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  اظهارنظر کارشناسیاظهارنظر کارشناسی

  پیرامون شكايت آقاي اله فروزش از مصوبه شوراي شهر شیرازپیرامون شكايت آقاي اله فروزش از مصوبه شوراي شهر شیراز
 

 چكیده

ای گذراند که براساس آن از مصوبه 12/12/68شورای شهر شیراز در تاریخ 

های واقع در حوزه استحفاظی باغات قصردشت شیراز که اراضی و ساختمان

های )یعنی اراضی و ساختمان وساز داشتهتقابلیت تغییر کاربری و امکان ساخ

توانند از کاربری فضای سبز به مسکونی یا و می باغات قصردشت( 5گروه 

اداری و یا هر مورد دیگری تغییر کاربری دهند، عوارضی تحت عنوان هزینه 

می « هزینه خدمات»ن که آشود. اما وجه مذکور برخلاف عنوان خدمات أخذ می

رائه خدمتی خاص بلکه به هنگام درخواست مالك برای تغییر باشد نه به منظور ا

کاربری و در واقع بمنظور تملك باغات و اراضی واقع در گروه یك حوزه 

شود. بر این اساس استحفاظی باغات قصردشت توسط شهرداری دریافت می

مالکان اراضی و ساختمانهای موضوع این مصوبه می بایست به هنگام تغییر 

های خود را به % قیمت اراضی و ساختمان01تا  51ه ای معادل کاربری هزین

شهرداری بپردازند و در قبال آن هیچگونه خدمتی به صرف این تغییر کاربری 

 دریافت نخواهند نمود.
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پیرو این مصوبه شکایتی در دیوان عدالت اداری مطرح شد. در خصوص 

بعمل آمده به طور های مصوبه حاضر با توجه به شکایت مطروحه نتیجه بررسی

 خلاصه از این قرار است:

با توجه به عدم صلاحیت قانونی شورای شهر در خصوص اناطه تغییر  .1

کاربری به پرداخت هرگونه عوارض یا وجه یا درصدی از زمین و نیز با توجه 

% 01تا  51شود و أخذ به اینکه اساساً خدماتی بابت تغییر کاربری ارائه نمی

است مصوبه مذکور محل  2ر تملك اراضی و باغات گروه قیمت زمین بمنظو

 تأمل جدی است.

 اند. مصوبه، حکم این مصوبه را عطف بماسبق نموده« 5»و « 3»بندهای  .2

هیأت ارزیاب شهرداری جهت تعیین قیمت زمین فاقد مبنای قانونی بوده  .3

 .و مغایر قوانین جاری است
 

 بررسی تفصیلی

ف موضوع در پرونده شکایت آقای اله فروزش از به منظور بررسی دقیق اطرا

مصوبه شورای شهر شیراز علاوه بر مکاتبه با طرفین و بررسی لوایح ارائه شده 

ای نیز با حضور نمایندگان دو طرف )وکیل شاکی، آقای از سوی ایشان، جلسه

پور از اداره زاده و نیز نمایندگان شورای شهر شیراز آقای حسناله قاسمروح

در  10/10/33 خیدر تار قی شهرداری شیراز و یکی از اعضای شورای شهر(حقو

 یحاصل بررس ریکه گزارش ز دینگهبان برگزار گرد یمحل پژوهشکده شورا

 :نظرات و اسناد و مدارک پرونده است
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« / ش الف د185»باتوجه به اینکه شکایت شاکی محترم از مصوبه شماره 

بوده است هریك به طور جداگانه بررسی شورای شهر شیراز ناظر بر سه مورد 

 شوند: می

های از اراضی و ساختمان« هزینه خدمات»صلاحیت شورا مبنی بر اخذ  -2

 واقع در محدوده مجاز طرح حوزه استحفاظی باغات قصردشت:

( قانون تشکیلات شوراها به 11ماده )« 22»ماده واحده: به استناد بند »

های در محدوده مجاز د از اراضی و ساختمانشوشهرداری شیراز اجازه داده می

طرح حوزه استحفاظی باغات قصردشت که برابر مصوبه شورای عالی شهرسازی و 

ضوابط طرح تفصیلی باغات قصر دشت قابلیت تغییر کاربری دارند را به شرح زیر 

 نسبت به اخذ هزینه سهم خدمات اقدام نمایند:

