
:قانون شهرداریها100تاریخچه ماده 
قانون بلدیه را به تصویب رساند 1286ملی در اولین دوره قانونگذاري و در سال مجلس شوراي

قوانین دیگري در خصوص تشکیل 04/05/1328و30/02هايیخو متعاقب این امر در تار
نیز در تکمیل 20/05/1331تاریخ در.ندراشهرداري و انجمن شهرها و قصاب از تصویب گذ

ها قانون فعلی شهرداري11/04/1334تاریخ ها و سرانجام در ه قانونی شهرداريقوانین قبلی لایح
. و الحاقات متعددي قرار گرفته استمورد اصلاحات ،اطول سالهدراین قانون . به تصویب رسید

در مورخ . آن الحاق گردیدتبصره 2قانون شهرداري وماده صد27/11/1345از جمله در مورخ 
در مورخه شکل موجود اصلاح وبهماده صد قانون شهرداري 1تبصره 17/05/1352
و ها از تصویب مجلس گذشتتبصره به ماده صد قانون شهرداري6قانون الحاق 24/11/1355

خود ماده صدالحاق گردید،کهبه27/6/58نیز در تاریخ و2و3و4و5و6و7و8هاي نیز تبصره
.تخلفات ساختمانی بودامر رسیدگی بهبیانگر توجه شوراي انقلاب به

ر این مبنی ب15/02/1362نظر شوراي نگهبان مورخ در پی اظهارپس از پیروزي انقلاب اسلامی و
حکم شرعی نیست وباشد،مبتنی بر حکم حاکم شرع نمیچون آراي کمیسیون ماده صد((که 

شوراي عالی قضایی که طبق مقررات قضایی شرعی و قانونی حاکم شرع تعیین شده از سوي
به تخلفات ساختمانی 100هاي ماده امر رسیدگی کمیسیون)) قانونی استشرعی ودهدراي می

.تخلف ساختمانی به دادگستري ارسال گردیدبوط بههاي مرمتوقف و پرونده

و )ره(اجازه کلی حضرت امام استفاده از کمیسیون تعزیرات حکومتی با1367در اوایل سال 
تشکیل وکار رسیدگی ها در شهرداري05/3/1367وزیر وقت در تاریخ نامه نخستاساس آیینبر

هاي کشور بر عهده نامه تعزیرات حکومتی در شهرداريبه تخلفات ساختمانی را وفق آیین
ضرورت رفع هاي تعزیرات نیز تعطیل گردیده و بنا به اما پس از چندي کمیسیون.گرفت

شهردار تهران طی شرحی ضمن بیان 67رویه در اواخرسال ساز بیمشکلات حاصل از ساخت و
هاي ماده صد قانون شهرداري شد استار اجازه فعالیت مجدد کمیسیونخو،موضوع و مشکلات

در اواخر سال )ره(یذ مع الواسطه امام خمینی فتنمستند به که نهایتا فعالیت مجدد کمیسیون،



ماده صد قانون شهرداري به قوت خود باقی است و ((:اعلام گردیدآغاز گردیده و1367
.))شهرداري تهران هیچ مانعی بر سر اجراي آن ندارد

در حجمی وسیع و گسترده و به نحوه عام و ،در سراسر کشورتاکنون،1367از اواخر سال 
هاي ماده صد وتبصرهل هستند و براساس مقررات مندرج در هاي ماده صد فعاکمیسیونفراگیر،
.نمایندبه تخلفات ساختمانی رسیدگی می،ذیل آن

یشی الحاق تباصر به آن بر ها و روند افزاآنچه از سیر تاریخی تغییرات ماده صد قانون شهرداري
در پذیرفته همگامی وي با تغییرات صورتمنطقی قانونگذار وموید برخورد مناسب و،آیدمی

عدم رشد همگام واقعیات موجود در بدنه ،اما آنچه نگران کننده است،اشدبمحیط خارجی می
حصول شروط مندرجه در قوانین پذیري مناسب میان نیت قانونگذار وامکان تطبیقها وشهرداري

تصمیمات هاي ماده صد وچه کمیسیوناگر.با وضع موجود اجرایی بوده است،فوق الاشاره
دهد ها نشان میاما بررسینماید،ابعاد مختلف شهر و سیماي آنرا متاثر میاتخاذي توسط آنها در

ها صورت نپذیرفتهکمیسیوندر طول این سالها راهکارهاي مناسب و عملی براي پیشرفت اهداف 
ده صد هاي ماحاکم بر کمیسیون)هاي بدوي و تجدید نظرکمیسیون(وجود ساختار بدوي . است

گسترش ،بجز خود ماده صد،هااي حاکم بر کمیسیوننه مقررهگوعدم وجود هرشهرداري،
همه همه و...... ها ها در پناه ترکیب مقتدر کمیسیونو زمانی این کمیسیونمکانیيهاصلاحیت

از جمله مسائلی است که ضرورت رسیدگی به آنها چه از طریق ارائه طرح یا لایحه به مجلس 
.یشتر و بیشتر خود را می نمایاندهر روز بچه از طریق تنقیح و تشریح علمی،شوراي اسلامی و

توانسته است ،زمینه مناسب علمیشهرداري اراك با درك این ضرورت و با فراهم آوردن
همچنین در سال .سازي با مقوله ماده صد بنمایدهاي امروزین شهرواقعیتبرخوردي همگام با

-48233پیشنهادي طی نامه شماره ،ون شهرداریهاقان100خانه کمیسیون ماده دبیرگذشته توسط
.به رئیس محترم شهرداریها ارائه گردید19/10/86

:قانون شهرداریها100اختیارات کمیسیون ماده جایگاه و



بررسی به مواد بسیار کاربردي است که البته آنچنان که بایدها از جمله قانون شهرداري100ماده 
اینجا به بیان تخلفات داخل در صلاحیت این مرجع و نیز نحوه در. آن پرداخته نشده است

رسیدگی و همچنین نحوه اجراي مجازات ها پرداخته و در کل سعی شده است تا به بررسی 
.زوایاي مهم وکاربردي این مرجع پرداخته شود

ظام حقوقی ایران قانون شهرداري در ن100جایگاه ماده براي ورود به مبحث مذکور در ابتدا به
اداري و مراجع به مراجع بندي کلی مراجع در یک تقسیم.اي خواهیم کردبه اختصار اشاره

ایی تقسیم می ناستثقضایی تقسیم می شوند که این مراجع نیز خود به مراجع عمومی و مراجع 
باشند قضایی کشور میومی موجود در نظاممراجع قضایی عمومی همان دادگاههاي عم. شوند

.مراجع قضایی استثنایی هم به دو شاخه کیفري و حقوقی تقسیم می شوند

اختیار قوه نصب قضات آن کلا درعزل و(مراجع حقوقی دادگستري مراجع استثنایی حقوقی به
جزئا در صلاحیت آن کلا و نصب قضاتعزل و(دادگستري و مراجع حقوقی غیر)قضائیه است
.شودتقسیم می) باشدمیقوه مجریه 

نون اق49مراجع حقوقی دادگستري عملا وجود ندارند هر چند که رسیدگی به دعاوي اصل 
همچنین راي وحدت رویه در خصوص صلاحیت دادگاه انقلاب در رسیدگی به اساسی و

امور حقیقی خاصی رسیدگی می کند در دعاوي و اموال مصادره شده دادگاه مزبور به دعاوي و
.مراجع کیفري محسوب نمودحال باید این مراجع راعین

دادگاه انقلاب و دادگاه ویژه روحانیت می –مراجع استثنایی کیفري شامل دادگاههاي نظامی 
باشد و عدالت اداري تنها مرجع آن میو اما مراجع اداري نیز به مراجع عمومی که دیوانباشد

مراجع صالح در اختلافات مالیاتی،مراجع اختلافکه شامل مراجعی چون مراجع اداري استثنایی 
که در برگیرنده بین شهرداري و سایر اشخاص،گمرکی و مراجع رسیدگی به اختلافات

.می باشد77و کمیسیون ماده 100کمیسیون ماده 



از مراجع اداري استثنایی در نظام 100با توجه به توضیحات فوق الذکر باید گفت کمیسیون ماده
مراجعقاعده عمومی بر صلاحیتوکه اصللازم به ذکر است.شور ما می باشدحقوقی ک

معرف مراجعی است که صلاحیت آنها منحصر به رسیدگی ((مومی است و مراجع استثنایی که ع
))قانون عدلیه4ماده قانونگذار صراحتا بیان کرده است، به امور و یا محاکمه اشخاصی است که

گرفته همچنین به اموري را داردکه صراحتا در صلاحیت آن قرار منحصرا صلاحیت رسیدگی 
.بندي دیگري از مراجع به نحو ذیل دارنددانان تقسیماي ازحقوقعده

دادگستري مراجع غیروو مراجع اخیر نیز به دادگستري مراجع غیرمراجع به مراجع دادگستري و
بندي اخیر مجازاتی مبناي تقسیمباشد کیفري قابل تقسیم میدادگستري حقوقی و مراجع غیر

قانون 100بندي کمیسیون مادهتقسیمینطبق اشود بر گرفته میمورد در نظر است که براي آن
.گرددشهرداري از مراجع غیردادگستري کیفري محسوب می

