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 چکیده

هوا را بتوانیم دو موضوو  مهوم و کواربردی در قوانون شوهرداریهدف از این مقاله این است که 
بررسی کنیم. اولین موضوعی که مورد بررسی قرار گرفته، بحث حق مرغوبیوت و حوق رشورف اسوت، 

ها داده شده حق رشرف آن حقی است که به شهرداری :رعریفی که از حق رشرف ارائه شده چنین است
کنند بور ارور سواخت، بابت افزایش قیمتی که این املاک پیدا می که مبلغی را از برخی از املاک بگیرند

ها و میادینی که روسط شهرداری انجام گرفته و میزان و نحوۀ پرداخت آن روسعه، اصلاح و گسترش راه
کند.مبحث حق رشرف چوه باشند را قانون رعیین میو همچنین اینکه چه املاکی موظف به پرداخت می

لحاظ حقوقی دارای افت و خیزهای بسیاری است، چراکه پیش از انقلاب آیین  از لحاظ فقهی و چه از
ای با همین شرایط به نام آیین نامۀ حق مرغوبیت وجود داشت که بعد از انقلاب بر اسواس فتووای نامه

بنا بر فتوایی که از مقوام  70حضرت امام )ره( این آیین نامه نسخ شد؛پس از آن وزارت کشور در سال 
هبری دریافت نمود، آنرا نوعی عوارض رلقی کرده و با شرایطی خاص دیگور بوار ایون حوق را معظم ر

-اولوین ارادۀ قوانوناما در بحث دیگر یعنی رفکیک و افراز اراضی شهری  برای شهرداری بوجود آورد.

 کوه 1345بود را سال  1345ها مصوب اسفند داریقانون شهر 101گذار در بحث رفکیک و افراز، مادۀ 
ای از مواد و الحاق چند ماده به قانون شهرداری از رصویب گذشت و همزموان بوا آن قانون اصلاح پاره
های جامع شهری در ایران رونق گرفت، پیش از این سیاسوت رفکیوک و رعیوین نوو  نیز کار رهیه طرح

ی قوانون اصولاح 154 استفاده از زمین بطور دربست در اختیار شخص مالک بود، گام مهم بعدی مواده
ایون  ،گذاری در بحث رفکیک و افراز بودسال آخرین ارادۀ قانون 25به مدت  31/4/1365ربت مصوب 

ها گذاشت که بطوور ای بر قانون شهرداریگذار، اصلاحیهقانون 1390سیر ادامه داشت را اینکه در سال 
ها بود که در واقوع شهرداریقانون  101کلی رمام قوانین قبلی را نسخ نمود، این اصلاح مربوط به مادۀ 

در این مقاله نظر بر این اسوت  باشد وگذار در بحث رفکیک و افراز میررین ارادۀ قانونآخرین ومفصل
 که مباحث رفکیک و افراز به طور جامع مورد بررسی قرار گیرد.

 رشرف، حق مرغوبیت، رفکیک، افراز ارزش افزوده املاک، حق  واژگان کلیدی:

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  :نویسنده مسئولnavidkt916@gmail.com 
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 . مقدمه1

هوا بسویار کمرنوی بیوان در نظام حقوقی ایران مسائل و قوانین مربوط به شهرداری

هوا شده و نویسندگان حقوقی زیادی به سمت نگارش در خصووص حقووق شوهرداری

اند، از این رو مباحث بکر و دست نخوردۀ بسیاری در ایون زمینوه وجوود دارد، در نرفته

این مقاله سعی شده به طور مختصر اموا کواربردی دو مبحوث مهوم و چالشوی در نظوام 

ها مورد بحث و بررسی قرار گیرد. یعنی مباحث حق رشرف و رفکیک حقوقی شهرداری

 و افراز اراضی شهری.

بحث حق رشرف که حق مرغوبیت نیز نامیده می شود در حقوق ما رقریباً به یوک  

-اند با نواماما شاید بدلیل اینکه در دو زمان مختلف راسیس شدهشوند معنا بکار برده می

 شوند .های جدا از یکدیگر شناخته می

 : ها بیان شده چنین استیکی از رعاریفی که در مورد آن

ها و از بین رفتن ملک جلو یا از بوین ملکی که در ارر اجرای قانون روسعۀ عبورگاه

کنود و بوه شوهرداری کوه زش بیشتری پیدا مویمشرف به معبر شود ار رفتن جلو ملک،

وجوه )دهد که بابت این وضوع موالی سبب پیدایش این ارزش و مرغوبیت شده حق می

از صاحب آن ملک بخواهد این حق شهرداری را حوق رشورف  (نقد مطابق رعرفۀ قانونی

 (219: 1385 گویند. )جعفری لنگرودی،می

گیورد، ایون در هوا را در بور مویرنها روسعۀ راهبا دقت در این رعریف می بینیم که 

شوود نظور که از حق رشرف و حق مرغوبیت ارائه می حالی است که در رعاریف قانونی

باشد، پس اگر بخواهیم رعریفوی جوامع ها میگذار چیزی بالارر از عنوان روسعۀ راهقانون

 و مانع ارائه دهیم این چنین باید بگوییم که:
ها داده شوده کوه مبلغوی را از برخوی از است که به شهرداریحق رشرف آن حقی 

کنند بور ارور سواخت، روسوعه، املاک بگیرند بابت افزایش قیمتی که این املاک پیدا می
ها و میادینی که روسط شهرداری انجوام گرفتوه و میوزان و نحووۀ اصلاح و گسترش راه

باشوند را قوانون رعیوین پرداخت آن و همچنین اینکه چه املاکی موظف به پرداخت می
 کند.می

 گذارقانونبارها از جانب رفکیک و افراز علاوه بر این در نظام حقوقی ایران بحث 
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رفکیوک باشد. خوش رغییر شده که این امر نشان دهندۀ حساسیت این موضو  میدست

گیوری نموود فضوای سواختمانی و فورم شوهری در اراضی شهری در واقع زمینۀ شوکل

شود. زیورا وچک از یک بلوک شهری را مقیاس محله و ناحیه محسوب میهای کمقیاس

ها به رناسب نو  رفکیک اراضی در قطعات مستقر و جانمایی شوده و فضاها و ساختمان

آینود. ها بر اساس نوو  رفکیوک اراضوی پدیود مویشبکۀ دسترسی به فضاها و ساختمان

ضووابط شهرسوازی صوورت بنابراین در صورری که رفکیک اراضی بر اساس اصوول و 

یابود. بوه هموین دلیول، گیرد، کیفیت محیط کالبدی شهر از نظر شکل و ساختار اررقا می

کنود و آن اینکوه طراحوی رفکیوک طراحی رفکیک اراضی شهری یک هدف را دنبال می

وری از زمین و فضا و رعایت دسترسی بین قطعات شوهری اراضی شهری، حداکثر بهره

 ( 13: 1388)پورسلیم بناب،  آورد.شهری مطلوب را پدید می است به طوری که محیط

دانیم در خصوص رفکیک و افراز چنودین موادۀ قوانونی وجوود گونه که میهمان  

اصلاحی قوانون شوهرداری و  101اصلاحی قانون ربت و مادۀ  154دارد، من جمله مادۀ 

شوورای عوالی شهرسوازی و معمواری کوه بیشوترین کواربرد را در  راسیسقانون  6مادۀ 

 باشند.خصوص رفکیک و افراز دارا می

مودت بسویار مدیودی آخورین  31/4/1365ربت مصوب اصلاحی قانون  154مادۀ 

-گذار در بحث رفکیک و افراز بود و همچنین این ماده مولاک عمول در ادارهارادۀ قانون

قوانون  101بوا اصولاح موادۀ  1390ها بود، اما در سوال ها و شهرداریهای ربت، دادگاه

گوذار در قوانونقانون ربت نسخ شد و آخرین رغییورات و نکوات را  154شهرداری مادۀ 

 قانون شهرداری اعمال نمود. 101مادۀ 

 

