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 های استعلامي دیوان عدالت اداریگزارش كارشناسي پرونده

  (سرانه فضای خدمات عمومی و معابر سرانه عوارض تعرفه)

خدمات  یفصل سوم تعرفه عوارض و بها« 00»بند « 2»ابطال جزء  موضوع شکايت:

 زدی یشهردار 0301سال 

 یزدی یجبروت یعلشاکی: 

 زدیهر ش یاسلام یشوراطرف شکايت: 

حرمه مال المؤمن  -2اموالهم.  یالناس مسلطون عل -0 جهت مغايرت شرعی:

 عماره، اخرب البلاد و اهلک العباد. ریمن طلب الخراج بغ -3کحرمه دمه. 

 3/6/0301 – 01009/202شماره و تاريخ نامه ديوان: 

 مقدمه

 بهای و عوارض تعرفه سوم فصل« 00» بند« 2»جزء  حاضر، پرونده در شاکی

 و معابر سرانه عوارض تعرفه خصوص در را یزد شهرداری 0301 سال خدمات

 جهت به را آن ابطال و است داده قرار شکایت سرانه فضای خدمات عمومی مورد

 یا شهرداری سوی از ایجوابیه که آنجا از 0.است شده خواستار شرع با مغایرت

                                                                                                                                                     
 بند مورد شکایت بدین شرح است: .1
 707 ماده اجرای بدون یا و بوده 741 ماده سند دارای که املاکی خدمات فضای سرانه و معابر سرانه مجموع»

 اساس بر باشد شده صادر 707 ماده اصلاح قانون اجرای از پس آن سند و اندنموده مالکیت سند اخذ به اقدام
 مالکیت سند نتواند مالک که صورتی در و گرددمی محاسبه آنها قدرالسهم نسبت به و فوق جدول طبق و اولیه سند
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 بیان از پس گزارش ینا در باشد،نمی موجود پرونده در یزد شهر اسلامی شورای

 .شد خواهد پرداخته موضوع حقوقی تحلیل به شاکی، استنادات و ادله

 شرح و بررسي

 الف: تبيين موضوع

 این که است نموده مسکونی ساختمانی خرید به اقدام 0303 سال در شاکی

است؛ سپس بر اساس ضوابط قانونی از  بوده مشاعی ملک یک از جزئی واحد،

 هایساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف تعیین»در قانون جمله احکام مندرج 

، اقدام به دریافت سند رسمی نموده است. پس -0309مصوب  -«رسمی سند فاقد

گواهی عدم »، درخواست اخذ 0301از آن، وی با مراجعه به شهرداری در سال 

و « تفکیک عرصه»نموده است و مبالغی تحت عناوین مختلف از جمله « خلاف

از شاکی دریافت شده است که مورد « قانون شهرداری 090نه خدماتی ماده سرا»

 یزد شهرداری خدمات بهای و عوارض تعرفه« 00» از بند« 2»جزء اخیر، به استناد 

 اخذ گردیده است.  –که ابطال آن درخواست شده است  –

 ب: ادله شاكي

 شرع اعلام کرده است:شاکی بنا بر ادله زیر، مصوبه مورد شکایت را مغایر قانون و 

 ( قانون شهرداری مبنی بر امکان دریافت بخشی از زمین 101ضوابط ماده )

اشخاص یا معادل قیمت آن توسط شهرداری، مربوط به اشخاصی است 

نمایند و شامل که برای تقاضای تفکیک به شهرداری مراجعه می

                                                                                                                 
 
 «.شد خواهد محاسبه شدهارائه سند مساحت %52 اساس بر معابر و خدمات سرانه مجموعاً نماید، ارائه
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قانون یا « ثبت اسناد و املاک»( قانون 141اشخاصی که از طریق ماده )

« رسمی سند فاقد هایساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف تعیین»

