مالکينی است که املاك آن
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را برای ملک مورد نظر تنظیم کرده و آن را جهت مجلس تفکیکی خود رأساً صورت

تنظیم سند انتقال، به دفترخانۀ اسناد رسمی مربوط ارسال کنند و دفاتر اسناد رسمی نیز 

اند بر همین اساس، سند رسمی را درخصوص آن واحد آپارتمانی یا قطعۀ موظف

ظیم ملک تنظیم کنند و درخصوص سایر واحدهای آپارتمانی یا قطعات ملک، تن

مجلس تفکیکی متمم، برطبق حکم نهایی مرجع قضایی یا تقاضای مالک یا صورت

مجلس تفکیکی صورت کار ساختمانی منوط است. بر این اساس،مالکان، به ارائۀ پایان

شود، بلکه در ابتدا صرفاً برای واحد برای کل آپارتمان، در یک مرحله تنظیم نمی

در صورتی که بعداً شرایط اقتضا کند،  واحدها،گردد و برای سایر مدنظر تنظیم می

مجلس تفکیکی متمم تنظیم خواهد شد. همین امر موجبات شکایت از این صورت

های شاکی در مخالفت با این بخشنامه را فراهم کرده است. در ادامه استدلال بخشنامه

 شود:ذکر می

 شاکی هايالف( استدلال

و  نفعمالکان و افراد ذیتضییع حقوق شاکی مدعی است مصوبۀ مذکور، باعث 

شود ها و اختلافات بیشتر و سوءاستفاده و عمل برخلاف مفاد قرارداد میایجاد پرونده

در و لذا مصوبۀ موضوع شکایت را از لحاظ قانونی و شرعی محل ایراد دانسته است. 

                                                                                                                 
 

( 32ی برخلاف تکليف مقرر در ماده )گردد و نتيجتاً دفاتر اسناد رسمها در حکم دادگاه قيد نمیمشخصات و مساحت آن
منظور باشند، لذا به، قادر به درج حدود مشخصات ملك در سند انتقال نمی131۱نامۀ قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیين

مجلس تفکيکی به تنظيم صورتها، نسبتبایست در اجراي احکام نهایی دادگاهحل مشکل مطروحه، کليۀ واحدهاي ثبتی می
مجلس تفکيکی را جهت تنظيم سند انتقال به دفترخانۀ مربوطه ارسال دارند و دفاتر اسناد رسمی م اقدام و صورتمورد حک

 صلاح، اقدام به تنظيم سند نمایند.هاي مربوطه از مراجع ذينيز مطابق مقررات جاري پس از اخذ استعلام
عات تفکيکی، حسب مورد طبق حکم نهایی مرجع مجلس تفکيکی متمم براي سایر واحدها و قطبدیهی است تنظيم صورت

 «کار ساختمانی و مقررات مربوطه خواهد بود.قضایی یا تقاضاي مالك یا مالکين و ارائۀ پایان
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 همین راستا، استنادات قانونی و شرعی شاکی بدین شرح است:

( 777ماده )« ۰»کلیف قانونی دفاتر اسناد رسمی، مذکور در تبصره مغایرت با ت .۱

کار پیش از تنظیم سند رسمی. ضمناً این امر بر لزوم اخذ پایانمبنی 7،«قانون شهرداری»

موجب ایجاد تبعیض ناروا بین مالکان و نیز، تضییع حقوق شهرداری در برخورد با 

کار برعهدۀ سایر های اخذ پایانشود که هزینهتخلفات احتمالی شده و باعث می

 له را هم بپردازند.مالکان قرار گیرد و مجبور شوند سهم محکوم

نامۀ قانون ثبت آیین»مکرر(  77۴مغایرت با تکلیف قانونی مذکور در ماده ) .۲

بر لزوم اطلاع و توافق مالکان و وزیر دادگستری، مبنی 70/۰/7070مصوب  ۲«املاک

مجلس تفکیکی. شایان ذکر است که این امر، مشکلات رتنفعان در تنظیم صوذی

                                                                                                                                                     
قبل از هر اقدام  یدآن با یمحر یاشهر  ۀو املاك واقع در محدود یاراض ينمالک -(2۱/11/1320 ی)الحاق 122ماده  . ۱

 .یندپروانه اخذ نما ياز شهردار ،شروع ساختمانو  یاراض يكتفک یا یعمران
اعم از آنکه  ،خود ینمأمور يلۀوسهمخالف مفاد پروانه ب یابدون پروانه  يهاساختمان یساختمان ياتاز عمل تواندیم شهرداري

 .یدنما يريجلوگ ،محصور واقع باشديرغ یامحصور  ينساختمان در زم
... 