 گذری برحق مرغوبیت و حق تشرف در حقوق ایران

 تبیین ماده واحدۀ عوارض حق تشرف  :اولبخش 
 ماده واحده عوارض حق رشرف چنین بیان می دارد:

های ساخت، گسترش و روسوعه و ی اراضی و املاک که بر ارر اجرای طرحبه همه

-ای واقع مویها و میادین در برِ گذر ساختی یا اصلاحی یا گسترش و روسعهراهاصلاح 
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نسبت بوه سوهم )گیرد که هنگام فروش شوند، عوارض حق رشرف برای یکبار رعلق می

هوای ییول ایون مواده واحوده از صاحبان این قبیل املاک، برابر مفاد ربصره (فروش رفته

 گردید.روسط شهرداری دریافت خواهد 

هوای موذکور عوارض رشرف هر قطعه زمینی که در معرض اجرای طرح :1تبصرۀ 

گیرد عبارت است از سه برابر موا بوه التفواوت ارزش قطعوه در متن ماده واحده قرار می

ای های موذکور بوه قیموت منطقوهزمین قبل از اجرای طرح با ارزش بعد از اجرای طرح

ز بیست درصد قیمت روز دریافت عوارض بوه روز دریافت عوارض، مشروط بر آنکه ا

 رشخیص کارشناس رسمی از کارشناسان رسمی دادگستری رجاوز نکند.

ای عبارت است از آخرین ارزش معاملاری زمین کوه مولاک قیمت منطقه :2تبصرۀ 

هوای قانون مالیات 64عمل ادارۀ امور اقتصادی و دارایی هر شهر بوده و در اجرای مادۀ 

 و ابلاغ شود. مستقیم رعیین

در صورت موافقت و رقاضای مالوک نسوبت بوه اراضوی و املاکوی کوه  :3تبصرۀ 

های مذکور در ماده واحده در معرض اجرای طرح قسمتی از آن در اجرای یکی از طرح

شود، شهرداری در قالب مفاد قانون زمین شهری و لایحۀ قانونی نحوۀ خریود و واقع می

ها بور حسوب عمومی، عمرانی، نظامی دولت و شهرداریهای رملک برای اجرای برنامه

گیورد مورد ارزش عرصه و اعیان، آن قسمت از ملک را که در معورض طورح قورار موی

ارزیابی و همراه با میزان حق رشرف و بقیۀ ملک در لیست واحدها منظور خواهد نموود 

 قرار گیرد. را به هنگام اجرای طرح، ملاک عمل در رعیین مطالبات یا بدهی شهرداری

هوای شوهرداری بویش از مقودار خواسته 3چنانچه در اجرای متن ربصرۀ  :4تبصرۀ 

گیورد باشود، در جریمه آن قسمت از اراضی و املاکی کوه در معورض طورح قورار موی

هنگوام فوروش ملوک صورت رقاضا و موافقت مالک عوارض مربوط به میزان مازاد بوه 

 دریافت خواهد شد.

ماده واحدۀ عوارض حق رشرف به عنووان آخورین اراده  در این قسمت سعی شده

ها به طور خلاصه موورد رجزیوه و رحلیول در حقوق ایران و اجرای آن روسط شهرداری

گیرد. آنچه در ماده واحده عوارض بیشتر مورد روجوه قورار گرفتوه میوزان و نحووۀ قرار 
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تِ قبل از انقولاب باشد و این ماده واحده نسبت به حق مرغوبیپرداخت این عوارض می

رر آورده شده متن اصلی به رعریفی از حق رشرف پرداختوه و زوایوای کلوی بسیار کوراه

کند دریافت حق رشرف رنها یکبار ممکون اسوت؛ در آنرا بررسی نموده است؛ و بیان می

ربصرۀ اول چگونگی محاسبه عوارض را روضیح داده اما پویش از آن بوه مطلبوی اشواره 

دهد عوارض زمانی قابل اخذ است که ملک افزایش قیمت بیابد. آنجا یداشته که نشان م

التفواوت ارزش عوارض حق رشرف ... عبارت اسوت از سوه برابور مابوه"کندکه بیان می

هوای موذکور بوه قیموت قطعه زمین قبل از اجرای طرح با ارزش بعود از اجورای طورح

شود رنهوا در صوورری فهمیده می التفاوت. از واژۀ مابه"ای روز دریافت عوارض...منطقه

دریافت عوارض حق رشرف ممکن است که ملک افزایش قیموت بیابود یوا بوه عبوارری 

 دیگر ارزش افزوده داشته باشد.

باشود گونه که بیان شد میزان عوارض حق رشرف میررین بحث در اینجا همانمهم

رشرف شوهرداری شوامل هور بینیم که میزان حق با نگاهی به ربصرۀ اول ماده واحده می

های عمرانی )ساخت، اصولاح، روسوعه، شود که در معرض اجرای طرحقطعه زمینی می

 باشد. رغییر( می

های ساخت و اصولاح شوهرداری ممکن است فروش ملکی که بر ارر اجرای طرح

ها بعد موکول شود، یوا اینکوه مالوک رموایلی بوه افزایش قیمت پیدا کرده است، به سال

بینوی نمووده ماده واحده فرضوی را پویش 3نداشته باشد. از این جهت ربصرۀ  فروش آن

رواند با موافقت مالک، طلب ناشی از وقو  امولاک است که به موجب آن، شهرداری می

گردد با مبلغ حق رشرف منطقه رهوارر اشخاص را که در طرح اصلاح یا ساخت واقع می

 کامیار،) لب یا دریافت دیون اقدام کند.نموده و هنگام اجرای طرح نسبت به پرداخت ط

1378) 

دارد که در صورت موافقت و رقاضای مالک نسبت بوه اراضوی این ربصره بیان می 

هوای موذکور در مواده واحوده، در و املاکی که قسمتی از آن در اجورای یکوی از طورح

یحوه شوند، شهرداری در قالب مفاد قانون زمین شهری و لامعرض اجرای طرح واقع می

های عمومی، عمرانوی، نظوامی دولوت و قانونی نحوۀ خرید و رملک برای اجرای برنامه
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ها بر حسب مورد ارزش عرصه و اعیان آن قسمت از ملک را کوه در معورض شهرداری

گیرد ارزیابی و همراه با میزان حق رشرف بقیوۀ ملوک در لیسوت واحودی طرح قرار می

طرح ملاک عمل و رعیوین مطالبوات و یوا بودهی منظور خواهد نمود را به هنگام اجرای 

شهرداری قرار گیرد و در رکمیل این موضو  چنوین موی آورد کوه چنانچوه در اجورای 

های شهرداری بیش از میزان جریمه آن قسمت از اراضی و املاکی کوه خواسته 3ربصرۀ 

گیرد باشد در صورت رقاضا و موافقت مالک عووارض مربووط در معرض طرح قرار می

 ه میزان مازاد ملک به هنگام فروش دریافت خواهد شد.ب

 

 تطبیق ماده واحدۀ عوارض حق تشرف با آیین نامۀ حق مرغوبیت: بخش دوم
گونه که بیان شد ماده واحدۀ عوارض حق رشرف روسط وزارت کشوور و بوا همان