شود؛ بنابراین اخذ وجه به استناد کنند، نمیاقدام به دریافت سند می

مصوبه مورد شکایت از مالکینی که از طرق مزبور اقدام به اخذ سند 

حرمه مال »، «الناس مسلطون علی اموالهم»اند، مستند به نموده

من طلب الخراج بغیر عماره، اخرب البلاد و »و « کحرمه دمهالمؤمن 

 باشد.، مغایر شرع می«اهلک العباد

  مصوبه مورد شکایت « 10»بند  –شهرداری علاوه بر عوارض تفکیک- 

( قانون شهرداری را نیز به استناد 101ماده )« 3»عوارض مربوط به تبصره 

اکل مال به »مصداق کند که مصوبه مورد شکایت دریافت می« 11»بند 

است؛ چرا که از یک موضوع، دو بار و تحت دو عنوان عوارض « باطل

 شود.گرفته می

 خدمات شهرداری یزد، تحت عنوان  بهای و عوارض تعرفه« 11» بند

 1«ها( قانون شهرداری101اصلاحی ماده )« 3»نامه اجرایی تبصره آئین»

شهر حق تصویب  به تصویب رسیده است؛ حال آنکه شوراهای اسلامی

 نامه اجرایی قوانین را ندارند.  آئین

  اخذ بخشی از قیمت ملک تحت عناوین ذکر شده، مغایر اصل تسلیط و

 باشد.قانون مدنی می 4(31و ) 3(30قانون اساسی و نیز مواد ) 412اصل 

                                                                                                                                                     
باشد و عنوان به کار رفته در مصوبه شورای می« قانون شهرداری»گفتنی است که نام صحیح این قانون،  .1

 باشد.دقیق نمی«( هاقانون شهرداری)»اسلامی شهر یزد 
 «.کندمی معین انونق را آن ضوابط. است محترم باشد مشروع راه از که شخصی مالکیت»قانون اساسی:  41اصل  .2

 مواردی در مگر دارد انتفاع و تصرف گونه همه حق خود به مایملک نسبت مالکی هر»( قانون مدنی: 00ماده ) .9
 «باشد. کرده استثناء قانون که
 «قانون. به حکم مگر کرد بیرون تواننمی آن صاحب تصرف از را مالی هیچ»( قانون مدنی: 07ماده ) .4
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 مورخ  1232و شماره  11/2/1331مورخ  2121های شماره در دادنامه

یوان عدالت اداری نیز بر غیرقانونی بودن هیأت عمومی د 30/3/1332

اخذ وجه در برابر تفکیک اراضی تأکیده شده است. فقهای شورای 

 3اند.نگهبان نیز در نظرات خود این موضوع را مغایر شرع دانسته

 ج: تحليل حقوقي موضوع
                                                                                                                                                     

 اداری: عدالت دیوان عمومی هیأت 71/2/7037 مورخ 512 شماره دادنامه .1

 47 ماده اجرای در و نگهبان شورای دبیر مقام قائم 0/4/7037 ـ41047/00/37 شماره نامه به توجه با: الف»
 4 ماده مطابق که این به نظر: ب. نیست ابطال قابل شرعی بُعد از اعتراض مورد مصوبه اداری عدالت دیوان قانون
 توسط خدمات و کالا وجه، هرگونه اخذ ،7030 سال مصوب دولت مالی مقررات از بخشی ظیمتن قانون

 موجب به اداری عدالت دیوان عمومی هیأت و است شده منوط قانونگذار تجویز به اجرایی هایدستگاه
 ـ314 و 3/4/7031 ـ573 ،53/3/7033 ـ030 ،50/7/7033ـ423 ،4/77/7033 ـ435 شمارههای دادنامه

 بهای یا و اراضی از قسمتی دریافت بر مبنی کشور شهرهای از تعدادی اسلامی شوراهای مصوبات 77/3/7031
 وحدت با و شده یاد قانونی حکم به توجه با بنابراین است، کرده ابطال را افراز و تفکیک خدمات هزینه ازای به آن

 عدالت دیوان قانون 45 ماده و 73 ماده یک بند هب استناد با اداری عدالت دیوان عمومی هیأت مذکور، آراء از ملاک
 رأی است، تفکیک درخواست مورد اراضی از قسمتی دریافت متضمن که اعتراض مورد مصوبه ابطال به اداری

 مدنی قانون 5 ماده رعایت با 53/7/7030 مصوب شهرداری قانون 707 ماده اصلاح قانون است بدیهی. دهدمی
 «بود. خواهد دارا را خود حاکمیت