:هاي آنو تبصره100در شمول موضوع ماده انواع تخلفات داخل

به ماهیت چنین تخلفاتی باید100صلاحیت کمیسیون ماده قبل از بیان انواع تخلفات داخل در 
؟باشداست و یا از امور حقوقی میپرداخته شود و اینکه آیا مقررات مربوط به آن از امور کیفري

اي بر این باوراند که چنین عدهباشد؟تخلفاتی یک تاسیس حقوقی مستقل میو یا اینکه چنین 
:اند که مهمترین آن عبارتند ازبه دلایلی اشاره کردهباشد و تی ماهیتا کیفري میتخلفا

.گذار براي تخلفات مجازات کیفري معین نمودنخستین بار قانون-1

سیدگی به تخلفات ساختمانی به صلاحیت ر136/ك.د.اصلاحی آ217وفق مقررات ماده -2
.گاههاي کیفري احاله شدداد

تاثیر راي قاضی در مفاد آراء صادره از و100هاي ماده عضویت عضو قاضی در کمیسیون-3
اي کیفري و دادسرا صورت ههین قاضی غالبا از بین قضات دادگاکمیسیون و اینکه انتخاب چن

تکلیف قانونی نیست ولی از آنجایی که معرفی قاضی از بین قضات دادگاههاي کیفري گیرد می
آنها )) مدنی،يکیفر((بودن ها دلیل بر قضاییوجود قاضی دادگستري در کمیسیونو همچنین



برداري از جنگلها و مراتع چنین هقانون نحوه بهر56موضوع م نیست کما اینکه در کمیسیون 
قانون دیوان عدالت اداري احکام صادر از11از م 2همچنین از آنجایی که طبق بند . است

اي صادره رمید که آتوان فهراض در دیوان عدالت اداري است میقانون اعت100ماده کمیسیون 
و تبصره 100النهایه موضوعات و احکام م . از سنخ کیفري و قضایی نیست100از کمیسیون ماده 

قبل بایدنکته اي دیگر که.لکه ماهیتی مستقل دارندهاي آن از نوع کیفري وحقوقی نیست ب
بودن و یا پرداختن به انواع تخلفات داخل در صلاحیت کمیسیون به آن اشاره اي شود حصري 

.تمثیلی بودن چنین تخلفاتی است

اصل بر صلاحیت از مراجع استثنایی محسوب می شود و100از آنجایی که کمیسیون ماده 
تصریح قانونگذار داخل در صلاحیت مراجع استثنایی نیاز بهدموارمراجع عمومی می باشد و

نمودن چنین تمثیلی قلمداد وحصري قلمداد کنیم در نتیجه باید تخلفات مربوطه رادارد و
و با بکار بردن ذار رعایت اصل فوق را بجا نیاورده گنتخلفاتی خلاف اصل می باشد ولی قانو

ش قائل تمثیلی بودن چنین تخلفاتی .ق100ماده 6سمت اخیر ت در ق....)سایر تخلفات مانند(
.می باشد

:باشدشرح ذیل میبههاي آن و تبصره100تخلفات واقع در صلاحیت کمیسیون ماده 

تخلف احداث بناي بدون پروانه-1

اخذ پروانه ملزم بهاملاك واقع در محدوده شهر یا حریم آن راش مالکین اراضی و.ق100ماده 
و ساختمان از شهرداري کرده استقبل از هر اقدام عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع به

عملیات ساختمانی توسط شهرداري و ارجاع امر به ضمانت اجراي عدم چنین امري جلو گیري از 
.که در ادامه به آن خواهیم پرداختمی باشد100کمیسیون م 

با کمی تامل در محتویات این ماده به این نتیجه خواهیم رسید که این ماده متعرض مناطق خارج 
در .اشدر می بحریم شهمحدوده یااز محدوده یا حریم شهر نگردیده و صرفا ناظر به مناطق در

گذار مواردي را براي نخارج از حریم شهرها احداث می شود قانوساختمانهایی که درمورد 



3از بند 2تبصره درجلوگیري از تخلفات ساختمانی پیش بینی کرده که به آن خواهیم پرداخت
مجاز در خارج از حریم سازهاي غیرقانون شهرداري به منظور جلوگیري از ساخت و99م 

،ونی مرکب از نماینگان وزارت کشورتخلف کمیسیصوب شهرها ونحوه رسیدگی به مواردم
پیش بینی کرده که کمیسیون حسب شهر سازي در استانداري هاقوه قضائیه و وزارت مسکن و

آیین 4چنانچه طرح جامع به تصویب نرسیده باشد با رعایت ماده ((طرح جامع مورد و با توجه به
نسبت به صدور راي ))1355در خارج از محدوده قانونی و حریم شهرها مصوب نامه احداث بنا 

هفتاد درصد قیمت روز اعیانی تکمیل شده اقدام خواهد قلع بنا یا جریمه معادل پنجاه درصد تا
وظفند براي ساختمان هایی که طبق مقررات این قانون ونظر کمیسیون نمود مراجع ذي ربط م

خواست صاحبان آنها برابر مقررات دربراي آنها جریمه تعیین و پرداخت گردیده در صورت
.گواهی پایان کار صادر نمایند

صلاح حریم شهرها بدون اخذ پروانه از مراجع ذيمورد ساختمانهایی که خارج از حوزه ودر
نظیر احداث بنا در حریم قانونی . شود چنانچه در حریم قانونی ممنوعه احداث شودمیاحداث

هرکدام از آن خطوط فشار قوي برق برابر مقررات قانونی راجع بهها،فرودگاهآهن،ها و راهجاده
ولی چنانچه چنین ساختمانهایی .از آن رفع اثر خواهد شدتخریب وساختمان فاقد پروانه،موارد،

حاشیه قسمت احاریم قانونی وغیرها و درباشند در خارج از حریم شهرمیکه فاقد پروانه 
اخذ پروانه از احداث آن نیاز بهکهمستحدثاتی باشدنانچه از نوعچها احداث شده باشدحریم

به تاسیساتی کهساختمانها وها و سایر نظیر شهركوسیله استاندارد داردمراجع تعیین شده
و نظایر آن تفریحی ،اقتصادي تجاري،عمومیينیازمندیهاشهرك و براي تامینغیرصورت

خارج سات درتاسیو استفاده از اراضی احداث بنا نامه مربوط بهآیین8از ماده 2بندق مطابباشد
.رسیدگی خواهد شد1355از محدوده قانونی و حریم شهرها مصوب 

متخلف به عهده یک هیات پنج نفري مرکب از نمایندگان اتخاذ تصمیم در مورد کیفیت رفتار با
اداره کل مسکن و شهرسازي اداره کل))شوراي اسلامی استان((نجمن استان ااستانداري،
.معادن خواهد بودو منابع طبیعی و))جهاد کشاورزي((کشاورزي 



وکمیسیون حداکثر ظرف راي موافق شرط اعتبار است3در اتخاذ تصمیم هیات مذکور اکثریت 
قف عملیات ساختمانی و یا اعلام تخلف مکلف است به موضوع مدت دو ماه ازتاریخ تو
.اعلام نمایدرسیدگی وتصمیم خود را

ساختمانهایی که در مورد تخلف احداث بناي بدون پروانه در حریم یا محدوده شهر نسبت به
در تقاضاي شهرداري موضوعبعد از تاریخ نقشه جامع شهر صادر شده بنا بهپروانه ساختمان آنها 

قضات دادگستري به از کشور یکی وزارت کشور به انتخاب وزیردهکمیسیونهایی مرکب از نماین
))شوراي اسلامی شهر((انتخاب وزیر دادگستري و یکی ازاعضاي انجمن شهر به انتخاب انجمن 

.مطرح می شود

با حضور نماینده شهرداري که بدون حق راي براي اداي توضیح شرکت ع راکمیسیون موضو
با توجه به لایحه کتبی مودي و ذینفع در صورت وصول براي ظرف مدت یک ماه می کند و

تخلف احداث بناي بدون موردحکم کمیسیون در. کنداتخاذ میتصمیم مقتضی برحسب مورد
:باشدپروانه یکی از دو مورد ذیل می

:تخریب)الف

که مخالف شودش در صورتی صادر می.ق100حکم تخریب مستفاد از صدور تبصره ماده 
.بهداشتی باشدفنی،شهرسازي،اصول

:اخذ جریمه)ب

سازي رعایت شده بهداشتی و شهرفنی اصول ش در صورتی که. ق100ماده 4برگرفته از تبصره 
مربع بناي هر مترراي بر اخذ جریمه به ازاءصدورتوان باباشد که در این صورت کمیسیون می

ارزش سرقفلی ساختمان در بدون مجوز یک دهم ارزش معاملاتی ساختمان یا یک پنجم 
بلامانع ،نفعاز ذیسرقفلی داشته باشد هر کدام که مبلغ آن بیشتر استصورتی که ساختمان ارزش

.به شهرداري اعلام نمایدبودن صدور برگ پایان ساختمان را

:تخلف تراکم اضافی-2



بناي مندرج در پروانه از اضافه بنا زائد بر مساحت زیرتخلف تراکم اضافی که عبارت است
قانون 100صلاحیت کمیسیون م در انواع تخلفات داخل یکی دیگر ازساختمانی از سوي مالک،

صادر کند که تواند د این نوع از تخلف دو نوع حکم میباشد کمیسیون در مورمیشهرداري
:عبارت است از