حوالی قابلیت اجرایی پیدا کرد، این در  13/11/1370رایید رئیس جمهور وقت در راریخ 

هایی در مجلس ملی و است که پیش از انقلاب آیین نامۀ حق مرغوبیت روسط کمیسیون

طوور قانون نوسازی و عمران شهری رصویب شد و هموان 18مجلس سنا بر اساس مادۀ 

بینیم این دو مصوبه )یعنی ماده واحدۀ عووارض حوق رشورف و آیوین ناموۀ حوق که می

 اند. ای کاملاً مجزا از یکدیگر را طی کردههگذاری مسیرمرغوبیت( از لحاظ قانون

 

 های عمرانیوضعیت و عمق زمین نسبت به طرح 
پردازنود وضوعیت قورار شاید بتوان گفت اولین مطلبی که هر دو مصوبه به آن موی

هوای اصولاح و روسوعه یوا سواخت گرفتن زمین یا ملکی اسوت کوه در معورض طورح

ای شبیه و نزدیک به هم این مطلوب را بیوان گونهگیرند که هر دو به ها قرار میعبورگاه

 کنند.می

بینیم که ارگان احیا کنندۀ این با اندکی رامل در ماده واحدۀ عوارض حق رشرف می

وزارت کشور( در نگارش ماده واحده نگاهی به آیین نامۀ حق مرغوبیت پیش )عوارض 

رش هر دو شوبیه بوه از انقلاب داشته است، از آن جهت که کلمات و سبک و روش نگا

 باشد، اما این شباهت در دو مورد به استثناء برخورده است.هم می
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یکی اینکه در ماده واحده علاوه بر واژۀ گذر، واژۀ میادین هم اسوتفاده شوده، البتوه 

ها و این رغییر به دلیل یکسان بودن مفهوم اهمیت زیادی نداردچرا که گذر شامل خیابان

 شود.میادین می

نکه در ماده واحده حق رشرف به عمق زمین در برِ گذر ساختی یا اصولاحی دوم ای

باشود یا... روجهی نکرده است و هر زمینی با هر عمقی شامل عوارض حق رشورف موی

این در حالی است که در مادۀ یک آیین نامه حق مرغوبیت پس از یکر روضیح در موورد 

 25داشته که ملک به نسبت بر روا  شوند بیاناینکه چه املاکی مشمول حق مرغوبیت می

گیرد و در ماده واحوده در ربصورۀ یوک متر عمق از بر گذر حق مرغوبیت بدان رعلق می

بسنده شده و مشخص نکرده را چه عمقی از زموین  در معرض اجرای طرحرنها به واژۀ 

گونه که بیان داشتیم نظور بور ایون گیرد و همانعوارض حق رشرف بدان ملک رعلق می

بوود کوه شود، البته بهتور ه که هر زمینی با هر عمقی مشمول عوارض حق رشرف میبود

شد روا صواحبین امولاک کوه زمینشوان متوراژ در ماده واحده به عمق زمین نیز روجه می

های سنگین نشوند. همچنین در آیوین زیادی داراست و عمق طولانی دارد متحمل هزینه

بوود متور  25هوا کمتور از هایی کوه عموق آنیننامۀ حق مرغوبیت پیش از انقلاب به زم

آیین نامه حق مرغوبیوت  3گرفت، که در مادۀ نسبت به عمقشان حق مرغوبیت رعلق می

 .1این مورد مطرح شده بود

 

 نحوۀ ارزیابی 
رفاوت دیگر در مورد نحوۀ محاسبه این است که در ماده واحودۀ رعرفوۀ عووارض 

ه برای محاسبۀ عوارض حق رشرف معوین شوده ای متفاوت با آیین نامحق رشرف شیوه

 است، در ربصرۀ یک بیان داشته:

های موذکور در موتن عوارض رشرف هر قطعه زمینی که در معرض اجرای طرح "

ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

متر عرض یا بیشتر واقع شود و  15های . املاکی که در نتیجۀ ساخت یا روسعه یا اصلاح معابر در بر خیابان1

 گردد:به شرح زیر اضافه میها متر باشد بر حق مرغوبیت آن 25عمق زمین آن کمتر از 

 درصد  20متر فاصله  15متر را  10درصد بیشتر از  30متر فاصله  10متر را  5از  
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گیرد عبارت است از سه برابر ما به التفاوت ارزش قطعه زموین قبول ماده واحده قرار می

ای روز دریافوت ر به قیمت منطقههای مذکواز اجرای طرح با ارزش بعد از اجرای طرح

عوارض، مشروط بر آنکه از بیست در صد قیمت روز دریافوت عووارض بوه رشوخیص 

 "کارشناس رسمی از کارشناسان رسمی دادگستری رجاوز نکند.

 

 باشنداملاکی که داری دو برِ مشرف می 

یوا  ایدر آیین نامه پیش بینی شده بود، املاکی که در برِ گوذر سواختی یوا روسوعه

گیرند اگر علاوه بر گذر مذکور دارای بر مشرف به گوذر دیگوری نیوز اصلاحی قرار می

گیورد کوم باشند به رناسب عرض گذر دیگر از مبلغ حق مرغوبیتی که به ملک رعلق موی

آیین نامۀ حق مرغوبیت بیان گشته بود. البته باید  6ها در مادۀ خواهد شد، که این نسبت

ضو  کاملاً به نفع مالک بود، چرا که او را از پرداخوت مبوالغی در نظر داشت که این مو

 کرد.گزاف معاف می

رسود کوه اما این موضو  در ماده واحده پیش بینی نشده است و چنین به نظر موی

و مواد بعودی دو  1بایست طبق ربصرۀ اگر ملکی از دو طرف بر مشرف داشته باشد، می

 شهرداری بپردازد.بار حق رشرف را به یک میزان به 

 

 تفاوت در نحوۀ دریافت حق تشرف با حق مرغوبیت 
اگر در مقام مقایسه نحوۀ دریافت باشیم بین حق رشرف با حق مرغوبیت، دسوتور  

رسود. رر و کارآمد رور موینظر منطقیالعمل نحوۀ دریافت در ماده واحدۀ حق رشرف به

روط به فروش ملوک دانسوته چرا که در ماده واحده پرداخت عوارض حق رشرف را مش

و راقبل از فروش ملک این عوارض از صاحب ملوک دریافوت نخواهود شود، کوه ایون 

 موضو  در اصل محاسن زیادی برای مالک خواهد داشت.

 

 بخش سوم: نظر مراجع تقلید در خصوص دریافت حق تشرف
به جز فتوای امام خمینی)ره( و مقام معظم رهبری فتووا و نظور فقهوی دیگوری در 



  از منظر فقه و حقوق ایران  املاک در عملیات عمرانی شهریارزش افزوده 

 

33 

خصوص حق رشرف )مرغوبیت( وجود نداشت. موا در ایون مبحوث بور آن شودیم کوه 

علاوه بر یکر مجدد فتاوی آن دو بزرگووار، نظرمراجوع دیگور رقلیود را در زمینوۀ حوق 

 رشرف جویا شویم.

را جویا شدیم که حق رشرف بوا وضوعیت فعلوی آیوا  )ره(ابتدا نظر دفتر امام خمینی

 صحیح است یا خیر ؟

 : بزرگوار چنین استنظر دفتر آن 
اگر در مورد حق رشرف قانون وضع شوده باشود یعنوی وارد مجلوس شوورای 
اسلامی شده و مورد رأیید شورای نگهبان باشود در آن حرفوی نیسوت اموا اگور 

قانونی وضع نشده گرفتن حق رشرف در صورری جایز است کوه شوهرداری بوا 

ای طوِی کنود کوه بوا روسوعهمالکین املاک کنار خیابان ساختی یا رعریضوی یوا 

کشیدن خیابان وافزایش قیمت این املاک مقداری از این افزایش قیمت متعلوق 
 رواند بگیرد.غیر این صورت نمی به شهرداری می باشد در

در ادامه نظر دفتر حضرت آیت الله صافی گلپایگانی را جویا شدیم که نظر ایشان چنوین 

 : است

مولاک اطوراف آن مطلقواً خیابان و افزایش قیمت ادریافت وجهی بابت کشیدن 

 حرام است. 