 اداری: عدالت دیوان عمومی هیأت 00/3/7032 مورخ 120 شماره دادنامه .2

 شماره تعرفه 1 و 7 بندهای اداری عدالت دیوان عمومی هیأت 4/77/7033-435 شماره رأی در اینکه به نظر »...
 قانون با مغایرت لحاظ به املاک افراز یا تفکیک عوارض اخذ خصوص در خمین شهر اسلامی شورای مصوبه 3

 7032 سال عوارض تعرفه 40 ماده 77 تبصره تصویب در همدان شهر اسلامی شورای و است شده ابطال
 بنابراین است، کرده وضع ساختمان و اراضی تفکیک بر عوارض مذکور رأی مفاد رعایت بدون همدان شهرداری

 دادرسی آیین و تشکیلات قانون 35 و 33 ماده و 75 ماده 7 بند به استناد با مذکور تعرفه 40 ماده 77 تبصره
 «شود.می ابطال 7035 سال مصوب اداری عدالت دیوان

نگهبان خطاب به  شورای 72/5/33 مورخ 03501/00/33 شماره شاکی در رابطه با این ادعای خود، به نامه .9
 دیوان عدالت اداری استناد کرده است که متن آن بدین شرح است:

 کمیسیون صورتجلسه و قم شهر اسلامی شورای رییس 3/77/7031 مورخ ق/ش/1734 شماره نامه موضوع»
 مصوب عوارض تعرفه 54-1 ماده دو و یک هایتبصره اصلاح موضوع اراضی تفکیک خدمات بهای تعیین

 فقهای نظر و گرفت قرار بررسی و بحث مورد نگهبان شورای فقهای 3/5/7033 مورخ جلسه در 2/1/7032
 : شد ماعلا زیر شرح به معظم

 است کرده الزام را شهرداری که این دلیل به است، گرفته قرار شاکی اعتراض مورد که شهر شورای مصوبه
 بر علاوه - زمین متر هر ایمنطقه قیمت پ40 پرداخت بدون ساختمانی پروانه اخذ برای مالک مراجعه هنگام

 حکم خلاف منع این و ندهد زمین قانونی و شرعی مالک به را ساختمان اجازه -پروانه  معمولی هزینه پرداخت
 و شده شناخته شرع موازین خلاف مذکور مصوبه رو این از است، خویش املاک در مالکین تصرف جواز شرعی

 .«شودمی اعلام باطل
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های شاکی، ابتدا به طور خلاصه تحلیل حقوقی پیش از ارزیابی ادله و استدلال

قانون شهرداری )اصلاحی  0(090شود؛ ماده )ونده حاضر بیان میموضوع پر

ها را مکلف کرده است تا تقاضای دادگاه و املاك و اسناد ثبت (، ادارات20/0/0309

های مورد تأیید شهرداری رسیدگی کنند و تفکیک و افراز اراضی را مبتنی بر نقشه

 قدرالسهم و معابر طوحس کسر از ها را مکلف کرده است تا پسهمچنین شهرداری

زمین، ظرف موعد مقرر نقشه تفکیکی را  کل از عمومی خدمات به مربوط شهرداری

این ماده، میزان قدرالسهم شهرداری از  3«4»و  2«3»های تأیید نماید. همچنین در تبصره

 ملک اشخاص و شرایط اخذ معادل قیمت آن بیان شده است.

                                                                                                                                                     
 یا تفکیک تقاضای دریافت موقع در موظفند هادادگاه مورد حسب و املاک و اسناد ثبت ادارات» -707 ماده .1

 انجام اینقشه براساس را افراز یا تفکیک عمل مالکین، سوی از شهرها، حریم و محدوده در واقع اضیار افراز
 جهت و نموده تهیه خود زمین تفکیک برای مالک که اینقشه. باشد رسیده مربوط شهرداری تأیید به قبلاً که دهند

 به مربوط شهرداری قدرالسهم و معابر سطوح کسر از پس باید نماید،می شهرداری تسلیم رسید، قبال در تصویب
 شود. ابلاغ مالک به کتباً و تأیید ماه سه ظرف حداکثر شهرداری طرف از زمین، کل از عمومی خدمات

 را افراز یا تفکیک تقاضای خود تواندمی مالک شهرداری، سوی از تکلیف تعیین عدم و مقرر مهلت انقضاء از بعد
 با عمومی هایسرانه و شوارع معابر، خصوص در مقرر هاینصاب حداکثر رعایت با دادگاه. نماید تسلیم دادگاه به