 .« مساحت اولیه ( = هزینه خدمات *ریب هزینه ض –) مساحت مورد مسیر  *قیمت روز ملک 

ماده « 18»شورای شهر شیراز در ماده واحده مصوبه خود با استناد به بند 

به شهرداری شیراز اجازه داده است تا از اراضی  (2)( قانون تشکیلات شوراها02)

% تا 51حسب مورد از « هزینه خدمات»های خاصی نسبت به اخذ و ساختمان

%(، اقدام نماید. بنابراین آنچه به 25یمت زمین )در برخی موارد % معادل ق01

 
 وظايف شوراي اسلامي شهر به شرح زير است:  - ۱1ماده   - 1

... 
هاي وابسته به آن با رعايت  تصويب نرخ خدمات ارائه شده توسط شهرداري و سازمان -62

 ها با رعايت مقررات مربوط. نامه مالي و معاملات شهرداري آيين
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است. این « هزینه خدمات»شود تحت عنوان استناد این مصوبه دریافت می

 ةگونه خدمتی از سوی شهرداری بابت دریافت هزینکه در واقع هیچدرحالیست 

از این  شود و این مبلغ صرفاً به جهت تغییر کاربریمزبور ارائه نشده و نمی

شود. به عبارت دیگر  بر اساس این مصوبه مالکان  اراضی و املاک دریافت می

اراضی و ساختمانهای موضوع این مصوبه مکلفند در صورتی که متقاضی تغییر 

% 01% تا 51کاربری زمین و یا ساختمان خود باشند، وجهی را )حسب مورد از 

نمایند و شهرداری نیز به % معادل قیمت زمین( پرداخت 25و در برخی موارد 

صرف تغییر کاربری خدمتی ارائه نخواهد نمود و این وجه بر اساس مصوبه 

 شورای عالی شهرسازی تنها به منظور تملك بخش دیگری از باغات قصرالدشت

 شود.  توسط شهرداری أخذ می

این امر به صراحت در ماده واحده مصوب شورای شهر شیراز و مصوبه  

سازی تصریح شده است. به موجب ماده واحده مصوب شورای عالی شهر

قانون تشکیلات شوراها به  02ماده  18به استناد بند »شورای شهر شیراز 

شهرداری شیراز اجازه داده می شود از اراضی و ساختمانهای در محدوده مجاز 

طرح حوزه استحفاظی باغات قصرالدشت که برابر مصوبه شورای عالی 

قابلیت تغییر کاربری دارند را به شرح زیر ح تفصیلی شهرسازی و ضوابط طر

 ....« نسبت به اخذ هزینه سهم خدمت اقدام نمایند

 هایی که در محدوده مجاز هستند و قابلیت تغییرِمنظور از اراضی و ساختمان
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حوزه استحفاظی  5هایی است که در گروه کاربری دارند اراضی و ساختمان

دارای کاربری باغ یا فضای سبز هستند اما  باغات قصرالدشت قرار دارند و

توانند کاربری خود را به مسکونی و یا هرچیز دیگری تغییر دهند که مساحت  می

ها و هکتار است. در مقابل اراضی و ساختمان 321این دسته از اراضی حدود 

قرار دارند که با توجه به اینکه در مرکزیت حوزه  3تا  2های باغات گروه

باغات قصرالدشت واقع شدند بایستی حفظ گردند و امکان تغییر استحفاظی 

ها وجود ندارد و شهرداری مکلف به تملك دسته اخیر است. توضیح کاربری آن

مبنی بر تملك  10/13/2303آنکه مطابق مصوبه شورای عالی شهرسازی مورخ 

 312محل تغییر کاربری ( از 2هکتار از باغات قصر دشت )گروه  2168حدود 

هکتار از ارزش باغی و فضای  2168که به نسبت آن  (5کتار دیگر آن )گروه ه

ها سبزی کمتری برخوردار هستند وجهی که از صاحبان اراضی و ساختمان

هکتار خواهد بود. بنابراین صرفاً به  2168شود جهت تملك آن دریافت می

 نرخ منظور توجیه أخذ وجه مذکور و اینکه صلاحیت شورای شهر تصویب

بوده است عنوان وجه دریافتی بابت تغییر  شهرداری توسط شده ارائه خدمات

در نظر گرفته شده است و از این حیث « هزینه خدمات»کاربری به عنوان 

شهرداری هیچگونه خدمتی ارائه نخواهد داد و وجه أخذ شده به منظور تأمین 

زم به كکر است ( می باشد. البته لا2سرمایه شهرداری برای تملك باغات گروه )