 : همچنین در مورد این موضو  نظر دفتر حضرت آیت الله جوادی آملی چنین است

دریافت حق رشرف روسط ارگان دولتی چون که بر اساس مستند شورعی و بور 
زورگوویی و بوان نیسوت،  اساس ضابطه می باشد و همچنوین چونکوه از روی

 .صحیح است

 : نظر دفتر حضرت آیت الله نوری همدانی چنین است

 از باب عوارض دریافت حق رشرف اشکال نودارد و چونکوه اموری حکوومتی

 است موکول به نظر ولی فقیه است.

 : نظر دفترحضرت آیت الله وحید خراسانی چنین است 
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 دریافت عوارض حق رشرف صحیح است.چونکه دولت آنرا رصویب کرده 

 : ضرت آیت الله مکارم شیرازی چنین استو نظر دفتر ح

 همان امر حکومتی مناط عمل است. به دلیل اینکه امری حکومتی است

را جویا شدیم، در موورد اینکوه  (عالیمدظله)و در انتها نظر دفتر مقام معظم رهبری

شود یا خیر ؟ نظر یس جمهور هم میئآیا هر مقام قانونی در نظر ایشان شامل دولت و ر

 : ایشان در این خصوص چنین است

دریافت عوارض حق رشرف صحیح است و چونکه ایشان واژۀ هر مقام قانونی 
جمهوور را شوامل آن ب رئویس رواند رأیید وزارت کشور و رصوویرا آورده می

 دانست.

با دیدن نظر مراجع رقلید می بینیم که بیشتر آن بزرگواران با دریافت حوق رشورف 

باشند و این امر را از امور حکومتی و در پیروی از مقام عظمای ولایوت رأییود موافق می

کنند، این امر دلیلی دیگر بر مقبولیت شرعیِ این نو  عووارض کوه اموری حسواس و می

 باشد.ر رأمین منابع درآمدی در مدیریت شهری است، میمهم د

 

 اصلاحی قانون شهرداری 101تبیین مادۀ 

قوانون  101بخش اول: رشریح مواد مربوط به رفکیک و افراز پیش از اصلاح موادۀ 

 28/1/1390شهرداری در راریخ 

 : قانون ربت آورده شده است که 154در مادۀ 

اسناد و املاک باید طبوق نقشوۀ رفکیکوی کوه بوه رأییود ها و ادارات ربت دادگاه

شهرداری محل رسیده باشد نسبت به افوراز و رفکیوک کلیوۀ اراضوی واقوع در 
ابط ها مکلفند بر اساس ضوها اقدام نمایند شهرداریها و حریم آنمحدودۀ شهر

 طرح جامع رفصیلی یا هادی ... .

هوای ربوت هوا و ادارهبود کوه دادگواهبینیم در این ماده مقرر شده گونه که میهمان

کنند عمل رفکیک و افوراز ها رأیید میای که شهرداریاسناد و املاک باید بر اساس نقشه
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روانند مستقل اقدام به رفکیک و افوراز نماینود. ایون صورت میرا انجام دهند در غیر این

سازی و معماری قانون رأسیس شورای عالی شهر 6مطلب رقریباً با همین روش در مادۀ 

 نیز آورده شده بود.  22/1/1351ایران مصوب 

پیش از اصولاح ) 27/11/1345ها مصوب قانون شهرداری 101در همین راستا مادۀ 

 : داشت کهبیان می (1390در سال 
ها مکلفند در موقع رقاضای رفکیوک اراضوی محودودۀ ادارۀ ربت اسناد و دادگاه

ه رصوویب ای انجام دهند که قبلاً بوطبق نقشهشهر و حریم آن عمل رفکیک را 
 شهرداری رسیده باشد ... 

گونه که اشاره شد سه قانون متفاوت یک مفهوم را با سوه نوو  بیوان در واقع همان

مختلف آورده است که البته در هیچ یک اشاره نشده که قانون دیگر نسخ شده یوا خیور؛ 

گذاری است؛ که این ضعف روا زموان روجهی نوعی ضعف قانونگونه بیدر حقیقت این

همچنوان اداموه داشوته اسوت؛ البتوه  28/1/1390قوانون شوهرداری در  101اصلاح مادۀ 

 هایی که بین این مواد وجود داشت از این قرار بود:رفاوت

گویی به درخواست رفکیک و افراز مدت زمانی که شهرداری موظف به پاسخ :اولاً 

 101اصلاحی قوانون ربوت و موادۀ  154ها بود؛ در مواد ههای ربت و دادگااز طرف اداره

قانون رأسیس شورای عالی  6این مدت دو ماه و در مادۀ  1345قانون شهرداری مصوب 

 ماه بود. 4شهرسازی و معماری این مدت 

قوانون رأسویس شوورای عوالی شهرسوازی و  6قانون ربت و مادۀ  154رانیاً در مادۀ 

در صوورت اسوتنکاف شوهرداری از پاسوخ، ادارات ربوت معماری ایران آموده بوود کوه 

قانون شهرداری  101ها نسبت به رفکیک و افراز مستقل اقدام نمایند؛ اما در مادۀ ودادگاه

در صورری که در موعد مذکور شهرداری رصومیم ... » :آورده شده بود که 1345مصوب 

-از استعلام طبق نقشوه خود را به مالک اعلام ننماید مراجع مذکور در فوق مکلفند پس

بینیم کوه در موادۀ در واقع می. «نماید عمل رفکیک را انجام دهند...ای که مالک ارائه می

اند که بر اساس نقشۀ مالک عمل رفکیک های ربت مکلف شدههها و اداریکر شده دادگاه

هوا ربت و دادگواههای و افراز را انجام دهند در حالی که در موارد پیشتر گفته شده، اداره

 دادند.به رشخیص خودشان عمل رفکیک و افراز را انجام می
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اصلاحی قانون ربت نسوبت بوه موواد  154دانان مادۀ البته به عقیدۀ برخی از حقوق

 )کامیوار، :دارنودگونه بیان مویرر بود؛ دلایل این کمال را اینقبل از خود از جهاری کامل

1382 :65) 

اصلاحی قانون ربت بر این نکتۀ ظریف واقف بودنود  154ۀ کنندگان مادوضع (الف

که بین افراز و رفکیک از نظر حقوقی رفاوت وجود دارد و به این لحاظ در این مواده دو 

انود. لویکن موادۀ ای که معنای متفاوت دارند به نحو درستی مورد استفاده قرار گرفتهواژه

عالی شهرسازی و معمواری صورفاً  قانون رأسیس شورای 6قانون شهرداری و مادۀ  101

 اند و برظاهر مقصود از رفکیک، افراز نیز بوده است.اصطلاح رفکیک را بکار برده

اصلاحی قانون ربت، راهنموای شوهرداری در اعولام نظور در  154در متن مادۀ  (ب

هوای جوامع، ضوابط طرح)های مربوط به افراز و رفکیک بیان شده است خصوص نقشه

اموا در موواد دیگور مورربط بوا  (ی و دیگر ضوابط مربوط بوه شهرسوازیهادی و رفصیل

 شود.موضو  این صراحت دیده نمی

 