 نماید. می تصمیم اتخاذ و رسیدگی موضوع به ،(2) ماده کمیسیون نظر أخذ
 مدت در پاسخ ارسال عدم صورت در. دهد پاسخ مذکور دادگاه به باید ماه دو ظرف حداکثر( 2) ماده کمیسیون

 رأی و رسیدگی موضوع به مقررات، و ضوابط سایر چهارچوب در تفصیلی و جامع طرح ملاحظه با دادگاه فوق،
 «.نمایدمی صادر مقتضی

 است ششدانگ سند دارای که مترمربع پانصد از بیشتر مساحت با اراضی در» (:707ماده )« 0» تبصره .2
 اراضی تأمین برای و( %52) درصد پنج و بیست سقف تا خدماتی و عمومی فضای سرانه تأمین برای شهرداری

 با تفصیلی و جامع طرح با مطابق اراضی این افراز و تفکیک اثر در شهر عمومی معابر و شوارع احداث موردنیاز
 را اراضی باقیمانده از( %52) درصد پنج و بیست تا مالک، برای تفکیک عمل از ایجاد شده افزوده ارزش به توجه

 نظر طبق زمین روز قیمت براساس را مذکور قدرالسهم مالک توافق با تاس مجاز شهرداری. نمایدمی دریافت
 .نماید دریافت دادگستری رسمی کارشناس

 اثر در که خدماتی اراضی و عمومی شوارع و معابر و( 0) تبصره از حاصل اراضی کلیه» (:707ماده )« 4» تبصره .9
 وجهی هیچ آن قبال در شهرداری و است شهرداری به متعلق شود،می ایجاد مالکیت سند صدور و افراز و تفکیک

 .کرد نخواهد پرداخت ملک صاحب به

 شهرداری نباشد، میسر افراز و مورد تفکیک زمین از معابر و شوارع سرانه، انواع تأمین امکان که مواردی در
 «نماید. دریافت کارشناسی نرخ به را آن قیمت معادل شهر اسلامی شورای تصویب با تواندمی
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 تعیین»و نیز قانون  0«اسناد و املاكثبت »( قانون 041از سوی دیگر ماده )

، 2-0309مصوب  -« رسمی سند فاقد هایساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف

به طور کلی در رابطه با تسهیل روند اخذ سند، توسط مالکانی است که با توجه به 

ضوابط و مقررات جاری کشور، موانعی قانونی در رابطه با صدور سند مالکیت 

ود داشته است. طبعاً این ضوابط و مقررات، نافی طی سایر تشریفات برای آنان وج

مربوط به دریافت سند رسمی از جمله استعلامات مربوط به مالیات و سهم 

شهرداری و ... نیست؛ بلکه سایر موانعی که در رابطه با صدور سند مالکیت برای 

است. بنابراین ای خاص از اراضی وجود داشته است را تعیین تکلیف نموده دسته

حتی اشخاصی که از طریق ضوابط موجود در قوانین فوق اقدام به اخذ سند 

نمایند، تابع سایر تشریفات لازم جهت صدور سند مالکیت هستند که از جمله می

 ( قانون شهرداری در خصوص قدرالسهم090این ضوابط، ضوابط مندرج در ماده )

                                                                                                                                                     
 ایجاد هاییزمین روی بر 7/7/7010 تاریخ تا اشخاص که املاکی اعیان ثبتی وضع تعیین برای» -741ماده  .1

 ثبتی وضع تعیین همچنین است، نبوده میسور آنها برای رسمی سند تنظیم قانونی موانع واسطه به که اندنموده
 حریم و شهر محدوده از خارج اراضی و شهری غیر و شهری از اعم باغات و زراعی هاینسق و کشاورزی اراضی

 قانونی موانع واسطه به و اندنموده خریداری فوق تاریخ تا اشخاص و است متصرفین برداری بهره مورد که آن
 ... « :شودمی تکلیف تعیین زیر شرح به است، نبوده میسور آنها برای مالکیت سند صدور یا سند تنظیم