:تخریب)الف

.بهداشتی نشده باشدسازي واصول فنی شهررعایتدر صورتی که-الف

پس از ((نفع از پرداخت جریمه ذیدهد وپرداخت جریمه در صورتی کمیسیون حکم به-ب
یسیون کمدر این دو مورد. داري کندخود))نفعهرداري مبنی بر وصول جریمه از ذیتقاضاي ش

.باشدمکلف به صدور حکم تخریب می

:راي به اخذ جریمه)ب

ذینفع قلع اضافه بنا راي به اخذ جریمه علیه مودي یاصورت عدم ضرورتدر تواند کمیسیون می
باشند که به عواملی موثر میوللسوي کمیسیون عمورد صدور راي به اخذ جریمه ازدر. بدهد

.اختصار به آنها پرداخته خواهد شد

نوع موقعیت ملک از نظر مکانی)الف

خیابانهاي اصلی-1

خیابانهاي فرعی-2

کوچه بن باز-3

کوچه بن بست-4

شدهفضاي ایجادنوع استفاده از-ب

نوع ساختمان از نظر مصالح-ج



نوع استفاده از اراضی–د 

:مسکونی باشد-1

اخذ راي به،قلعنظر گرفتن شرایط و عدم ضرورتتواند با در کمیسیون میدر این مورد
زش معاملاتی ساختمان براي هر از حداقل یک دوم کمتر و از سه برابر اراي که نبایدجریمه

.باشدمربع بناي اضافی بیشترمتر

صنعتی و اداري باشد،تجاري-2

عدم ضرورت قلع راي به اخذ در نظر گرفتن شرایط وتواند باکمیسیون مینیز در این مورد
هر معاملاتی ساختمان براياي که نباید از حداقل دو برابر کمتر و از چهار برابر ارزش جریمه

.مربع اضافی ایجاد شده بیشتر باشدمتر

ط به عدم احداث پارکینگ و یا غیرقابل استفاده بودن پارکینگمربوتخلف-3

مندرج در ه مشخصات حداث پارکینگ با توجه بگردد که اتخلف زمانی محقق میاین نوع از
احداث پارکینگ ضوابط شهرداري محل الزامی باشد ولی مالک ساختمان ازوهاپروانه و نقشه

صورتی که بهساکن پارکینگ را احداث نکند و یا اینکه پارکینگ راابتدا بهنماید وخودداري
در ودهد میپارکینگ تبدیل بهامکان اصلاح چنین تخلفی وجود داشته باشد حکم به اصلاح و

نوع توجه به موقعیت محلی وتواند باو کمیسیون میممکن نباشدامکان اصلاح آنصورتی که
زش ارحداکثر دو برابریک برابر واي که حداقل جریمهفضاي پارکینگ راي به اخذاستفاده از

ر همساحت ((صادر نماید بین رفته پارکینگ باشد،مربع فضاي ازمعاملاتی ساختمان براي هر متر
توضیح است اگر آوري لازم بهجهت یاد))باشدمربع میمتر25پارکینگ با احتساب گردش 

بهداشتی رعایت نشده باشد سازي یا فنی یالحاظ اصول شهرتخلف عدم احداث پارکینگ از
.تخریب و اعاده به حالت اولیه در آن مورد الزامی استحکم و

تجاوز به معابر شهر-4



نشینی مالک بوده گذار عدم عقبمنظور قانونبه معابر شهر باید بگوییم کهدر مورد تخلف تجاوز 
معابر شهر مشمول عناوین بهچرا که تجاوز.تساهل بوده استو واژه تجاوز از باب تسامح و

مالکین تخلف تجاوز به معابر شهر . شودمی1.م.ق6904کیفري چون تصرف عدوانی موضوع 
مالک بنا در هنگام نوسازي بر کند کهزمانی تحقق پیدا میش. ق100م 6مذکور در تبصره 

با عدم رعایت برهاي اصلاحی مصوب شهرداري و مراجع خلاف پروانه و یا بدون پروانه و
و را شروع به ساختن ملک جدید کنند و یا به نحوي از آنجا تجاوزي به ملک سابق خودمربوطه 

.ملک فعلی شهرداري انجام دهند

در ابتدا به . شودمتخلف شناخته میشخصی که تحت عنوان تجاوز به معابر شهرحقیقت رد
ملک ملک دیگري انجام نداده و فی الواقع تجاوز بهباشد و حقیقتا تجاوزي بهساکن مالک می

مصوب يهاطرحیا بعضا درولی در اثر گذشت زمان ملک مزبور تماما:سابق خود انجام داده
باشد هایی فوري و ضربه الاجلی میچنین طرحمربوطه واقع گردیده که یاشهرداري و مراجع 

یا واجرا می کندطرح خود راخراب کردن آن،پرداخت وجه ملک به مالک ودولت باکه
اگر مالک ملک قصد حال باشد ولی حتما باید انجام گیردفوري نمیاینکه چنین طرحی مهم و

اگر خلاف آن اساس چنین طرحی احداث بنا نماید وباید برنا داشته باشدتجدید بنوسازي یا
خلف تجاوز به معابر تمولاینکه ملک مزبور تماما یا بعضا مشاحداث بنا نماید بدون علم به

گردد که در این صورت شهرداري مکلف است از ادامه عملیات جلوگیري کند و طرح می
.دعوي در کمیسیون نماید

:ابنتخلف عدم استحکام -5

نکرده باشد و بنا را... معماري و آید که مالک رعایت اصول فنی وچنین تخلفی زمانی پیش می
100نباشد در مورد این تخلف ازآنجا که از مصادیق تبصره یک ماده از استحکام لازم برخوردار 

.باشدخریب از سوي کمیسیون الزامی میحکم تباشدمی

:سازيبهداشتی و شهرتخلف عدم رعایت اصول فنی،-6



عدم شود کهشامل آن تعداد از ضوابط شناخته شده و علمی راجع به احداث بنا مییاصول فن
بقاي ساختمان ساختمان و عدم مقاومت وبرداري مطلوب ازلحاظ آن موجب عدم امکان بهره

.شوددر مدت قانونی آن می

منظور حفظ سلامت جسم و روانعایت آن به رمربوط به اموري است کهاصول بهداشتی
آن موجب خلل و نقصان در بهداشت و تخطی ازاستفاده کنندگان از ساختمان ضرورت دارد

.گرددجسم و روان انسان می

براي حفظ بافت شهر وتوسعه باشد کهضوابطی میورعایت اصول سازيمنظور از اصول شهر
.باشدفعلی وآتی آن نیاز می

ش . ق100الاشعار توسط مالک از موجبات طرح دعوي در کمیسیون ماده فوق تخلف از موارد
.که در این نوع از تخلف کمیسیون راي به تخریب آن بنا خواهد دادباشدمی

:تغییر کاربري-7

منطقه خلاف مندرجات پروانه ساختمانی درکند که برفی زمانی تحقق پیدا میچنین تخل
در مورد این تخلف شهرداري پس از اطلاع . تجاري دائر شودپیشه و یا تجاري محل کسب یاغیر

کند و کمیسیون پس از احراز تخلف در مهلت مناسب مطرح می100مورد را در کمیسیون ماده 
در مورد تعطیل محل کسب یا پیشه و یا ابقاء تجاري ظرف مدت .که نباید از دو تجاوز کند

.میم می کندماه اتخاذ تصیک

محل مزبور پس از تعطیل برايازالماکسی که ع.مامورین شهرداري استم بااجراي این تصمی
ماه تا دو سال و جزاي نقدي از پنج 6اي از تجارت استفاده کند به حبس جنحهپیشه و یاکسب و

.شدتا ده هزار ریال محکوم خواهد شد و محل کسب نیز مجددا تعطیل خواهدهزار و یک ریال
))ش .ق 55م 24تبصره بند ((



مطب و دفتر اسناد رسمی ازدواج و طلاق و دفتر لازم به ذکر است که دائر کردن دفتر وکالت و
ین قانون استفاده تجاري محسوب مهندسی به وسیله مالک از نظر ادفترروزنامه و مجله و

.شودمی

تغییر کاربري تجاري به گذار در موردنبینی قانوآن اشاره شود عدم پیشبهنکته دیگري که باید
که مطابق مندرجات یعنی اینکه که اگر کسی محل کسب یا پیشه خود را:باشدتجاري میغیر

تجاري د تبدیل کند و یا هر استفاده غیربه محل سکنی خوباشد رای تجاري میپروانه ساختمان
انون و رویه موجود چنین تغییر مطابق قشود یا خیر؟دیگر از آن ببرد آیا مشمول این ماده می

اتخاذ مورد تصمیمات لازم راگذار باید در ایننشود و قانوکاربري مشمول مقررات این ماده نمی
.نماید

هاقانون شهرداري100یسیون ماده نحوه رسیدگی در کم)ب

به نحوه طرح تخلفات در کمیسیون 100قبل از پرداختن به چگونگی رسیدگی در کمیسیون ماده 
ح تخلفات ساختمانی در کمیسیون آیا شهرداري تنها مرجع صالح براي طر: خواهیم پرداخت

.باشدمی

باشد که هر شخصی ح تخلفات ساختمانی بیانگر این میاختصاصی بودن سمت شهرداري در طر
شهرداري اعتراض اقامه دعوا در کمیسیون ابتدا به ساختمانی متضرر گردد باید برايتخلفاتاز