 یانپا یگواه ،هادر مورد ساختمان یقطع ۀند قبل از انجام معاملامکلف یاسناد رسم دفاتر -(2۱/۶/1303 ی)اصلاح 3تبصره 
 ،صادر شده باشد يانجام معامله را که توسط شهردار یخخلاف تا تارعدم یگواه ،ناتمام يهادر مورد ساختمان]و[ ساختمان 

 .یندنما يدملاحظه و مراتب را در سند ق
معامله  (22/11/1300) هايصد قانون شهردار ۀماده ب یالحاق ۀتبصر ۶قانون  یبتصو که قبل از ییهامورد ساختمان در

 یاخلاف عدم یگواه ،مورد معامله کل پلاك را شامل نگردد کهیدرصورت ،خارج شده باشد يهمالك اول یدانجام گرفته و از 
 .باشدیه بلامانع مانجام معامل ،آن در سند ریحنبوده و با ثبت و تص یساختمان الزام یانبرگ پا

 یدهحادث نگرد یديجد يبنااضافه کهیدرصورت ،شده یجادجامع شهر ا ۀنقش یبتصو یخکه قبل از تار ییهامورد ساختمان در
مراتب فوق در سند  یحبا ثبت و تصر ،طرح جامع شهر باشد یببنا قبل از سال تصو یجادا ۀدهندنشان ،باشد و مدارك و اسناد

 .باشدیمله بلامانع مانجام معا يت،مالک
 ،موجب سند رسمیهمالك آن ب ،چنانچه پس از ثبت ملك در دفتر املاك -(20/۱/1322مکرر )الحاقی  122ماده  . 2

 ،مستقر گردد ،ملکيت طرف قرارداد که مجاز در احداث اعيانی بودهه قراردادي نماید که بالنتيجه اعيان احداثی در آن ملك ب
ا باید در ستون انتقالات سند مالکيت و ذیل ثبت ملك قيد نمود و مالك اعيانی پس از انجام عمل سند قرارداد او ر ۀخلاص

ه ثبت وقت معاینه محل و تعيين حدود و حقوق ارتفاقی اعيانی را ب ۀادار .ثبت بخواهدۀ را از ادار تواند سند مالکيت آنمی
با دریافت  ،مجلس معاینه را تنظيم که هرگاه اختلافی نباشدصورت ،نماید و در وقت مقررمالك عرصه و مجاورین اخطار می

از تاریخ ه دادگاه گواهی رجوع ب ۀسند مالکيت اعيانی را صادر خواهد نمود و در صورت بروز اختلاف و ارائ ،الثبت انتقالحق
 شود.ی خودداري مییاز صدور سند مالکيت تا صدور حکم نها ،روز 32مجلس تا تنظيم صورت
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ها و توان به تشکیل پروندهها میی آنکند که از جملهفراوان دیگری را ایجاد می

مجلس تفکیکی یا تنظیم دلیل سوءاستفاده در تنظیم صورتشکایات متعدد بعدی به

مجلس صورت مجلس تفکیکی اولیه واشتباه آن و نیز تعارض احتمالی بین صورت

 تفکیکی متمم اشاره کرد.

قانونی و عمل برخلاف قانون نیست و خود . اجرای احکام قضایی مستلزم بی0

احکام قضایی نیز صرفاً در چارچوب قانون قابلیت اجرایی دارند و لذا اجرای احکام 

قانون ( »777ای برای نقض قانون شود. در صدر ماده )تواند بهانهقضایی نمی

عالی شهرسازی و قانون تأسیس شورای ( »6، ماده )77/۴/700۴مصوب  7«شهرداری

نیز  0«قانون ثبت اسناد و املاک( »75۴ماده ) ۲۲/7۲/7057مصوب  ۲«معماری ایران

 ۀافراز و تفکیک کلیاند که در مکلف شده ها و ادارات ثبت اسناد و املاکدادگاه

                                                                                                                                                     
 یافراز اراض یا يكتفک يتقاضا یافتند در موقع دراها موظفادارات ثبت اسناد و املاك و حسب مورد دادگاه -121ه ماد . ۱