 1390اصلاحی قانون شهرداری مصوب  101بیان محاسن و معایب مادۀ  :بخش دوم
بوه رصوویب مجلوس شوورای  90اصلاحی قانون شهرداری که در سوال  101مادۀ 

هوای ییول دارای ری که در بالا آمد از جهتاسلامی رسید با روجه به روضیحات مختص

هوا از محاسن و معایبی است که در پی آن مسائل حقوقی زیادی مطرح شوده و یکور آن

 باشد.جهاری دارای اهمیت می

 اصلاحی چنین مقرر می دارد: 101ماده 

ها موظفند در موقع دریافوت های ربت اسناد و املاک و حسب مورد دادگاهاداره
رقاضای رفکیک یا افراز اراضی واقوع در محودوده و حوریم شوهرها، از سووی 

ای انجام دهند که قبلاً بوه رأییود مالکین، عمل رفکیک یا افراز را بر اساس نقشه
ای که مالک برای رفکیک زمین خوود رهیوه شهرداری مربوط رسیده باشد. نقشه

ماید، بایود پوس از ننموده و جهت رصویب در قبال رسید، رسلیم شهرداری می
کسر سطوح معابر و قدرالسهم شهرداری مربووط بوه خودمات عموومی از کول 
 زمین، از طرف شهرداری حداکثر ظرف سه ماه رأیید و کتباً به مالک ابلاغ شود.
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روانود بعد از پایان مهلت مقرر و عدم رعیین رکلیف از سوی شهرداری مالوک موی 

-گاه رسلیم نماید. دادگاه با رعایت حداکثر نصابخود رقاضای رفکیک یا افراز را به داد

هوای عموومی بوا اخوذ نظور ها و سرانهها، خیابانهای رعیین شده در خصوص عبورگاه

 گیری می نماید.به موضو  رسیدگی و رصمیم (5)کمیسیون مادۀ 

حداکثر ظرف دو ماه بایود بوه دادگواه موذکور پاسوخ دهود. در  (5)کمیسیون مادۀ 

صورت عدم ارسال پاسخ در مدت فوق، دادگاه با ملاحظوۀ طورح جوامع و رفصویلی در 

 نماید.چارچوب سایر ضوابط و مقررات، به موضو  رسیدگی و رأی شایسته صادر می

طرح جوامع های رفکیکی و ضوابط و مقررات آخرین رعایت حد نصاب :1تبصرۀ 

-ها، ضووابط، آیوینو رفصیلی مصوب در محدودۀ شهرها و همچنین رعایت حد نصاب

ی های مرربط با قوانین از جمله قوانین ییل، در رهیه و رأییود هموهها و دستورالعملنامه

 ها الزامی استهای رفکیکی موضو  این قانون روسط شهردارینقشه

 .1366ب سال قانون زمین شهری مصو (15)و  (14)مواد  -

قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسوکن بوه  -

 .1381های رعاونی مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی مصوب سال شرکت

و اصولاحات  1374هوا مصووب سوال قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و بواغ -

 بعدی آن.

 -جاد قطعوات مناسوب فنویقانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی و ای -

 و اصلاحات بعدی آن. 1385اقتصادی مصوب سال 

قانون رأسیس شورای عالی شهرسوازی و معمواری ایوران و اصولاحات  (5)مادۀ  -

 بعدی آن.

قانون زموین شوهری  (11)مادۀ  (1)در مورد اراضی دولتی، مطابق ربصرۀ  :2تبصرۀ 

 اقدام خواهد شد. 1366مصوب سال 

دانوی در اراضی با مساحت بیشتر از پانصد متر مربع که دارای سند شش :3تبصرۀ 

است شهرداری برای رأمین سرانۀ فضای عموومی و خودماری روا سوقف بیسوت و پون  

موومی هوای عها و عبورگاهو برای رأمین اراضی مورد نیاز ساخت خیابان (%25)درصد 
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شهر در ارر رفکیک و افراز این اراضی مطابق با طرح جامع و رفصیلی با روجه بوه ارزش 

-از بواقی (%25)افزودۀ ایجاد شده از عمل رفکیک برای مالک، را بیست و پون  درصود 

نماید. شهرداری مجاز است با روافق مالک اندازه سوهم یکور ماندۀ اراضی را دریافت می

 وز زمین طبق نظر کارشناس رسمی دادگستری دریافت نماید.شده را بر اساس قیمت ر

های عمومی و ها و خیابان( و عبورگاه3ی اراضی حاصل از ربصرۀ )همه: 4تبصرۀ 

شود، متعلق به اراضی خدماری که در ارر رفکیک و افراز و صدور سند مالکیت ایجاد می

پرداخوت نخواهود  شهرداری است و شهرداری در قبال آن هیچ وجهی به صاحب ملک

 کرد.

ها از زمین موورد رفکیوک و ها و عبورگاهدر مواردی که امکان رأمین سرانه، خیابان

رواند با رصویب شورای اسلامی شهر معادل قیموت آن را افراز میسر نباشد شهرداری می

 به نرخ کارشناسی دریافت نماید.

فوراز اراضوی، جورم هرگونه رخلف از موضو  این قانون در رفکیک یوا ا :5تبصرۀ 

رلقی شده و متخلفین، طبق قانون مجازات اسلامی و قانون رخلفات اداری رحت پیگورد 

 قانونی قرار خواهند گرفت.

قانون فوق مشتمل بر مادۀ واحده در جلسوۀ علنوی روز یکشونبه موورخ بیسوت و 

هزار و سیصد و نود مجلس شورای اسلامی رصویب و در راریخ هشتم فروردین ماه یک

 به رأیید شورای نگهبان رسید 2/1390 /7

 

 اصلاحی قانون شهرداری 101محاسن مادۀ  :الف

محاسون آن بوه  101با روجه به مشروح مذاکرات مجلس و متن این ماده اصلاحی 

 باشد:قرار ییل می

اصلاحی، مدت زمانی است که برای شوهرداری در  101یکی از محاسن مادۀ  (الف

نظر گرفته شده یعنی مدت زمان دو ماهه را برای رصوویب و رأییود نقشوۀ رفکیکوی یوا 

است ؛ این مهلت از این جهت مفید است کوه شوهرداری  افرازی به سه ماه افزایش داده

هوا مهلوت دارد و ها ربت و دادگاهدارهگویی به امدت زمان بیشتری برای بررسی و پاسخ
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باشد کوه سوبب طوولانی شودن از جهت دیگر مدت زمان رعیین شده آنقدر طولانی نمی

 درخواست شهروندان در خصوص رفکیک و افراز شود.

ادارۀ ربت اسناد و دادگواه مکلوف بودنود در موقوع رقاضوای رفکیوک اراضوی  (ب

ای انجام دهند که قبلاً بوه رصوویب قشهمحدودۀ شهر و حریم آن عمل رفکیک را طبق ن

نماید و بورای ای که مالک برای رفکیک زمین خود رهیه میشهرداری رسیده باشد. نقشه

شود، بایود حوداکثر ظورف دو مواه از طورف شوهرداری رصویب به شهرداری ارسال می

رکلیف قطعی آن معلوم و کتبی به مالک ابلاغ شود. در صورری که در زموان یکور شوده 

شهرداری رصمیم خود را به مالک اعلام ننماید مراجع مذکور در فوق مکلف بودند پس 

نمایود عمول رفکیوک را انجوام ایی که مالک ارائه مویاز استعلام از شهرداری طبق نقشه

دهند. یعنی اگر مالکی رقاضای رفکیک ملک خود را می نمود و را دو ماه شهرداری هوم 

روانستند ایون ها میاین صورت ادارۀ ربت اسناد و دادگاهکرد، در اش عمل نمیبه وظیفه

مشوروح ) زمین را رفکیک کنند در این خصوص ایرادهای بسیار زیادی وجوود داشوت.