100اعلام نماید و سپس شهرداري اگر آن تخلف را داخل در صلاحیت کمیسیون ماده خود را
.باشدها همین میدانست به کمیسیون ارجاع دهد هر چند که رویه موجود در شهرداري

متعرض این امرگردیده .ش.ق55م 24و تبصره بند100ماده و6و2و1قانونگذار نیز در تبصره 
2و حتی درتبصره یا ارجاع دهد؟؟دکه شهرداري تخلفات ساختمانی را در کمیسیون مطرح کن

100ره ماده این امر را تکلیف شهرداري قلمداد نموده مع ذلک قسمت اخیر تبص100ماده 
فته در نتیجه باید اذعان داشت که با توجه به روح قانون و نفع را نیز پذیررسیدگی به تقاضاي ذی



مورد 100کمیسیون ماده اختصاصی بودن سمت شهرداري در طرح تخلفات بهقواعد حقوق،
.باشدقبول نمی

بدون -2رسیدگی در کمیسیون -1. باشداي میاصولا رسیدگی به تخلفات ساختمانی دو مرحله
نحوه رسیدگی به این ترتیب است که گزارشهاي تخلفات نظر رسیدگی در کمیسیون تجدید

شود چنانچه جلسات کمیسیون در خود شهرداري تشکیل ساختمانی که به شهرداري تسلیم می
فنی یا شخص مسوول اقدام پرونده کمیسیون ارجاع ودر سازي وواحد شهرشود به وسیله 

داري داراي مناطق شهرکمیسیون درگانه باشد وشهرداري داراي مناطق چندصورتی که
نخست به تشکیل گردد پرونده منطقه شهرداريمرکزيگانه باشد و کمیسیون در شهرداري چند
مورد رسیدگی خانه به کمیسیون ارسال وارجاع و به وسیله دبیر100ماده هايخانه کمیسیوندبیر

.گیردقرار می

وجود صلاحیتها نخست ازپروندهباید قبل از رسیدگی ماهیتی به 100هاي ماده کمیسیون
محلی خود اطمینان حاصل نمایند و اگر تخلفات واقع شده مربوط به محدوده شهر یا حریم آن 

شهرداریهاي متعدد در آن شهر و باشدنبوده و یا اینکه در شهرهایی که داراي مناطق متعدد می
راف وزارت کشور و مسکن و از اطتخلفات واقع شده مربوط به نقاط معین شده یاآوجود دارد

اخیر که در صورتیا خیر؟نقطه است ومباشد که در صلاحیت شهرداري آن میسازيشهر
واقع شده در صلاحیت محلی آن شهرداري نباشد باید عدم صلاحیت خود را یعنی اگر تخلفات

واردرسیدگی وجود صلاحیتصورتبررسی صلاحیت محلی درکمیسیون پس از.اعلام کند
.شودمی

یکی مرکب از نماینده وزارت کشور به انتخاب وزیر کشور،. (ش.ق100جلسه کمیسیون ماده 
انتخاب اعضاي اعضاي انجمن شهر بهاز قضات دادگستري به انتخاب وزیر دادگستري و یکی از

حاکمیت قاعده تعداد اعضاء وروح قانون وکمیسیون ماده صد با تکیه بر))رشهشوراي اسلامی 
عضو 3باحضور ))هاعلاوه یک در اکثر کمیسیونه صورت نصف به باعتبار اکثریت آراء((

توضیحات شفاهی از بررسی وپرونده مطروحه راپس از آنکه جلسه رسمی گردیدرسمی خود،



گردد و در صورتی که صول قرائت میونفع در صورته شهرداري اخذ و لایحه دفاعیه ذینمایند
معمولا در همان جلسه نسبت به صدور راي و امضاي ی وجود نداشته باشدمشکلی براي رسیدگ

100م 1این نکته گردیم که طبق ت شود در اینجا باید یادآور وسیله اعضا اقدام میه آن ب
توضیحات خود را روز10نماید ظرف مدت نفع اعلام میکمیسیون پس از وصول پرونده به ذی

قبل از موجود در شهرداریها پس از وصول پرونده در شهرداري ودارد ولی طبق رویهسال راکتبا 
نفع اعلام می کند که ظرف شهرداري به ذی100ماده خانه دبیر100ح دعوا در کمیسیون ماده طر
.اعلام نمایدکتبا اتخاذ وروز توضیحات خود را10

یک ماه چنانچه صدور راي در جلسه اول رسیدگی ممکن نباشد کمیسیون باید ظرف مدت 
روز این 10پس از صدور راي ظرف مدت . تصمیم مقتضی بر حسب مورد اتخاذ و اعلام کند

باشد مرجع رسیدگی به این اعتراض کمیسیون دیگر ماده صد راي صادره قابل اعتراض می
باشند که آن غیر از افرادي میخواهد بود که اعضاي 100معروف به کمیسیون تجدید نظر ماده 

اند این کمیسیون پس از رسیدگی به اعتراض مبادرت به قبلی شرکت داشتهدر صدور راي
و یا اینکه بر خلاف د باشتائید راي کمیسیون بدوي میو این راي یا درایندنمصدور راي می

.باشدراي کمیسیون بدوي می

در دیوان عدالت اداري توسط هر قابل شکایت 100آراي قطعیت یافته از کمیسیون ماده 
ش .ق100ماده ويدکمیسیون ببنابراین آراي صادره از.باشدنفعی به غیر از شهرداري میذي

در قابل شکایت100نظر ماده تجدیدروز و عدم اعتراض در کمیسیون 10گذشت مهلت بعد از
قابل 100باشد کما اینکه آراي صادره از کمیسیون تجدید نظر ماده دیوان عدالت اداري می

باشد کما اینکه آراي صادره از کمیسیون تجدید نظر ماده دیوان عدالت اداري میشکایت در 
.باشددیوان عدالت میقابل شکایت در100

قانون دیوان عدالت اداري رسیدگی به اعتراضات و 11م 2ذکر است که به موجب بند لازم به
ین و مقررات یا قوانضصلاحیت دیوان عدالت اداري منحصر از حیث نقشکایات داخل در



که خارج از شان آن می باشد ممنوع بنابراین دیوان از رسیدگی ماهوي . مخالفت با آنها می باشد
.می باشد

تبصره هاي آنو100ت کمیسیون ماده ااجراي مجاز-ج

بعد از قطعیت قابلیت اجرا پیدامی کنند و . ش.ق100در حقیقت آراي صادره از کمیسیون ماده 
دیگر کمیسیون م عامل اجراییتنهامهمترین و. عهده مالک و شهرداري می باشداجراي آن بر 

.می باشد،شهرداري.ش.ق100

و وصول جریمه امکان بناقلع،در سه مورد تعطیلی محلحکم توسط شهردارياجراي
.باشدپذیر می

ش .ق55م 24توسط شهرداري مطابق با بند یا تجارتپیشه وتعطیلی محل کسب یا-1
بناءقلع تمام یا قسمتی از-2

هر گاه مالک در مهلت مقرر اقدام به قلع بنا ننماید 100.م1مطابق قسمت اخیر تبصره 
با قسمت اخیر بنا می نماید همچنین مطابقتمام یا قسمتی ازقلعاقدام بهشهرداري راسا

می دهد شهرداري تخریب بنامذکور که کمیسیون راي بهو سایر موارد 3و2تبصره هاي
.مجري راي تخریب می باشد

که همچنین سایر موارديو6و5و4و3و2موجب تبصره هاي وصول جریمه به-3
ازسوي جریمه می دهد شهرداري مکلف است بر اساس راي صادرهاخذکمیسیون راي به

.کمیسیون نسبت به وصول جریمه اقدام نماید
ارتباط بامهندسان ناظر ساختمانی و دفاتر اسناد رسمی در–وظایف شهرداري 

هاي آنو تبصره100ادهم
:شهرداري-الف

عملیات ساختمانی ساختمانهاي بدون پروانه یا گیري ازترین وظیفه شهرداري جلواصلی-1
لازم به ذکر باشدمی))ش.ق 100قسمت اخیر م ((مخالف مفاد پروانه به وسیله مامورین خود 

تکلیف وبه عنوانمذکور در ماده را))تواندمی((اي نویسندگان که واژه است که بر خلاف عده
ظهور اختیار براي شهرداري دارد یعنی ))تواندمی((واژه . اندهرداري تعیین نمودهاجبار براي ش



چنین عملیات ساختمانی شهرداري در این مورد اختیار دارد که خود به وسیله مامورین خود از 
و قیدباشدمی100این موارد طرح دعوي در کمیسون ماده جلوگیري کند و اجبار شهرداري در

گردد نه به عدم تکلیف به مهلت مذکور بر می100م 1در غیر این صورت مذکور در تبصره 
از تاریخ به مهلت حداکثر ظرف یک هفته 100.م1شهرداري به طرح دعوا در کمیسیون تبصره 

تقاضاي نماید در غیر این صورت کمیسیون بهمطرح کمیسیون مذکور موضوع را درجلوگیري،
...))نفع به موضوع رسیدگی خواهد کرد ذي

100طرح دعوا در کمیسیون ماده -2

مگر در مورد جلوگیري از طرح دعوا از سوي شهرداري در قانون موردي ذکر نشدهدر مورد
تاریخ جلوگیري باید موضوع راازحداکثر ظرف یک هفتهاین صورتکه درعملیات ساختمانی 