 یيدانجام دهند که قبلاً به تأ ياافراز را براساس نقشه یا يك، عمل تفکينمالک يشهرها، از سو یمواقع در محدوده و حر
 يم، تسليددر قبال رس یبنموده و جهت تصو يهخود ته ينزم يكتفک يبرا مالكکه  ياباشد. نقشه يدهمربوط رس يشهردار
، از طرف يناز کل زم یبه خدمات عموممربوط يپس از کسر سطوح معابر و قدرالسهم شهردار ید، بایدنمایم يشهردار
 و کتباً به مالك ابلاغ شود. یيدحداکثر ظرف سه ماه تأ يشهردار

افراز را به دادگاه  یا يكتفک يتواند خود تقاضایمالك م ي،شهردار ياز سو يفتکليينتعمهلت مقرر و عدم ياز انقضا بعد
 يسيونخذ نظر کمابا  یعموم يهامقرر درخصوص معابر، شوارع و سرانه يهاحداکثر نصاب یت. دادگاه با رعایدنما يمتسل

 .یدنمایم تصميمو اتخاذ  يدگی(، به موضوع رس0ماده )
ارسال پاسخ در مدت فوق، دادگاه با به دادگاه مذکور پاسخ دهد. در صورت عدم یدداکثر ظرف دو ماه با( ح0ماده ) کميسيون

 .یدنمایصادر م یمقتض يو رأ يدگیضوابط و مقررات، به موضوع رس یردر چهارچوب سا يلیطرح جامع و تفص ۀملاحظ
که  ايطبق نقشه ،است در مورد هر تفکيك ثبت کل مکلف ،باشندجامع می ۀکه داراي نقش ییدر شهرها -۶ماده  . 2

ها دادگاه ،تفکيك نماید و در مورد افرازه اقدام ب ،شهرداري براساس ضوابط طرح جامع تفصيلی یا هادي تأیيد کرده باشد
تفکيکی از طرف شهرداري حسب  ۀنقش ،تفکيکی شهرداري اقدام نمایند. هرگاه ظرف مدت چهار ماه ۀند طبق نقشامکلف
 تفکيك یا افراز رأساً اقدام خواهند نمود.ه بثبت یا دادگاه نسبت ،ه ثبت یا دادگاه ارسال نشودمورد ب

 يشهردار یيدکه به تأ يکیتفک ۀطبق نقش یدو ادارات ثبت اسناد و املاك با هادادگاه -(31/2/13۶0 ی)اصلاح 102ماده  . ۸
 هايو شهردار یندها اقدام نماآن یمشهرها و حر ۀر محدودواقع د یاراض يۀکل يكبه افراز و تفکنسبت ،باشد يدهمحل رس

 يۀاز ناح یارسال ۀبه نقشنسبت ي،به شهرسازضوابط مربوط یگرو د يهاد یا صيلیند براساس ضوابط طرح جامع تفامکلف
ین ا يردر غ ؛کننده اعلام دارندنقشه به مرجع ارسال ۀرا ضمن اعاد یکتب یۀثبت ظرف دو ماه اظهارنظر و نظر یادادگاه 
 رأساً اقدام خواهند نمود. يكبه افراز و تفکها و ادارات ثبت نسبتدادگاه صورت،
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ماندن اجرای اً ادعای معطل، نقشۀ تفکیکی شهرداری را رعایت کنند. ضمناراضی

تواند پس از قطعیت حکم له میاحکام قضایی نیز صحیح نیست؛ چراکه محکوم

 های لازم را انجام دهد و سند بگیرد.مقامی مالک، تمام استعلامقضایی، به قائم

. رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، مقام قضایی نیست و لذا صلاحیتی ۴

ای صادر کند. تواند چنین بخشنامهام قضایی ندارد و نمیدرخصوص دخالت در احک

وزیر  7۴/۲/7070مصوب  7«یدفاتر اسناد رسم ۀنامنظام( »0۲همچنین ماده )