 (www.tasjil-blogfa.com ،مذاکرات مجلس

اما در این مادۀ اصلاحی معین شده که اگر شهرداری در مودت زموان مقورر پاسوخ 

ها باید برای رفکیک و افراز نظر کمیسیون مادۀ پون  را خواسوتار دادگاهاستعلام را نداد، 

شوند و سپس بر مبنای آن رفکیک و افراز را انجام دهند و در آخور اگور کوه کمیسویون 

ها بر اساس نقشوۀ رفصویلی و جوامع و ضووابط و مزبور ظرف دو ماه پاسخ نداد، دادگاه

 دهند.مقررات مربوط عمل رفکیک و افراز را انجام 

یکی از محاسن دیگر این مادۀ اصلاحی ایون اسوت کوه سوایر قووانینی کوه در  (ن

هوا جریان رفکیک و افراز نقش دارند را مشخص کورده و بوه فراخوور حوال شوهرداری

ها( مکلف نموده که اگر در صدد رهیه و رأیید نقشۀ رفکیکوی و های ربت و دادگاه)اداره

 باید حتماً در نظر داشته و ملاک عمل خود قرار دهند.باشند، این قوانین را افرازی می

رعیین رکلیف اراضی دولتی از موارد دیگری اسوت کوه در ایون موادۀ اصولاحی  (د

( قانون زمین 11( مادۀ )1بدان روجه شده و رفکیک و افراز این اراضی را مطابق ربصرۀ )

 دانسته است. 1366شهری مصوب سال 
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اصلاحی هنگامی که مالکین بورای رفکیوک و افوراز  101را قبل از رصویب ماده  (ه

کردند، در خصوص سوهم شوهرداری و همچنوین می زمین خود به شهرداری ها مراجعه

شد، در یک جا با دریافت درصود ها به شکل کاملاً متفاوت عمل میها و خیابانعبورگاه

ر ایون موادۀ بالایی و در جای دیگری با درصد کمتری نقشه رفکیکی رایید می گردیود د

اصلاحی کاملاً مشخص شده که اندازه سهم شهرداری مربوط بوه خودمات عموومی روا 

بیست و پن  درصد است و سهم مربوط به مسائل و معابر و غیره هم روا بیسوت و پون  

درصد از زمین هنگام رفکیک بوه خودمات  75/43درصد از باقی مانده است یعنی جمعاً 

 یابد.ها اختصاص می عمومی و عبورگاه

یکی از موارد دیگر این است که این مادۀ اصلاحی مشخص کرده که شهرداری  (و

را دریافت کند یا خیر، که البته با رأیید اینکوه رواند بها آنآیا به جای اندازه سهم خود می

موادۀ  4و  3های دریافت قیمت به جای اندازه سهم ممکن است شرایط آن را در ربصره

 اصلاحی آورده است.

 

 اصلاحی 101معایب موجود در مادۀ . ب
هوای باشد دانستن گرهگذار هوشیار و آگاه به مسائل روز میآنچه وظیفۀ یک قانون

یک قانون است را بتواند با درایت لازم و کافی، قوانونی عواری از هرگونوه ایوراد وضوع 

یان روجوه هوایی انجوام داده کوه شوااصلاحی نوآوری 101گذار در مادۀ کند، البته قانون

هوا دلخووش است و در بند اول همین گفتار آنرا یکر کردیم، ولی صرفاً نباید به نوآوری

کرد بلکه کارایی یک قانون در مرحله عمول، از مسوائلی اسوت کوه از اهمیوت بیشوتری 

 برخوردار است.

 : باشداصلاحی قانون شهرداری از قرار ییل می 101عیوب مادۀ 

صدر ماده واحوده بوه ماننود  :ه نقشۀ واحد در هنگام افرازالزام مالکین به ارائ (الف

هوای ربوت را قوانون ربوت، دادگواه و اداره 154سابق قانون شهرداری و موادۀ  101مادۀ 

مکلف کرده که در هنگام افراز و رفکیک اراضی، نظور شوهرداری را در ایون خصووص 

د آن اسوت کوه جویا شوند. با این حال، اشوکالی کوه در ایون قسومت مواده وجوود دار
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بصورت روأمان در افراز و رفکیک مالک را ملزم به ارائه نقشۀ واحد به شوهرداری کورده 

است. این در حالی است که بر خلاف افراز که غالباً مسبوق بر اخوتلاف و عودم روافوق 

بین مالکین است ارائۀ نقشۀ واحد از سوی مالک یوا موالکین در موواردی کوه اقودام بوه 

  :های ییل امکان پذیر نیستشود به جهترفکیک انجام می

اول اینکه در رفکیک بر خلاف افراز عموماً مالکیت واحد بور رقبوۀ موورد رفکیوک 

کنود نزاعوی هوم ها را از یکدیگر مجزا نمیوجود دارد. دوم اینکه چون رفکیک، مالکیت

باشوند در در نحوه و چگونگی آن وجود ندارد و حتی اگر مالکین رقبۀ موذکور متعودد 

ی نقشۀ واحد با مشکلی مواجه نخواهد بود، زیرا پس از رفکیوک نیوز هور یوک در ارائه

قطعات رفکیک شده سهیم و شریک می باشند اما در خصوص افوراز موضوو  بوه کلوی 

متفاوت است چراکه اقدام به افراز در درجۀ اول به این معنوی اسوت کوه موالکین رقبوه 

ندارد. از طرفی افراز معمولاً مسبوق بوه اخوتلاف موالکین متعدد هستند و الا افراز معنی 

در نحوه و چگونگی رصرفات است و به همین دلیل است کوه در بیشوتر مووارد رعیوین 

پذیرد ؛ بنابراین الزام موالکین بوه ارائوۀ حصۀ افرازی از طریق روسل به قرعه صورت می

قونن بور عهودۀ متقاضوی نقشۀ واحد از مشکلات و به منزلۀ رکلیف مالایطقی است که م

در  12/8/1354نهاده است ؛ به همین دلیل است که ادارۀ حقوقی دادگستری طی نظریوۀ 

ی نقشۀ افرازی از سوی مالک معنی ندارد خصوص نقشۀ افرازی بیان داشته بود که ارائه

   :داردو نقشۀ افرازی باید از سوی ربت به شهرداری ارائه شود. این نظریه مقرر می

نقشه از طرف متقاضی افراز، مورد و معنی ندارد زیرا در دعووای افوراز، رسلیم 
مفروض آن است که مالکین مشاعی، روافق در رقسیم ملک ندارند و این رقسیم 

قوانون  101گیورد و در موورد موادۀ ضرورراً از طریق کارشناسوی صوورت موی
ن منظوور شهرداری که در شهرهای فاقد نقشۀ جامع قابل اجراست، لذا برای ایو

)سووای  101نقشۀ رسلیمی کارشناس باید به شهرداری ارسال و مقررات موادۀ 
)سووماواری،  قسومت راجووع بووه رسوولیم نقشووه از طوورف مالووک( رعایووت شووود.

www.nosaznews.com http//:) 