آوری زباله، تفکیك و نظایر اینها که هزینه خدماتی نظیر آسفالت معابر، جمع
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گردد و ارتباطی با تغییر کاربری ندارند. بنابراین درجای خود محاسبه و اخذ می

شیراز أخذ می شود صرفاً برای تغییر  شهر وجهی که بر اساس مصوبه شورای

 رائه خدمتی خاص نمی باشد.کاربری است و ناظر به هیچگونه ا

نکته دیگری که در این رابطه ممکن است مطرح شود ارتباط این مصوبه با 

تقاضای تفکیك »( اصلاحی قانون شهرداری است. این ماده مربوط به 212ماده )

است که هنگام طرح آن شهرداری موظف است سطوح معابر و « یا افراز

مین مربوطه کسر نماید. مشاهده قدرالسهم خود را بابت خدمات عمومی از ز

( قانون 212شود که مصوبه شورای شهر شیراز از حکم مندرج در ماده )می

شهرداری خروج موضوعی دارد. چرا که موضوع این ماده مربوط است به 

تفکیك یا افراز اراضی اما موضوع مصوبه شورای شهر شیراز تغییر کاربری است 

ی ندارد و در صورتی که موضوع تفکیك یا و ارتباطی با تفکیك و افراز اراض

 ( خواهند بود.212افراز قرار بگیرند مشمول حکم ماده )

بنابراین با توجه به توضیحات فوق شورای شهر صلاحیت وضع چنین 

( قانون 02ماده )« 18»در بند  ای را براساس قوانین مربوطه ندارد، زیرا اولاًمقرره

که با شورای شهر است درحالی« دهتصویب نرخ خدمات ارائه ش»شوراها 

شهرداری در خصوص اراضی موضوع مصوبه مورد شکایت هیچگونه خدمتی 

باغات  2ارائه نخواهد داد و صرفاً هزینه اخذ شده بابت تملك اراضی گروه 

قصر دشت وضع شده است و این امر در مصوبه شورای عالی شهرسازی و 
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ه خدمات ارائه شده توسط شهرداری اینکه هزین معماری اشاره شده است. مضافاً

آوری زباله که از محل در جای خود از مردم اخذ خواهد شد مانند هزینه جمع

 شود.عوارض پسماند از شهروندان گرفته می

لازم به كکر است که دیوان عدالت اداری به استناد نظر فقهای معظم شورای 

بطال مصوبه مربوطه کرده نگهبان در موارد مشابه اقدام به صدور رأی مبنی بر ا

 شود: است. به عنوان نمونه به چند مورد اشاره می

ردن صدور شورای نگهبان مصوبه شورای شهر مشهد مبنی بر موکول ک -الف

پروانه ساختمان به پرداخت مبلغی یا درصدی به عنوان قدرالسهم شهرداری را 

مورد بحث و بررسی قرار داد و آن را خلاف موازین شرع ندانست اما در عین 

حال بیان داشت چنانچه مجوز قانونی وجود نداشته باشد خلاف موازین شرع 

 (0)باشد.می

بنی بر اخذ رایگان درصدی از املاک ابطال مصوبه شورای شهر گرگان م -ب

)در مرحله موافقت با تفکیك یا افراز اراضی یا تغییر کاربری( به عنوان  اشخاص

سهم شهرداری توسط دیوان عدالت اداری به استناد نظریه فقهای معزز شورای 

نگهبان. در این رابطه شورای نگهبان اخذ اراضی به صورت رایگان و به نحو 

بخش )ج( آن آمده بود خلاف  0و  5، 0را که در بندهای مذکور در مصوبه 

 
به  261هيأت عمومي ديوان عدالت اداري راجع به دادنامه شماره  11/90/1101رخ . رأي مو0

شوراي نگهبان 62/91/1109استناد جلسه 
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موازین شرع شناخت. لازم به توجه است در این بندها تغییر کاربری از فضای 

سبز عمومی و یا پارکینگ و حمل و نقل و انبار به مسکونی به واگذاری رایگان 

 (0)درصدی از زمین مربوطه به شهرداری موکول شده بود.