دادگستری، به تکلیف دفاتر اسناد رسمی مربوط است و به ادارات ثبت ربطی ندارد و 

ت به تنظیم لذا رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور درخصوص تکلیف ادارات ثب

 مجلس تفکیکی، صلاحیتی نداشته است.صورت

. هرچند قبلًا از این بخشنامه به هیئت عمومی دیوان عدالت اداری شکایت شده 5

و هیئت مذکور بخشنامه مزبور را ابطال نکرده، ولی شایان ذکر است که رأی مذکور 

در همین موضوعاً با این شکایت متفاوت است. ضمن اینکه   ۲(7/6/70۰9)مورخ 

قانون » (777)ماده کار برطبق رأی هم بر لزوم جلب نظر شهرداری و ارائۀ پایان

مکرراً تصریح شده و بخشنامۀ « قانون ثبت اسناد و املاک» (75۴)و ماده  «شهرداری

مذکور صرفاً در حدود حکم قطعی دادگاه و منصرف از مواد قانونی مذکور، صحیح 

                                                                                                                                                     
 گردد. يدق یحاًمورد معامله تصر پلاك و حدود و فواصل ملكِ ۀشمار یداسناد معاملات املاك با يۀدر کل -32ماده . ۱
 ی:عمومتئرأي هي . 2
ها و ادارات ، دادگاه«قانون ثبت اسناد و املاك کشور» (102)و ماده  «رداريقانون شه» (121)موجب حکم مقرر در ماده به»

شهرداري را رعایت  شهرها، نقشه تفکيکی ۀاند در موقع تقاضاي تفکيك و افراز کليه اراضی واقع در محدودثبت مکلف شده
الحاقات بعدي آن، دفاتر اسناد رسمی  با اصلاحات و 131۱مصوب  «دفاتر اسناد رسمی ۀنامآیين» (32)نمایند. از طرفی ماده 

پلاك و حدود و فواصل ملك مورد معامله صریحاً  ۀاسناد تنظيمی معاملات املاك باید شمار ۀنماید که در کليرا مکلف می
 ۀالذکر و در محدودی فوقیاجرا ۀنامآیين (32)مورد شکایت در مقام تبيين مفاد ماده ۀ قيد گردد. با توجه به اینکه بخشنام

 «قانون ثبت اسناد و املاك کشور» (102)و ماده  «قانون شهرداري» (121)حکم قطعی دادگاه بوده و منصرف از مواد 
 «باشد و لذا خلاف قانون تشخيص داده نشد.می
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 دانسته شده است.

اکل مال »قواعد فقهی گرفتن حقوق دیگران،  با کور از حیث نادیدهمذ. بخشنامه 6

 .مغایرت دارد« لا ضرر»و « تسلیط»، «اتلاف»، «به باطل

 موضوع تبیین ب(

پس از بیان استنادات قانونی و شرعی شاکی، در مقام بررسی و تحلیل حقوقی 

 موضوع شکایت باید دو موضوع را از یکدیگر تفکیک کرد:

م سند رسمی، در بخشنامۀ موضوع شکایت، دفاتر درخصوص تنظی .1

های مربوطه مطابق مقررات جاری پس از اخذ استعلام»اسناد رسمی 

اند و لذا با تکالیف قانونی به این امر مکلف شده« صلاحاز مراجع ذی

و بند « قانون شهرداری( »1۱۱ماده )« ۸»دفاتر مذکور، از جمله تبصره 

 1«ل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمیقانون تسهی( »1ماده )« الف»

 ، منافاتی ندارد. ۴۲/۵/1۸۸۵مصوب 

مجلس تفکیکی که ظاهراً اصل شکایت درخصوص تنظیم صورت .۴

باشد، باید توجه داشت که اصولاً شاکی نیز ناظر به این موضوع می

مجلس تفکیکی در ادارات ثبت، در پی درخواست تنظیم صورت

نامۀ آیین»مکرر(  1۱۲گیرد و ماده )نفعان صورت میمالکان و ذی

وزیر دادگستری نیز، متضمن  1۱/۸/1۸1۱مصوب « قانون ثبت املاک

                                                                                                                                                     
ثبت  ۀو پاسخ استعلام از ادار يتمالک یلدلا یافتپس از در یر،ز يبندها یتند با رعااموظف یدفاتر اسناد رسم -1ماده  . ۱