.در کمیسیون مذکور مطرح کند

ابلاغ تصمیم کمیسیون به مالک -3

100اجراي آراي کمیسیون ماده -4
ه زا پرداخت جریمه خودداري نفعی کبه ذيتقاضاي صدور راي تخریب از کمیسیون نسبت-5

کرده
ارسال پرونده امر به کمیسیونادامه عملیات تجاوز به معابر شهر وجلوگیري از -6

وظایف مهندسان ناظر ساختمانی-ب
گردد از لحاظ انطباق به مسوولیت آنها احداث میاجرایی ساختمانی کهعملیاترنظارت ب-1

فنی ضمیمهومحاسباتهامشخصات مندرج در پروانه و نقشهساختمان با
محاسباتپروانه نقشه واختمان بامطابقت سگواهی -2
بلافاصله پس از تخلف صورت گرفتهاعلام تخلف به شهرداري-3

د رسمیدفاتر اسنا-ج



شده توسط قید،گواهی پایان ساختمان و گواهی عدم خلاف تا تاریخ انجام معامله صادر
100ماده ماده 8تبصره توجه بهبادر سند))تمامدر مورد ساختمانهاي نا((شهرداري 

انواع تخلفات ساختمانی
رسیدگی به انواع تخلفات ساختمانیمبناي : بند اول

ایمنی و بهداشتی در ،فنی،ضوابط شهر سازيبه معنی نقض قوانین و: ساختمانیتعریف تخلفات
از جمله علل تخلفدر قوانین و مقررات ناظر بر ساخت و ساز،مابها. احداث ساختمان است

ر محدوده قانونی و حریم دقانونی رسیدگی به تخلفات ساختمانی،مبنا و مستند.ساختمانی است
که براي تبین یازده گانه آن استتبصره هايقانون شهرداري ها وماده صدها،مصوب شهر

:رسیدگی در کمیسیون هاي ماده صد می پردازیمبه بیان موضوعات قابلاهمیت موضع،
:پروانهبناي بدون -1
بناي بدون پروانه گفته می گونه ساخت و سازي که فاقد مجوز کتبی از شهرداري باشد،هربه

انجام گرفته اگر مراحل صدور پروانه ساختمان و پرداخت عوارض نیز توسط مودي،حتیشود،
باز هم اطلاق بدون، احداث نمایدخذ پروانه ننموده وساختمان خود راالیکن مبادرت بهباشد،

آن ملک اقدام درنیز چنانچه ملکی فاقد پلاك ثبتی باشد وپروانه به آن ساختمان تسري دارد و
باتوجه به باشد،یعنی بدون اخذ پروانه ساختمانی از شهرداري بنا شدهمجاز،به احداث بناي غیر

تخلف در محدوده و حریم شهر اگر بناي موردصدور قانون ماده صد وتبصره هاي ذیل آن
مانع رسیدگی و مالکیت،قابل طرح در کمیسیون ماده صد می باشد و صرف نداشتن سند،دباش

در این خصوص کمیسیون ماده . نمی باشدساختمانی در کمیسیون ماده صدطرح موضوع تخلف
:صادر می نمایدگونه پرونده ها رايبراي این گاهددو دیباصد

بهداشتی نباشد،فنی،سازي،مغایر اصول شهرهر گاه بناي احداثی بدون پروانه،:دیدگاه اول
ازاي هر به،58شهرداري مصوب سال صد قانون ماده4استناد به تبصره کمیسیون می تواند با

براي (به پرداخت یک دهم ارزش معاملاتی ساختمان متخلف رامجوز،مربع بناي بدونمتر
در حق شهرداري جریمه کند و چنانچه )براي تجاري(زش سرقفلی یا یک پنجم ار)مسکونی

فاقد به عنوان مثال اگر بنا،سازي و بهداشتی باشد،شهرفنی،بناي احداث شده مغایر با اصول



علیرغم موجود بودن پروانه و جواز صادره کمیسیون می تواند راي به تخریب استحکام باشد،
.صادر نمایدبناي موصوف را

بهداشتی ،از لحاظ شهرسازيدر صورتی که ساختمان مستحدثه بدون پروانه،:دومدگاهدی
،رفع مزاحمتاستحکام بنا،((شرط رعایت اصول بهوفنی قابل اصلاح باشد کمیسیون می تواند

جریمه قانونی را به استثناي ساختمان ،))تامین پارکینگ و تعهد جهت اخذ مسیر،عدم مشرفیت
در صورت . صادر کندساخته می شوند طرح مصوب،مناطق فاقدممنوعه وهایی که در مناطق 

.قلع بنا می باشدصدور رايغیر حدوث چنین وضعیتی حکم قانونی تخلف،
به موجب آن مقامات صلاحیت ساختمانی حکمی است کهوانه جواز یا پردانیدهمانطور که می

انجام می دهند تا اعمال معینی رااشخاص عینی اجازهشخص و یاداري یعنی شهرداري ها به
که در پروانه صادره نحويقبول شهرداري است بهد و این اعمال معین،طبق نقشه ارائه موردبدهن

و با رعایت ملاك عمل بوده،گرددشناسنامه ساختمان قید وتاکیددرساختمانی مالک و 
.می گرددصادر پروانه توسط شهر داري،و ضوابط کاملتشریفات

اگر مالک یا ذینفع طبق نقشه مورد تصویب شهرداري اقدام به احداث ل سوال اینجاستحا
تعارض باشد به نحوي که متراژبناي احداثی او با مفاد پروانه صادره شهرداري درد وبنا نمای

در این حالت ملاك پروانه ساختمانی باشد،پیش بینی دراز مواردبیشتراحداث بنا بر اساس نقشه
یا پروانه صادره شهرداري؟نقشه تصویبی شهرداري می باشد

گذار در قانون نقانوومفاد مندرج در پروانه صادره ازسوي شهرداري می باشد،ملاك:پاسخ
کمیسیون قانونی ماده صد را مخالف با مفاد در طرح موضوع صد و تبصره هاي ذیل آنماده

مهیاتهیه نقشه وردالبته بدیهی است چنانچه .شهرداريتصویب پروانه دانسته است نه نقشه مورد
شخص کارمند و یا مسوول ذیربط به استناد قانون شودمتقاضی واردنمودن آن خسارتی به

.در صورت مطالبه بایستی جبران ضرر نمایدمسوولیت مدنی،
:به صورت پیشروي طولیضابطهبناي خلافاحداث-1
:تخلف عدم استحکام بنا-2



ناظر می تواند ازاحداث بناي غیر مستحکم جلوگیري عملکرد مهندسینرنظارت شهرداري ب
.کند
عدم نقصان راجع بهدر صورتی است که:امکانعیب در صورتاصلاح و رفعراي به)الف

استحکام از لحاظ فنی ،قابل رفع باشد 
و تحکیم ساختمانی چنانچه از لحاظ فنی امکان تقویت:راي به تخریب بناي غیرمستحکم)ب

مسلما عمل نکند،،مهلت تعیین شدهدر رفع نقص مفاد راي صادره در موردنباشد و یا ذینفع به
این ،آنچه مسلم است. گذارده خواهد شدبه مرحله اجراقمع بنا صادر وقلع وکمیسیون رایی به

موجبات ابقاي ،صدور راي بر پرداخت جریمهی تواند باکمیسیون نمهیچ حالتیاست که در
بیش ،بنادم استحکام عتخلف. فراهم نمایند،که خطر آفرین استمستحکم رابناي ساختمان غیر

چنانچه در موضوع گزارش شهرداري . نیاز به کسب نظر اهل خبره دارد،هر تخلف دیگرياز
خصوص به ،فع اختلاف عقیده وجود داشته باشدذینو بین شهرداري،استحکام بناراجع به عدم

از ناحیه قبول نداشته باشد واین مورددرمهندس ناظر ساختمان گزارش شهرداري راوقتی که
.تنها راه چاره ارجاع به کارشناس دادگستري است،یا مهندس نسبت به آن اعتراض شودمالک

:تخلف تراکم اضافی-4
این که نوع تراکم هر جه به با تو،سازي در مناطق مختلف هر شهرشهرهايمطابق مقررات طرح

ع ساختمان نیز لذا حجم و ارتقا. متفاوت است،ها با یکدیگرحتی پلاك،با سایر مناطق،منطقه
بعضا سازي واز اصول شهراصولا تحت عنوان تخلف ،تخلف تراکم اضافی. کندتفاوت پیدا می

ور همانط،جریمهاز اخذشهرداري بعد.باشداز ضوابط فنی و احیانا بهداشتی قابل رسیدگی می
که در هر مورد.صادر نماید،باید گواهی پایان ساخت،قانون مصرح است4که در تبصره 

خته شدن جاز شنامآثار آن ،به اجرا گذاردشهرداري حکم صادره درباره پرداخت جریمه را
.قبل از آن غیرمجاز محسوب می شده است،قسمت هاي اضافه بناست که

تنها تا زمانیست که آن ،کمیسیون ماده صد بر تراکم اضافهابقاء جریمهالبته اعتبار راي ((
استناد به راي ماده صد براي استفاده از ،موقع تخریب و تجدید بنادر. ساختمان پا برجاست