عدم امکان اقدام از سوی ادارات ربت در زمانی که شهرداری نقشۀ رفکیکی یوا  (ب

 :ر قسمتی از ماده اصلاحی آمده است کهد :افرازی را رایید ننماید
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رواند بعد از پایان مهلت مقرر و عدم رعیین رکلیف از سوی شهرداری مالک می
خود رقاضای رفکیک یا افراز را بوه دادگواه رسولیم نمایود . دادگواه بوا رعایوت 

های عمومی با اخذ های مقرر در خصوص معابر، شوار  و سرانهحداکثر نصاب
 نماید ... دگی و ارخای رصمیم می(، به موضو  رسی5دۀ پن  )نظر کمیسیون ما

حسب مورد انجام رفکیک یا افراز به دو صورت است یا از طریق ادارۀ ربت انجوام 

شود یا از طریق دادگاه و هر یک از ایون دو مرجوع موظفنود کوه بورای راییود نقشوۀ می

یون صوورت اگور شوهرداری رفکیکی یا افرازی شهرداری را در جریان امر بگذارند، در ا

چنین آمده بود که هریوک کرد در قوانین پیشین اینظرف مدت معینی رعیین رکلیف نمی

روانستند به صورت مستقل عمول کننود اموا آنچوه در قوانون جدیود از این دو مرجع می

انگیز است ایون مطلوب اسوت کوه در صوورت عودم رعیوین رکلیوف از جانوب شگفت

هوا و بینی شده که با رعایت حدنصابپیش دخواست به دادگاهشهرداری رنها راه دادن دا

گیوری نمایود، ( مستقل به موضوو  رسویدگی و رصومیم5اخذ نظر کمیسیون مادۀ پن  )

گویی که مرجع دیگری به نام ادارۀ ربت وجود ندارد، ایون در حوالی اسوت کوه حجوم 

پیگیری و به نتیجوه های رفکیک و افراز از طریق این مرجع آغاز و زیادی از درخواست

رسد. در واقع اگر کسی درخواست رفکیک یا افوراز را از طریوق ادارۀ ربوت پیگیوری می

کرده باشد و شهرداری ظرف مهلت سه ماه مقرر، اعلام نظر نکند رکلیوف چیسوت؟ بوا 

که در صورت عدم ارایه نقشه از جانوب شوهرداری،  رسد روجه به عبارت ماده بنظر می

رفکیک و افراز از سوی ادارۀ ربت صورت گرفتوه باشود، متقاضوی وقتی که در خواست 

می بایست در دادگاه اقامه دعوا نماید، را دادگاه با گرفتن نظریۀ کمیسیون مادۀ پن  نقشۀ 

رفکیکی یا افرازی را دریافت نماید این در حالی است که بهتور بوود در چنوین مووردی 

از ادارۀ ربت کورده انود را در پویچ و  گذار اشخاصی که درخواست رفکیک و افرازقانون

خم مراحل سخت دادرسی نمی انداخت و این اختیار را بوه ادارۀ ربوت موی داد )ماننود 

قوانین قبلی( همچون دادگاه خود نظریۀ مستقل کمسیون مادۀ پن  را دریافت موی نموود 

 را از زایش دعاوی در دادگستری خودداری گردد. 

 : گونه باید اصلاح شوداین اصلاحی 101در واقع متن مادۀ 

... بعد از انقضای مهلت مقرر و عدم رعیین رکلیف از سووی شوهرداری مالوک 
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رواند خود رقاضای رفکیک یا افراز را به دادگاه )یا ادارۀ ربت( رحویل نماید. می
هوای مقورر در خصووص معوابر، دادگاه )یا ادارۀ ربت( با رعایت حداکثر نصاب

(، به موضو  رسیدگی 5ومی با اخذ نظر کمیسیون مادۀ )های عمشوار  و سرانه
 نماید.و ارخای رصمیم می

موذکور  (یا ادارۀ ربت)حداکثر ظرف مدت دو ماه باید به دادگاه  (5)کمیسیون مادۀ 

ۀ ظوبا ملاح (یا ادارۀ ربت)پاسخ دهد. در صورت عدم ارسال پاسخ در مدت فوق دادگاه 

دگی و چارچوب سایر ضوابط و مقوررات، بوه موضوو  رسویطرح جامع و رفصیلی در 

 نمایند ...ارخای رصمیم می

یکی از ایراداری که به رمام قوانینی کوه  :رخصصی بودن نقشۀ رفکیکی یا افرازی (ن

بایست زموانی اند وارد است، این است که میدر خصوص افراز یا رفکیک رصویب شده

-اری درخواست رایید نقشۀ رفکیکی یا افرازی مویهای ربت از شهردها و ادارهکه دادگاه

گویی قرار دهد، یعنوی قوانونی آموره رصوویب کنند؛ قانون، شهرداری را مکلف به پاسخ

شد که در فلان مدت مشخص شهرداری مکلف است، نقشۀ رفکیکوی یوا افورازی را می

 هوایی کوه در خصووصرایید نماید، در این صورت بسویاری از مشوکلات و نابسوامانی

رفکیک یا افراز وجود دارد رفع می گردید؛ در واقع عمل رفکیک یا افوراز بوا روجوه بوه 

ضوابط و مقررات، کاری بسیار رخصصی است که نیاز به احاطۀ کامل بر مسائل دارد که 

روانند به خووبی ای که دارند نمیهای ربت با روجه به رراکم امور و مشغلهدادگاه و اداره

هوا ملوزم بوه راییود نقشوۀ ر رسیدگی کنند، حق این بود که شهرداریو با دقت به این ام

 گردیدند.رفکیک یا افراز اراضی می

گذار رخصصی بودن این امر را درک کورده و پویش بینوی نمووده کوه در البته قانون

بایست با روجه به نظر کمیسویون موادۀ صورت عدم پاسخ از جانب شهرداری دادگاه می

نظر خود را ابوراز کننود، اموا در آخور آورده کوه اگور در مودت دو مواه کمیسویون  (5)

های رفصیلی و جامع و با درنظور گورفتن سوایر مزبورپاسخ نداد دادگاه با روجه به نقشه

ه گوذار بوقوانین و مقررات رأی مقتضی را صادر نماید . یعنی درست اسوت کوه قوانون

رخصصی بودن رهیه و رایید نقشۀ رفکیکی یا افرازی پی برده است ولی باز هوم در آخور 

این امر به عهدۀ خود دادگواه گذاشوته  (5)در صورت عدم پاسخ از سوی کمیسیون مادۀ 



 1394بهار هشتمشماره سومسال                     

 

  44 

 شده است .

به لحاظ عملی رفکیک یا افراز ارضی بوه  :د( طولانی شدن عملیات رفکیک یا افراز

شت زمان بوده و کسانی که با این قبیل امور سر و کار دارنود بوه اندازۀ کافی مستعد گذ

دانند که سرعت انجام افراز بسیار کند بووده و لاجورم مسوتلزم گذشوت زموان خوبی می

طولانی است. با این وجود برخلاف رمام مطالب پیش گفته ربصورۀ یوک مواده واحوده، 

هوا و ضووابط ایت حد نصابها را مکلف کرده که در امر رفکیک علاوه بر رعشهرداری

ها مقررات دیگری را مدنظر نامه و دستورالعملهای رفصیلی و جامع و آیینآخرین طرح

قانون زمین شهری و قانون حفظ کاربری اراضی  15و  14قرار دهند به عنوان مثال مواد 

انین مجری مسوتقیم ایون قوو ها و ... . از این رو با روجه به اینکه شهرداریزراعی و باغ