 یسند رسم يمبه تنظنسبت ،بازداشت)حسب مورد( و عدم یثبت يتسند با دفتر املاك و اعلام وضع يقمنظور تطبمحل به
 :یندو املاك اقدام نما یاراض ينانتقال ع

مورد املاك مشمول  در يقانون شهردار ی( اصلاح122( ماده )3خلاف موضوع تبصره )عدم یاساختمان  یانپا گواهی -الف
 ون مذکور.قان
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نفعان در هنگام تنظیم لزوم اطلاع و رضایت مالکان و ذی

تکلیف را در مجلس تفکیکی بوده و در صورت اختلاف، تعیینصورت

که در بخشنامۀ موضوع صلاحیت دادگاه دانسته است؛ درحالی

مجلس تفکیکی، بدون اطلاع و توافق سایر کایت، تنظیم صورتش

طرفه به ادارات ثبت اسناد تکلیف صورت یکنفعان و بهمالکان و ذی

مجلس تفکیکی برای کل شده است. به عبارت دیگر، صورت

شود و در آن تمامی واحدهای آپارتمان به صورت یکجا تنظیم می

شود و اصولاً نها قید میی واحدها و نیز مشاعات آمشخصات همه

معنا بی مجلس تفکیکی صرفاً برای یک یا چند واحد،تنظیم صورت

تواند موجب تضییع حقوق مالکان سایر واحدها را است و البته می

فراهم نماید. بنابر جهات فوق، اطلاق مصوبۀ موضوع شکایت سازمان 

ه ثبت اسناد و املاک کشور درخصوص تکلیف ادارات ثبت اسناد ب

مجلس تفکیکی بدون اطلاع و توافق سایر مالکان و تنظیم صورت

، خارج از حدود صلاحیت مرجع طرفهصورت یکنفعان و بهذی

 شود.یادشده بوده و مغایر قوانین و مقررات مربوط قلمداد می

عمومی دیوان هیئت 7/6/70۰9ذکر این نکته در اینجا لازم است که رأی مورخ 

ابطال بخشنامۀ موضوع شکایت، از جهت حقوقی با تحلیل عدم برعدالت اداری مبنی

شده منافاتی ندارد؛ چراکه در این رأی، اساساً به ایراد بخشنامۀ موضوع شکایت ارائه

مجلس تفکیکی بدون اطلاع و درخصوص تکلیف ادارات ثبت اسناد به تنظیم صورت

نشده و  در این طرفه، توجهی صورت یکنفعان و بهتوافق سایر مالکان و ذی

به به این رأی، با جهت خصوص ساکت بوده و جهت شکایت در پروندۀ مربوط

 شکایت در پروندۀ حاضر متفاوت است.
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 گیرینتیجه

 حقوقیبا بررسی محتویات این پرونده، مدعیات و ادلۀ ابرازی شاکی و نیز تحلیل 

و املاک کشور  مصوبۀ سازمان ثبت اسناددست آمد که موضوع شکایت، این نتیجه به

جلسۀ تفکیکی برای ملک درخصوص الزام کلیۀ واحدهای ثبتی به تنظیم صورت»

مورد نظر و ارسال آن به دفاتر اسناد رسمی جهت تنظیم سند رسمی در راستای 

کردن دفاتر اسناد رسمی به تنظیم درخصوص موظف، «هااجرای احکام نهایی دادگاه

صلاح بوده و لذا سند رسمی، مقید به رعایت مقررات مربوط و استعلام از مراجع ذی

عمومی دیوان عدالت اداری )مورخ از این نظر ایرادی ندارد و رأی سابق هیئت

( نیز مؤید همین معناست ولی درخصوص تکلیف ادارات ثبت اسناد به 7/6/70۰9

طرفه و صورت یکمجلس تفکیکی برای یکی از واحدهای آپارتمان، بهتنظیم صورت

، اطلاق آن از حدود صلاحیت سازمان نفعانبدون اطلاع و رضایت سایر مالکان و ذی

 مزبور خارج بوده و با قوانین و مقررات مربوط مغایرت دارد.
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