 این ماده، بعداً چندین بار توسط مقنن تمدید شده است. لازم به ذکر است که مهلت مقرر در
 منشأ که ثبتی سابقه با اراضی روی بر شده احداث هایساختمان مالکیت اسناد صدور منظور به » -7ماده  .2

 و زراعی هاینسق و کشاورزی اراضی برای مالکیت اسناد صدور همچنین و است قانونی نیز متصرفان، تصرفات
 طریق از مفروزی مالکیت سند صدور زیر، موارد از یکی حداقل وجود علت به لکن دارند را فوق ایطشر که باغاتی
 هیأت قانون این در که اختلاف حل هایهیأت یا هیأت ثبتی حوزه هر در باشد،نمی میسور آنها برای جاری قوانین
 مورد حسب و وی، مقام قائم یا ثبت هادار رئیس قضائیه، قوه رئیس انتخاب به قاضی یک حضور با شودمی نامیده
 با مذکور هیأت. گرددمی تشکیل آنان مقام قائم یا کشاورزی جهاد اداره رئیس یا شهرسازی و راه اداره رئیس

 صدور به مبادرت کارشناس نظر جلب و لازم تحقیقات انجام لزوم صورت در و شدهارائه دلایل و مدارک بررسی
 . کندمی رأی
  وی ورثه از نفر یک حداقل و رسمی کمال فوت ـ الف
  وی ورثه از نفر یک حداقل به دسترسی عدم وی فوت صورت در و رسمی مالک به دسترسی عدم ـ ب
  وی ورثه از نفر یک حداقل و رسمی مالک بودن مفقودالاثر ـ پ
 .است مفروز لک،م در وی تصرفات و مشاعی متقاضی، مالکیت که مواردی در مشاعی مالکان به دسترسی عدم ـ ت
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 باشد. عمومی می خدمات به مربوط شهرداری

( قانون 041فارغ از آنکه بر اساس ماده ) -در نتیجه اساساً متقاضیان تفکیک و افراز 

 فاقد هایساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف تعیین»و نیز قانون « ثبت اسناد و املاك»

مشمول پرداخت کسورات  –اقدام به اخذ سند نمایند یا از طرق عادی دیگر « رسمی سند

البته در چارچوب قواعد ذکر شده در این  –( قانون شهرداری 090ده )قانونیِ مذکور در ما

( بر اشخاص، مربوط به 090خواهند بود. لذا این ادعا که شمول ضوابط ماده ) -ماده 

 رسد.باشد، صحیح به نظر نمیمی« شهرداری»متقاضیان تفکیک از 

 اما در خصوص دیگر ادعاهای شاکی باید توجه داشت که ادعای اخذ دو

« 09»رسد. بر اساس بند عوارض از یک موضوع، از جهتی محل تأمل به نظر می

مصوبه مورد شکایت و اجزای چندگانه آن، مشخص است که شورای اسلامی 

از اراضی « عوارض تفکیک»شهر یزد، اقدام به دریافت عوارضی تحت عنوان 

ز حقوق کند. این عوارض، متفاوت اهای آن دریافت میمختلف و حسب کاربری

( قانون شهرداری است که بر اساس بند 090قانونی شهرداری به موجب ماده )

شود. آرای متعدد هیأت عمومی دیوان مصوبه مورد شکایت دریافت می« 00»

از اراضی، مازاد بر « عوارض تفکیک»عدالت اداری حاکی از آن است که اخذ 

از حدود صلاحیت  ( قانون شهرداری ذکر شده است، خارج090آنچه در ماده )

بنابراین دریافت وجه از  0شوراهای اسلامی شهر و در نتیجه مغایر قانون است.

                                                                                                                                                     
 هیأت عمومی دیوان عدالت اداری اشاره کرد: 50/2/7031مورخ  7002توان به  دادنامه شماره از جمله این آرا می .1
 هیأت متعدد آراء در همچنین و است کرده مشخص را تفکیک نحوه شهرداری، قانون 707 ماده اینکه به توجه با»

 قانونی اختیارات حدود از خارج و قانون مغایر زمین از بخشی اخذ یا و تفکیک عوارض اداری عدالت دیوان عمومی
 قانون 70 و 33 مواد و 75 ماده 7 بند به استناد با اعتراض مورد مقرره بنابراین است، شده ابطال و تشخیص
 «.شودمی ابطال تصویب تاریخ از 7035 سال مصوب اداری عدالت دیوان دادرسی آیین و تشکیلات
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مصوبه مورد شکایت « 09»و به موجب بند « عوارض تفکیک»مالکین تحت عنوان 