شورای اسلامی شهر شیراز توسط هیأت  112ماره ابطال مصوبه ش -پ

عمومی دیوان عدالت اداری با استناد به نظریه فقهای معظم شورای نگهبان به 

ها یا شورای شهر تجویز با فرض این که هیچ قانونی برای استانداری»این شرح: 

های ملکی اشخاص را مجانا به شهرداری تملیك نمایند اینکه قسمتی از زمین

ندارد، فلذا اصل مصوبه استانداری خلاف شرع بوده و بالتبع موضوعی  وجود

 (2)«ماند.برای مصوبه شورای شهر باقی نمی

ابطال مصوبه شورای اسلامی شهر تهران توسط دیوان عدالت اداری  -ت

تعیین عوارض جهت تغییر کاربری املاک واقع در »که در آن  15/18/68مورخ 

 دانسته شده است. خلاف قانون« های دولتیطرح

الذکر که با موضوعی مرتبط و یا نزدیك شود که در آراء فوقمشاهده می

 به موضوع مصوبه مورد شکایت هستند، مصوبه مربوطه به استناد نظریه

 فقهای معظم شورای نگهبان مبنی بر خلاف موازین شرع بودن مفاد آن به دلیلِ

 
به  26۱هيأت عمومي ديوان عدالت اداري راجع به دادنامه شماره  69/90/1101. رأي مورخ 0

هبانقائم مقام دبير شوراي نگ 66/91/30مورخ  1۱333/19/30استناد نامه شماره 

به  434هيأت عمومي ديوان عدالت اداري راجع به دادنامه شماره  1۱/9۱/1101. رأي مورخ 2
قائم مقام دبير شوراي نگهبان 96/91/30مورخ  1310/19/30استناد نامه شماره 
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وجه به نظر فقهای محترم ابطال شده است. همچنین با ت عدم مجوز قانونی،

اجرای مصوبه ابطال شده در مواردی که به »شورای نگهبان بدین شرح که 

ای به همان مضمون و یا مبتنی بر تصویب مصوبه مرحله اجرا در نیامده و نیز

همان ملاکی که موجب ابطال مصوبه شده است، مانند عدم وجود مجوز 

« ه تفسیری شورای نگهبان است.قانونی، بدون اخذ مجوز جدید، برخلاف نظری

رسد مصوبه شورای شهر شیراز نیز مشمول مفاد نظریه تفسیری  به نظر می

  گیرد. شورای نگهبان قرار می

 :2و  5، 4، 3عطف بماسبق شدن بندهای  -1

باشند که بدون پروانه می 1321های احداثی قبل از سال کلیه ساختمان -3»

شود و چنانچه امکان % اعمال می15یب هزینه برابر سطح اشغال بنا ضر 22/1تا 

 گردد.محاسبه می« 1»اضافه بنا طبق ضوابط باشد مطابق بند 

)تصویب  71/70/1310های احداثی دارای پروانه قبل از تاریخ ساختمان -4

طرح حوزه استحفاظی باغات در شورای عالی شهرسازی و معماری ایران( 

طبق ضوابط را داشته باشد مقدار زیربنای  چنانچه امکان اضافه سطح اشغال بنا

مترمربع ضریب  577برابر سطح اشغال مورد تقاضا تا  22/1اضافه براساس 

 گردد.% اعمال می17% و مازاد آن ضریب 57هزینه 

 71/70/1310هایی که دارای پروانه ساختمانی بعد از تاریخ ساختمان -5

 مان صدور پروانه هزینه خدماتباشند و در ز)مصوبه شورای عالی شهرسازی( می

 اند مطابق با مصوبات و نرخ سال صدور پروانه هزینه خدماترا پرداخت ننموده
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 گردد.وصول می