.))مازاد تراکم در ساخت مجدد به هیچ وجه قابل قبول نمی باشد



،اصل حکمیک استثنا است و،مازادابقاي ساختمان 3و 2هاي هضمن آن که مطابق تبصر
عدم اخذ جریمه را در صورتهاي مزبور هم صدور راي بهکما این که تبصره. تخریب آن است

.ممکن دانسته استقلعضرورت
:تخلف مربوط به عدم احداث پارکینگ-5

قابل استفاده بودن و عدم امکان اصلاح آن یا احداث و غیر،در صورت عدم احداث پارکینگ
راي به اخذ ،پارکینگبه موقعیت محل و نوع استفاده از فضاي با توجهکمیسیون می تواند،

اگر تبدیل مجدد . استمربعمتر25،مساحت هر پارکینگ با احتساب گردش. در کندجریمه صا
راي ،و ابقاء وضع خلافاخذ جریمهمیسر باشد نمی توان بهمحل به پارکنیگ از لحاظ فنی

.صادر کرد
با رعایت نباشد،مقدور ،احداث پارکینگ،قانون که به دلیل فنیگانه مطرح در6در مواردفقط

.،به صندوق شهرداري واریز گرددبایستی حق پارکینگ،ساختمانی پیش بینی شدهتراکم
ست صرفا می بای،کینگ یا عوارض عدم احداث پارکینگاخذ جریمه پارآنچه که مهم است،

.هزینه گردد،عمومیبراي ساخت پارکینگ 
:نشینیتخلف عدم رعایت عقب-6

کمترین زمان و در تمام دهی عمومی درخدماتافزایش وسائط نقلیه موتوري،رشد جمعیت،
. سبب نیاز توسعه معابر شده است،نقلپیشرفت تکنولوژي و سایر موضوعات حمل و،هامکان

، در به معابرکند که ضوابط مربوط میایجاب ،زمان مناسببنابراین امکان ارائه خدمات در
هاي قدیمی نیز،ساختمانجهت دربه همین . احداث بنا رعایت گرددها وهنگام تفکیک زمین

بایست رعایت می،نشینیمقدار عقبمیزان عرض معابر و،هاي جدیدهنگام نوسازي ساختمان
.گردد

)تغییر کاربري(مجاز تخلف احداث بنا درکاربري غیر-7
تغییرات شود وتعیین می،هادي آن شهر،در طرح جامع یامناطق شهريکاربري زمین درنوع

صورت ،معماريقانون تاسیس شوراي عالی شهرسازي و 5به وسیله کمیسیون ماده ،جزئی آن
مطابق با محتواي ،نوع کاربري ساختمان،اعطاءپروانههنگام تصویب نقشه ساختمانی و.می گیرد



در صورتی که بر خلاف . راجع به نوع کاربري معین در پروانه درج می شود،طرح هاي مصوب
ورد شهرداري ممحل کسب و پیشه دایر شود،،ی در منطقه غیرتجاريمندرجات پروانه ساختمان

24بر اساس بند،صد در صورت احراز تخلفکمیسیون ماده ،را در کمیسیون مطرح می نماید
.تبدیل به کاربري مجاز واحد خلاف می دهدحکم به تعطیل و،قانون شهرداري ها55ماده 

55ماده 24استثنا بند موارد
ماده 24قبل از تصویب تبصره ذیل بندبرخی از صاحبان مشاغل،:حق مکتسب تجاري-الف

اماکن مسکونی را به محل فعالیت کسبی تبدیل نموده 17/05/52تاریخ ها درقانون شهرداري55
م که اثر قانون را .ق 4عطف به ماسبق نشدن قوانین و صراحت ماده در این خصوص به دلیل.اند

جلوگیري کند وتواند از فعالیت صاحبان اینگونه مشاغلشهرداري نمی،داندنسبت به آینده می
.نخواهد داشتبالطبع کمیسیون نیز در این رابطه، صلاحیت رسیدگی و صدور حکم تعطیل را

ازدواج و طلاق و دفتر دفاتر اسناد رسمی،،مطبکردن دفتر وکالت،دائر -ب
در مورد تغییر کاربري بنا وءدومین استثنا:صورت ششدانگه بمهندسی به وسیله مالک،

قانون 55ماده 24بند استفاده از آن براي مشاغلی است که در پاراگراف پایانی تبصره 
17/05/52پاراگراف مزبور که جزء تبصره الحاقی مصوب .گردیده استها احصاءشهرداري

دفتر ،ازدواج و طلاق،دفاتر اسناد رسمی،مطبدائر کردن دفتر وکالت،((دارد باشد، بیان میمی
استفاده تجاري محسوب ،از نظر این قانون،دفتر مهندسی به وسیله مالکمجله و،روزنامه

.))شودنمی

قانون نظام امور 2تبصره یک ماده ،روند تشخیص غیرتجاري بودنر است که در همین قابل ذک
،وق مختلف آن بر مبناي نوع فعالیتپس از تعریف فرد صنفی و تعیین شق1359صنفی مصوب 
:داردمشاغل مذکور فوق را بیان میدر مقام استثنا،

،دادگستريوکلاپزشکان و: انون و مقررات خاص هستند از قبیلصنوفی که داراي ق:تبصره((
.هستنداز شمول این قانون مستثنی ،صاحبان دفاتر اسناد رسمیروزنامه نگاران و



پزشکان

ناخته شدن آن از مجاز شبرداري وبهرهمصوبه دیگري که موکد قوانین مربوط به اختیار تغییر 
در تاریخ ،به صورت ماده واحدهاست که))قانون محل مطب پزشکان ((باشد،ناحیه پزشکان می

شغلی پزشکان و فعالیت ،شوراي اسلامی رسید که به موجب آنبه تصویب مجلس 20/10/64
،بلامانع اعلام مسکونی و تجاري ملکی و استیجاريهايدر ساختمان،صاحبان حرف وابسته

.گردید

اد رسمیدفاتر اسن

دفاتر اسناد رسمی عملی غیرتجاري انجام ،هاقانون شهرداري55ماده 24احت بندطبق صر
از طرفی دفتر اسناد رسمی محلی است براي تنظیم اسناد رسمی مراجعین و هیچ گونه ودهندمی

.شودعمل تجاري انجام نمی

:تفکیک غیرمجاز-8

ث بالکن غیرمجازاحدا- 9

در معبر) الف

در ،بسته به نوع بالکنبر اساس ضوابط و مقررات شهرسازي )یاط سمت داخل ح(در ملک)ب
)12(شودتراکم و سطح اشغال محسوب میصدهاي مختلفی مساحت بالکن جزء

:مجازدیوارکشی غیر-10

ها مسوول محصور نمودن اراضی رها قانون شهرداري110از آنجائی که شهرداري با توجه به ماده 
گونه هرایستی بمیرسدبه نظر میبه منظور رعایت بهداشت عمومی هستند،در سطح شهر

برخی معتقدند که در این خصوص،. عمل آیده باحداث دیوار،مساعدتی در خصوص متقاضیان 
سازي ساختمان دیوار کشی،لیکن ،ث ساختمان نیاز به کسب مجوز داردحداادر ماده صد،
اگر بر فرض این که: جواب باید گفتدر. شود که مشمول اخذ مجوز گرددمحسوب نمی



باشد فلذا در این نوعی تفکیک زمین میحتما این عمل،سازي نباشد،ساختمان،دیوارکشی
اقدام ،سازي و تفکیک اراضیگونه ساختماناشاره به هر،هاه صد قانون شهرداريدمادر،رابطه
.بنابراین رسیدگی به این تخلفات در صلاحیت کمیسیون ماده صد خواهد بود،ی تلقی شدهعمران

:مشرفیتمزاحمت و -11

عدم –درجه 45عدم رعایت پخی –مجاز پیشروي طولی غیر:عبارتند ازموارد مزاحمت
عدم رعایت –هاي اجباري عدم رعایت حداقل عرض حیاط خلوت–رعایت ارتفاع مجاز 

احداث –هاي مجاور اطراف حیاط خلوت مشرف به پلاكهايپنجرهدر70/1ارتفاع حداقل 
...مجاز در معابر وآمدگی غیرپیش–نشینی جانبی عدم رعایت عقب-بنا در جهت غیرمتعارف 

در تباصر ماده کند کهمیهاي مشرف مصداق پیدا فقط در مورد پنجرهمشرفیت:مشرفیت
امکان .کندمحتواي پروانه مطابقت نمیباولی از آنجایی که غالبابینی نشده استصد،پیش

اعتراض همسایگان ت وکایشاکثر موارد با،که در داردوجود کمیسیون ماده صدگزارش به
.شودمتضرر مواجه می

قانون مدنی که همه گونه تصرف را در30مندرج در ماده ))تسلیط((قاعده وسیع بهبا توجه
گیري از اعمال ط براي نظم و رعایت عدالت و جلوفق،ملک به وسیله مالک مجاز شناخته

انتخاب دوباهمان قانون،132در مادهمندرج ))نفی ضرر((اصل یا اضرار به دیگران با سوءنیت
محدود ساخته است و آنجا ))دفع ضرربراي رفع حاجت و((و ))قدر متعارفه تصرف ب((قید

،بر جواز آن عمل،بیندیبدون منازعه و با عملی متقابل میسر مکه رفع ضرر از همسایه متضرر را
که با طوري احداث شده باشد،پنجره ساختمان مجاورب وگاه دربالعکس هردهد،فتوي می