نیستند لاجرم ناچار خواهد بود را از مراجع مذکور استعلاماری بوه عمول آورد کوه ایون 

ها استعلامات ممکن است زمینه را برای بازگشایی درهای جدیدی که خود چه بسا سال

موجب سرگردانی متقاضی باشد، فراهم نماید . به عنوان مثال هر گونه اسوتعلام از ادارۀ 

و اگور  12هد بود با رشکیل پرونده در دبیرخانه کمیسویون موادۀ زمین شهری همراه خوا

ای اسوت بورای اظهار نظر کمیسیون مربوطه دایر به موات بودن زمین باشد خوود زمینوه

ای به خواستۀ ابطال نظر کمیسیون مربوطه در دادگاه عموومی کوه ممکون رشکیل پرونده

و رحلیلوی صونعت سواختمان، سماواری، سایت خبوری )ها به طول بیانجامد . است سال

www.nosaznews.com http//:) 

ربصورۀ  :5عدم رشریح جرم و مجازات رفکیوک و افوراز غیور مجواز در ربصورۀ  (ه

هوای مترقیانوه در خصووص روانسوت یکوی از محاسون و نووآوریمی 5اصلاحی مادۀ 

طلووب هویچ گذاری مگونه شیوۀ قانونرفکیک یا افراز غیر قانونی باشد، اما متأسفانه این

 گذاری نیست . قانون

به موجب اصل یکصد و شصت و نهم قانون اساسوی جمهووری اسولامی ایوران و 

روان هیچ فعل یا ررک فعول را کوه در مقوررات و قانون مجازات اسلامی نیز نمی 2مادۀ 

قوانین موضوعه صریحاً جرم شناخته نشده است جرم دانست . در نتیجه مادامی که فعل 

گذار جرم نشناخته و برای آن مجازات یوا اقودامات روأمین رعیوین را قانون یا ررک فعلی
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نکرده است ولو این افعوال زشوت و ناپسوند باشود قابول رعقیوب و مجوازات نیسوت . 

 (143: 1384 اردبیلی،)

هرگونه رخلف از موواد » :اصلاحی آورده است که 101مادۀ  5گذار در ربصرۀ قانون

متخلفین مطابق قانون مجازات اسولامی و قوانون رخلفوات اداری این قانون جرم بوده و 

گذار در خصووص ایون مواده جورم انگواری نمووده اموا در قانون «قابل پیگرد می باشند

 خصوص عنصر مادی جرم و عنصر قانونی آن روضیحی بیان نداشته است.

ذار گوگذار است . در اجرای این وظیفه قوانونرعیین جرم از وظایف منحصر قانون

باید کوشش کند افعال مجرمانه را به صراحت و بدون ابهام رعیین کند را بعوداً بوه بهانوۀ 

 (145: 1384های مردم را به مخاطره بیندازند. )اردبیلی،رفسیر، دادرسان نتوانند آزادی

انگاری زده و نه رنها صراحت بیان نداشته گذار رنها دست به جرماما متأسفانه قانون

از عناصر مادی و قانونی این جرم را رشریح نکرده را مولاک عمول قورار  بلکه هیچ یک

 گیرد.

رر از آن نیست که مخاطبان قانونگذر به درستی رکلیف خود در واقع هیچ چیز مهم

 را بدانند را بتوانند آنرا دقیقاً ادا نمایند.

و( عدم رعیین رکلیف نحوۀ استفاده از اراضی و همچنوین نحووۀ برداشوت و محول 

استفاده وجوه نقدی حاصل از اجورای قوانون: از طرفوی قانوگوذار در خصووص رعیوین 

رکلیف استفاده از این اراضی برای سرانۀ عمومی و خدمات یوا نحووۀ اسوتفاده از مبوالغ 

رعیین رکلیف نکرده است و مشخص نیست اگر به یک باره  4دریافت شده طبق ربصرۀ 

وده بابت سرانۀ عموومی یوا روأمین خودمات مساحت کسر شده از زمین افراد که مقرر ب

عمومی مورد استفاده قرار گیرد با روجیهاری ربدیل به یک پاساژ رجواری یوا غیوره شوود 

سماواری، سایت خبری و رحلیلوی صونعت سواختمان، )گو خواهد بود ؟ چه کسی پاسخ

www.nosaznews.com) 

 

 گیرینتیجه
گونه که مشاهده شد در خصوص حق مرغوبیت وحوق رشورف آنچوه بسویار همان
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گذار بر نحوۀ اجرای قوانین و همچنوین بحوث رسد، آشنایی قانونحائز اهمیت بنظر می

بر همین مبنا ایرادهایی که بور مواده واحودۀ عووارض حوق  کاربردی بودن قوانین است.

ها به صورت ریتوروار از داریرشرف وارد است به عنوان آخرین اراده و مناط عمل شهر

 : قرار ییل است

های عمرانی، یکوی از مسوائلی الف( عدم رعیین وضعیت عمق زمین نسبت به طرح

است که در ردوین متن ماده واحدۀ عووارض حوق رشورف از کنوار آن بوا بوی رووجهی 

ه اند که البته این موضو  در آیین نامۀ حق مرغوبیت پیش از انقلاب در نظر گرفتوگذشته

 شده بود .

-ای محاسوبه مویب( نحوۀ ارزیابی در ماده واحدۀ عوارض حق رشرف بوه شویوه

خوانی ندارد، در واقع بوا ارزش افوزودۀ شودکه این امر با قیمت واقعی افزایش ملک هم

 ملک مطابقت ندارد .

ن( از طرفی در ماده واحدۀ عوارض حق رشرف رکلیفی برای املاکی که دارای دو 

رسد، املاکی که دارای دو برِ مشرف گونه به نظر میند رعیین نشده و اینبرِ مشرف هست

بایست دو بار عوارض حق رشرف را بپردازند؛ که احسن ایون بوود در زموان هستند می

هوای بیجوا گیوریگنجاندنود روا از رصومیمردوین ماده واحده این مسوئله را در آن موی

 جلوگیری شود.

وارض حق رشرف وجود دارد این اسوت کوه نحووۀ اما حُسنی که در ماده واحدۀ ع

رور، هوم در رور و در اجورا کواربردیدریافت در عوارض حق رشورف بسویار معقولانوه

باشود. بایست آنرا بپردازند میخصوص شهرداری و هم در خصوص شهروندانی که می

ای جدیود در پویش گرفتوه شوده و نووآوری از سووی به واقع در این ماده واحده شیوه

نامۀ حق مرغوبیتِ یانِ مدون کنندۀ این عوارض ایجاد شده، که به حق نسبت به آیینمتول

رر ارخای شده و این از مووارد برروری مواده واحوده پیش از انقلاب روشی بهتر و صحیح

 باشد.می

گیری این مبحث باید گفت که دریافت حقی به عنوان حق رشورف در انتهای نتیجه

آورند برای ارگان شهرداری بسیار حیاری املاک بدست می ای کهنسبت به ارزش افزوده
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باشود، است و به واقع امری است که برآورندۀ بسیاری از کمبودهای مالی این ارگان می

گرفوت روا بود که این اقدام از طریق مجلس شورای اسلامی صورت مویاما بهتر این می

رصوویب مجلوس دارای وجهوۀ  آورد و این امر بواها را بوجود نمیبسیاری از پیچیدگی

 شد.قانونی بالارری می

اما در بحث رفکیک و افراز اراضی شهری با یکر این ایرادها متوجه شدیم قوانونی  

که در جهت رسریع و بهبود روند امر رفکیک یا افراز اراضی به روازگی رصوویب شوده، 

-و افراز موی هایی است این قانون سبب سیر ناموزون امر رفکیکدارای چه کم وکاستی

 بود .شود و چه بسا عدم رصویب قانون در مواردی بهتر از رصویب آن می
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