ها مربوط آباد )ده کره( که احداث آنهای بافت مسکونی مهدیساختمان -2

برابر سطح اشغال وضع موجود از  22/1باشد براساس می 1321به قبل از سال 

زینه خدمات معاف و در صورت تقاضای مالکین جهت توسعه بنا پرداخت ه

متر مربع  577براساس سطح اشغال مورد تقاضا در فرمول هزینه خدمات تا 

 «گردد.% اعمال می17% و مازاد آن ضریب 57ضریب هزینه 

ایراد دیگری که نسبت به مصوبه مورد شکایت وارد شده است عطف بما 

است. در مورد بندهای  «2»و « 5»، «4»، «3» ایسبق شدن حکم مصوبه در بنده

« 0»متیقن بوده و در مورد بندهای « 5»و « 3»مذکور عطف بماسبق شدن بندهای 

 مورد تردید است. با این توضیح که:« 8»و 

که بدون پروانه  2386های احداثی قبل از سال برای ساختمان« 3»در بند 

شود. حال با % اعمال می25هزینه  برابر سطح اشغال بنا ضریب 88/2هستند تا 

توجه به اینکه هزینه موضوع این مصوبه مربوط به تغییر کاربری می باشد )نه 

که  2386هزینه خدمات(، أخذ این وجوه بابت ساختمانهای احداثی قبل ازسال 

هیچ مراجعه ای نیز جهت تغییر کاربری ندارند، بلاوجه و در حکم عطف به 

 مصوبه مبنی بر أخذ وجه جهت تغییر کاربری خواهد بود. ماسبق نمودن حکم این 

که  0/3/2303های احداثی بعد از نیز که مقرر داشته از ساختمان« 5»بند 

پروانه ساختمانی هم دارند ولی هنگام صدور پروانه هزینه خدمات پرداخت 
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اند، هزینه خدمات اخذ شود منجر به عطف بماسبق شدن حکم مصوبه نکرده

چرا که در زمان احداث این ساختمانها هزینه خدمات موضوع این  شده است.

مصوبه که همان هزینه جهت تغییر کاربری می باشد هنوز وضع نشده بوده 

است. لذا اخذ وجه بابت این ساختمانها که در موقع احداث هنوز چنین حکمی 

 وجود نداشته است در واقع عطف به ماسبق نمودن حکم این مصوبه می باشد.

باید گفت که با توجه به اینکه موضوع این بندها « 8»و « 0»اما در مورد بند 

 أخذ هزینه بابت اضافه بنا و یا توسعه بنا می باشد عطف به ماسبق نشده اند. 

عطف « 5»و « 3»با توجه به توضیحات فوق به نظر می رسد بندهای  بنابراین

 اند. بماسبق شده

 اری )متشکل از معاون شهردار، شهردار منطقهاستفاده از هیأت ارزیاب شهرد -3

 و یک عضو شورای شهر( بمنظور تعیین قیمت روز ملک:

: تعیین قیمت روز ملک جهت محاسبه هزینه خدمات توسط هیئت  3تبصره »

 «گیرد.ارزیاب شهرداری انجام می

در خصوص این بند از شکایت مطروحه لازم به توضیح است که بر اساس 

 به رجوع که مواردی تمامی در» «دادگستری رسمی کارشناسان نونقا( »26) ماده

 کشور جاری مقررات و قوانین در که مواردی استثنای به – باشد لازم کارشناسی

 نهادهای دولتی، های شرکت دولتی، مؤسسات ها، وزارتخانه برای دیگری گونه به

 مستلزم ها نآ بر قانون شمول که دولتی های دستگاه سایر و غیردولتی عمومی
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 تابع که مواردی یا و است شده تکلیف تعیین باشد، می نام صریح كکر یا نام كکر

 از باید ماده این در یادشده های دستگاه – باشد می خاص مقررات و قوانین

 مصرح استثنائات مورد در جز بنابراین.« نمایند استفاده رسمی کارشناسان وجود

 از که ها شهرداری باشد، لازم کارشناسی به رجوع که مواردی تمامی در قانونی،

 رسمی کارشناسان وجود از باید باشند، می غیردولتی عمومی نهادهای جمله

 با مرتبط قوانین خصوص در آمده عمل به های بررسی با. نمایند استفاده

 رسمی کارشناسی از استفاده از غیر دیگری ترتیب که موردی تنها ها، شهرداری

 مصوب «شهری عمران و نوسازی قانون» است، شده تعیین آن در دادگستری

 مورد در جمله از و موارد سایر در رسد می نظر به لذا. باشد می 0/3/2300

 كکر به لازم. شود استفاده دادگستری رسمی کارشناسان از باید مطروحه، شکایت

 0/1/2331 مصوب «شهرداری قانون» اصلاحی( 212) ماده «3» تبصره در است

 رسمی کارشناس نظر طبق «زمین روز قیمت تعیین» است شده مقرر نیز

 .گیرد صورت دادگستری

بنابراین ارجاع موضوع تعیین قیمت زمین به هیأتی فاقد مبنای قانونی محل 

اجرایی موضوع قانون کارشناسان  های تأمل جدی و با توجه به الزام دستگاه

امری خلاف قانون  رسمی کارشناسان وجود به استفاده از رسمی دادگستری

 است.
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