و به همین از او سلب آسایش شود،داشتن اشراف به داخل منزل همسایهامکان دید مستقیم و 
قانون مدنی در این زمینه 133ماده .شودحکم میبر منع آن،مناقشه روداحتمال منازعه و،سبب

اگر چه دیوار خانه همسایه درب باز کند دیوار خانه خود بهتواند از کسی نمی((دارد اشعار می
همسایه حق ویا شبکه باز کنداز دیوار مختص خود روزنه تواندلیکن میملک مختص او باشد



تواند جلو روزنه و شبکه دیوار بکشد یا پرده بیاویزد که مانع منع او را ندارد ولی همسایه هم می
)).شودرویت 

توجه نسبت به بناهاي مجاور،))مشرف((کمیسیون در رسیدگی به تخلف در خصوص صلاحیت
:ذیل ضروري استبه نکات

هاي منجر به مشرفیت نسبت به ساختمانفاد پروانه ساختمانیچنانچه تخلف مالک از م:الف
در صلاحیت ،هاتبصره یک ماده صد قانون شهرداريرسیدگی به آن مستند به،اطراف شده باشد

.کمیسیون ماده صد است

نیز مغایر با تخلف مالک از مفاد پروانه ساختمان نباشد و مشرفیت چنانچه مبناي مشرفیت،:ب
موضوع در صلاحیت کمیسیون ماده صد نیست و مالک سازي نباشدضوابط و مقررات شهر

.کندیا پرده آویزانودر ملک مشرف دیوار بکشد،قانونیاترحسب مقرتواندمجاور می

ضمانت اجرائی تخلفات ساختمانی

ها ضمانت اجرائی تخلفات ساختمانی به شرح گانه ماده صد قانون شهرداري11هاي در تبصره
:ذیل است

:جلوگیري: الف

توان استنباط نمود، شود که میبه وضوح دیده می7و 6و 1هاي این کلمه به کرات در تبصره
اختمانی را اعمال نظارت بیشتر و کنترل به منظور مقنن اولین قدم در برخورد با تخلفات س

جلوگیري در . باشدداند که بر عهده مامورین شهرداري میپیشگیري از وقوع تخلفات می
تر قرار گرفته اصطلاح لغوي به معنی ممانعت کردن و از کار بازداشتن است و در درجات پایین

.است

نکته مهم این است که قانون در مورد چگونگی جلوگیري از ساخت و ساز غیرمجاز سکوت 
دانند چگونه باید از اعمال خلاف جلوگیري کنند، در مواردي ها بر طبق نمیکرده و شهرداري



و تباصر ذیل آن از لفظ جلوگیري استفاده کرده است، تنها شامل گذار در ماده صدکه قانون
تحت هیچ شرایطی در برگیرنده تخریب و . مه ساخت و ساز غیرمجاز است و لاغیرممانعت از ادا

.قلع و قمع حتی به صورت جزئی نخواهد بود

شهرداري «: در این رابطه بیان داشته است19/02/1363شوراي عالی قضایی طی نظریه مورخ 
اي بدون پروانه یا ههاي خلاف و فاقد پروانه ساخت را تا حد ساختمانتواند ساختمانفقط می

اداره » مخالف مفاد پروانه به وسیله مامورین خود جلوگیري نماید و حق تخریب بنا را ندارد
این عقیده را مورد تایید قرار داده 27/07/1373-4589/7حقوقی قوه قضاییه طی نظریه شماره 

نظریه شماره ،نظریه اداره کل حقوقی و تدوین قوانین قوه قضائیه در تاست، اما مناسب اس
:این اداره در پاسخ به سوالات مربوطه ذیل. نیز مورد بررسی قرار گیرد25/01/81مورخ 552/7

نیاز به اجازه دادستان هست یا خیر؟آیا ورود به زمین محصور-1

آیا مامورین شهرداري حق تخریب بنا غیرمجاز را دارند یا خیر؟-2

احداث بناي غیرمجاز جلوگیري کند؟توانند از مامورین شهردار یچگونه می-3

:اینچنین پاسخ داده است

ورود به زمین محصور جهت جلوگیري از احداث بناي غیرمجاز اجازه دادگستري يبرا-1
.لازم است) دادستان(

شهرداري بدون مراجعه به دادگاه حق جلوگیري از عملیات ساختمانی را دارد ولی حق -2
.تخریب بناي مستحدثه را ندارد

تواند شهرداري جلوگیري از عملیات ساختمانی برخلاف پروانه ساختمانی را دارد و لذا می-3
ادامه عملیات ساختمانی را متوقف سازد و از طریق مامورین شهرداري و در صورت نیاز، با 

آوري آلات و ادوات مورد استفاده در جمع. کمک نیروهاي انتظامی از ادامه کار جلوگیري کند
پذیر است که راه دیگري براي جلوگیري از احداث بناي فقط در صورتی امکانتخلف،



آوري آلات و ادوات مذکور این اموال به صورت امانت در جمعو در صورت غیرمجاز نباشد
اختیار شهرداري خواهد بود، تا پس از فراهم شدن شرایط قانونی احداث بنا به صاحب آن مسترد 

.ري حق بازداشت افراد را نداردضمنا مامورین شهردا.شود

تخریب و قلع بنا: ب

قلع و قمع در . تخریب مصدر با بتفعیل از ریشه خرب به معنی ویران کردن و تباه کردن است
.لغت به معنی برانداختن و ریشه کن کردن است

الاصول هیچ کس حق تخریب مال متعلق به دیگري را ندارد ولی قانون علی) 1
:مورد به مامورین شهرداري اجازه تخریب را داده استشهرداري در چند 

55ماده 14مربوط به به رفع خطر از بناها و دیوارها ي شکسته است که در بند یکی از موارد،
قانون شهرداري در شرح وظایف شهرداري آمده و اجراي آن بدون تخریب از سوي شهرداري 

ر، راسا اقدام به تخریب و رفع خطر بناهاي به مالکین اماکن و اخذ مجوز از شوراي اسلامی شه
هاي سراسر کشور به موجب آن اقدام ترین مواردي که شهرداريبطور کلی شایع. کندمذکور می

هاي ماده صد کننذد، تخریب به موجب آراء کمیسیونهاي بدون پروانه میبه تخریب ساختمان
توان به یب از جانب کمیسیون، میاز جمله موارد مهم منجر به صدور راي تخر. شهرداري است

:هاي ذیل اشاره نمودنمونه

عدم رعایت اصول شهرسازي، فنی، بهداشتی و ایمنی در مراحل مختلف ساختمانی-1

عدم تخریب ساختمان قدیمی با توجه به احداث ساختمان جدید-2

هااحداث بنا در ملک غیر، کاربري غیرمجاز در حریم-3

.برخلاف مفاد پروانه که با طرح مغایرت داردتغییر کاربري ملک-4

دیوارکشی فاقد مجوز در اراضی کشاورزي-5



:در خصوص استنکاف از پرداخت جریمه-2

عدم (ذینفع از پرداخت جریمه قطعی شده توسط کمیسیون، امتناع نماید / در هر مورد که مالک
نده را مجددا به همان شهرداري مکلف است پس از چندبار اخطار به مالک پرو). تمکین

به لحاظ عدم کمیسیون ماده صد ارجاع نماید و درخواست صدور راي تخریب کند و کمیسیون 
ذینفع، نسبت به صدور راي تخریب اقدام خواهد نمود، در این حالت، اجراي راي / تمکین مالک

. پذیردمیتخریب با رعایت ضوابط و شرایط مندرج در قوانین و نیز اخذ مجوزهاي لازم صورت 
در صورتی که مالک نسبت به پرداخت جریمه قبل از اجراي راي تخریب توسط منطقه اقدام 

.نماید، راي تخریب با نظر اعصاء کمیسیون مربوطه کان لم یکن تلقی خواهد شد

:جریمه) ج

در صورتی که در احداث ساختمان بدون پروانه، اصول فنی و شهرسازي و بهداشتی رعایت شده 
. ماده صد مبادرت به صدور راي جریمه نماید4تواند با استفاده به تبصره میسیون میباشد،ک

.موقعیت آن دارد...) تجاري، مسکونی، صنعتی و (میزان جریمه بستگی به نوع ساختمان 

:میزان جریمه احداث بنا بدون پروانه) 1

ختمان به ازاء هر متر ارزش معاملاتی سا10/1پروانهجریمه احداث بناي مسکونی بدون: الف
.بدون مجوز است

پروانه میزان جریمه احداث بناي تجاري و صنعتی و اداري بدون پروانه بیشتر از بناي بدون : ب
ارزش 10/1دارد،در این رابطه بیان میها،ماده صد قانون شهرداري4تبصره . مسکونی است

ارزش سرقفلی ساختمان در صورتی که ساختمان ارزش دریافت 5/1معاملاتی ساختمان یا 
.سرقفلی داشته باشد، هرکدام که مبلغ آن بیشتر است

:میزان جریمه احداث بنا زائد بر پروانه) 2



مه با لحاظ شروطی، حکم به اخذ جری) 1358در اصطلاحات سال (قانون مزبور 3و 2هاي تبصره
برابر همان ارزش 4الی2برابر ارزش معاملات ساختمان براي مسکونی و 3و حداکثر 2/1حداقل 