علاوه بر آنچه  –که البته به طور مستقیم مورد اعتراض شاکی قرار نگرفته است  –

( قانون شهرداری دریافت 090مستند به ماده ) مصوبه مورد شکایت« 00»در بند 

  شود، فاقد وجاهت قانونی است.می

از دیگر ادعاهای شاکی، عدم جواز شوراهای اسلامی شهر مبنی بر تصویب 

مصوبه مورد شکایت انجام « 00»نامه اجرایی قوانین است که به موجب بند آئین

نچه تحت عنوان و اصطلاح شده است. در این رابطه باید توجه داشت که اولاً آ

شود، متفاوت از موضوعی است که از آن یاد می« نامه اجرایی قانونآئین»خاصِ 

در مصوبه مورد شکایت به آن اشاره شده است و نامگذاری ضوابط مصوب 

متفاوت از اصطلاح خاص مزبور « نامه اجراییآئین»شورای شهر تحت عنوان 

آید. ثانیاً هر مرجع و مقام حساب میباشد و به نوعی اشتراك لفظی به می

تواند در اجرای وظایف و تکالیف قانونی، ضوابط اجرایی صلاح قانونی، میذی

آن را تعیین نماید که مصوبه مورد شکایت نیز از این جهت قابل ارزیابی است و 

ها در واقع، ناظر بر چگونگی انجام تکلیفی است که قانون بر عهده شهرداری

 06/3/06مورخ  2290 الی 201 است و این موضوع در دادنامه شمارهقرار داده 

نیز مورد تأیید قرار گرفته است. بنابراین از  اداری عدالت دیوان عمومی هیأت

 باشد. این منظر، ایرادی بر مصوبه مورد شکایت وارد نمی

                                                                                                                                                     
 :از دادنامه مذکور چنین آمده است« هـ»در بند  .1

 سال مصوب شهرداری قانون اصلاحی 707 ماده اجرای راستای در شکایت مورد دستورالعمل 03 ماده اینکه به نظر: هـ »
 قانون 17 ماده 3 بند در مقرر وظیفه انجام همچنین و شهرداری مناطق برای هماهنگی ایجاد منظور به و 7030

 تصویب به بعدی اصلاحات و 7012 مصوب شهرداران انتخاب و کشور اسلامی شوراهای نتخاباتا و وظایف تشکیلات،
 «.باشدنمی مشهد شهر اسلامی شورای اختیارات حدود از وخارج قانون مغایر بنابراین است، رسیده
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 های مورد استناد شاکی اظهار داشت که ایندر پایان باید در رابطه با دادنامه

از مالکین اراضی است که « عوارض تفکیک»ها، مربوط به ممنوعیت اخذ دادنامه

( قانون 090تر بدان اشاره شد و ارتباطی با ضوابط قانونی مندرج در ماده )پیش

 شهرداری ندارد.

 گيرینتيجه

حسب آنچه در این گزارش بیان شد، مصوبه مورد شکایت در خصوص ابلاغ 

قانون شهرداری، مغایرتی با قانون ندارد. همچنین گفتنی ( 090ضوابط اجرایی ماده )

« ثبت اسناد و املاك»( قانون 041است اشخاصی که از طریق ضوابط مذکور در ماده )

« رسمی سند فاقد هایساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف تعیین»و نیز قانون 

نون شهرداری ( قا090کنند، مشمول ضوابط ماده )اقدام به دریافت سند رسمی می

( ندارد. بنابراین 090هستند و اخذ سند از طرق مزبور، منافاتی با اعِمال ضوابط ماده )

« عوارض تفکیک»مصوبه مورد شکایت از این حیث مغایرتی با قانون ندارد. البته اخذ 

به موجب بند دیگری از مصوبه مورد شکایت که مستقیماً مورد اعتراض شاکی قرار 

انون بوده و در برخی از آرای هیأت عمومی دیوان عدالت اداری نیز نگرفته، مغایر ق

 موارد مشابه آن ابطال شده است.
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