.اداري و صنعتی منظور نموده است-براي هر مترمربع براي مناطق تجاري

:شروط مزبور عبارتند از

مسبوق به اخذ پروانه بودن بناي احداثی-

عدم ضرورت قلع آن ابنیه-

که 4ذ پروانه هم، تجاوز از ضابطه حداکثر تراکم برابر بخش پایانی تبصره در حالت عدم اخ-
3و 2هاي از شمول حکم مشمول تبصره.موضوع اصلی آن احداث بنا بدون پروانه است

صدور راي به اخذ جریمه همان طور که قبلا گفته شد به عنوان . اصلاحی معرفی گردیده است
که موجبات دیگر براي صدور راي تغییر و اصلاح و یا استثنایی بر اصل، وقتی ممکن است 

تواند راي به پرداخت جریمه و ابقاي ساختمان تخریب وجود نداشته باشد وگرنه کمیسیون نمی
.بدهد

:موارد استثناء بند ج) 3

صد قانون ماده8و7و6و5و4و3و 2هاي تاریخ تصویب تبصرهبا توجه به اینکه:الف
هاي احداث بنا بدون باشد، این تاریخ به بعد نحوه تعیین جریمهمی24/06/1358شهرداري مورخ 

قانون مدنی و 4بنابراین با توجه به ماده. مازاد بر تراکم مجاز تعیین گردید-مازاد بر پروانه-پروانه
ات ساختمانی قبل اي تخلفقاعده عطف به ماسبق نشدن قوانین و قاعده فقهی قبح عقاب بلا بیان بر

.توان جریمه تعیین کرداز این تاریخ نمی

اي که قبل از سال به موجب دستورالعمل صادره از وزارت کشور بناي مسکونی بدون پروانه:ب
احداث شده باشد، از جریمه بدون پروانه معاف خواهد بود و در مورد تجاري در صورتی که 66



قابل توضیح این است که خلاف بدون پروانه معاف بوده و خلاف نکته . باشد52قبل از سال 
.باشدضابطه نمی

:هاملاك اعمال تعرفه ساختمانی در موقع صدور راي در ماده صد قانون شهرداري) 4

مورخ 3327/7وزارت کشور و نظریه 19/11/76مورخ 2/34/3/1/19095به موجب بخشنامه شماره 
مندرج در 22/04/76مورخ 77/272ائیه و راي وحدت رویه شماره قضاداره حقوقی قوه15/11/77

با تشخیص (باشد براساس نرخ زمان وقوع تخلف می06/06/87مورخ 15875روزنامه رسمی شماره 
حاکمیت «و استفاده از مستثنیات قاعده ) قدمت ساختمان و لحاظ ارزش معاملاتی زمان وقوع تخلف

و قانون موضوعه عنی اعمال مجازات احق لاحق منطبق با موازین ی» قانون حاکم در زمان وقوع جرم
ارزش معاملاتی ساختمان توسط شهرداري تهیه شده و پس از تصویب شوراي شهر قابل . باشدمی

اي ملک که همه ساله بار قابل تجدیدنظر است و با قیمت منطقهارزش معاملاتی سالی یک. اجراست
تهیه و به تصویب 64هاي مستقیم ماده دي و در اجراي قانونی مالیاتتوسط وزارت دارایی و امور اقتصا

.کندرسد، تفاوت میمی

:عوامل تاثیر گذار در ارزش معاملات املاك عبارتند از

)الارضی آب و هوا و ارتفاعبندي زمین، نوع خاك، خدمات تحتشبکه(موقعیت جغرافیایی -1

از لحاظ جاري بودن یا داشتن دفترچه مالکیت، مشاع بودن، نوع مالکیت (وضعیت حقوقی -2
)استیجاري بودن

آب، برق، گاز، بهداشت، آموزش و پرورش، شبکه حمل و نقل شهري و سایر (خدمات شهري -3
)خدمات

میزان مساحت و تراکم جمعیت و تراکم ساختمان-4

موقعیت ملک از لحاظ قرار داشتن در مناطق تجاري و صنعتی و مسکونی و -5
موزشی و یا مختلطآ



از (ها به فضاي سبز و مراکز خرید و کیفیت شوارع نوع کاربري اراضی و دسترسی-6
ذیره، ارزش معاملاتی املاك و براي تعیین پبراي تعیین میزان عوارض )نظر حمل و نقل و عبور و مرور

.میزان جریمه، ارزش معاملاتی ساختمان ملاك عمل است

:تواند با شرایط یا بدون شرایط جریمه نقدي صادر نمایدمیموااردي که کمیسیون ) 5

عدم رعایت سطح اشغال مجاز-1

عدم احداث پارکینگ یا کسري یا غیرقابل استفاده بودن آن-2

اضافه بناي زائد بر مساحت مندرج در پروانه در حوزه استفاده از اراضی مربوطه-3

از اراضی مربوطهاحداث بناي بدون پروانه در حوزه استفاده-4

.احداث بنا برخلاف مفاد کاربري تعیین شده در پروانه که با طرح مغایرت ندارد-5

احداث تجاري بدون مجوز شهرداري-6

عدم رعایت ارتفاع مجاز-7

عدم رعایت کف تعیین شده در پروانه-8

تغییر زیرزمین یا پیلوت-9

پذیر است و یا حاکم ماده صد، امکان5الی 2هاي آیا تعیین جریمه خارج از تبصره-6
تواند در راي صادره تخفیف قائل شوند؟قضائی می

قانون اختیار قاضی عضو کمیسیون براي تخفیف مجازات به کمتر از حداقل مشخص شده اعتبار
.ها اعمال شدنی نیستمجازات اسلامی در کمیسیون

:چون کمیسیون ماده صد

.وابسته به قوه مجریه است-1



کند و این امر اطلاق نمایندگی قضائیه در کمیسیون ماده صد شرکت میقاضی به عنوان نماینده قوه-2
دارد و نه قضاوت

.شود بلکه یک نهاد شبه قضائی استکمیسیون ماده صد به عنوان دادگاه شناخته نمی-3

.مبناي قاونو کمیسیون ماده صد از مبناي قانون مجازات اسلامی جدا است-4

قضائیه حسب مورد دادگاه تجدیدنظر یا دادگاه به آراء خلاف در قوهمرجع رسیدگی به اعتراض-5
.دیوان عدالت اداري استدر مورد ماده صد... انتظامی و 

تواند اختیارات حاصل از قانون مجازات اسلامی را در کمیسیون ماده صد به لذا نماینده قوه قضائیه نمی
.اجرا کندعنوان تخفیف مجازات 

بنابراین کمیسیون ماده صد مکلف است، صرفا بین حداقل و حداکثر جرائم قانونی مبادرت به صدور 
تواند ابطال آن را از دیوان عدالت اداري درخواست در صورت تخلف از این امر شاکی می. حکم کنند

.کند

:اجراي ضوابط شهرسازي: د

رعایت مفاد پروانه-1

رعایت طبقه مازاد-2

رعایت ضوابط تفکیک-3

رعایت بالکن غیرمجاز-4

هاي مصوب شهرداريمسیر طرحرعایت مقدار در -5

)55ماده 24بند(تعطیل و تبدیل به کاریري مجاز یا اعاده وضع به حالت اولیه -6

:100نقش شهرداري و اشخاص و ذینفع در کمیسیون ماده 



ي عمومی و انقلاب در امور مدنی هادادگاه.)م.د.آ.ق(قانون آیین دادرسی مدنی 2بر اساس ماده 
،وکیل،د مگر این که شخص یا اشخاص ذینفعتواند به دعوایی رسیدگی کنهیچ دادگاهی نمی(

)برابر قانون درخواست نموده باشنددعوا رارسیدگی به،نماینده قانونی آنانمقام یاقائم
) درخواست(ر شروع رسیدگی خود تابع نیست و دهم از این قاعده مستثنی کمیسیون ماده صد

توان گفت ها میماده صد قانون شهرداري1وتبصره 55ماده 24است براساس تبصره ذیل بند
.را دارنداشخاص و ذینفع حق در خواست رسیدگی 

ماده صد10مقام در خصوص تبصره مفهوم قانونی قائم–بند اول 

هر گاه ،د آراء صادره از کمیسیون ماده صدموردر،اهيدارقانون شهر100ماده10طبق تبصره 
آن راي روز نسبت به10مقام او از تاریخ ابلاغ راي ظرف مدت قائمشهرداري یا مالک یا

.باشداین اعتراض کمیسیون دیگر میاعتراض نماید مرجع رسیدگی به

سوال برانگیز و مبهم خواهد ،حقوقیمفاهیم بدون آشنایی باتبصره یاد شدهمقام درعبارت قائم
قرارداد فقط نسبت به طرفین قرار ،قانون مدنی جمهوري اسلامی ایران231موجب ماده به.بود

محدود به کسانی است که در تراضی نسبی و،مقام آنان موثر است؛ یعنی اثر عقدقائمداد و
.کندمیهیچ حق یا دینی ایجاد ن،خالت داشته و نسبت به اشخاص ثالثد

در مواردي.تر و مبنایی براي سایر قوانین باشدتواند ملموسمیمقام در ماده فوق،رسی قائمبر
،موکلمتولی و امین از طرف،قیم،وصی،ولی،عاملات را از جانب فرد اصیل وکیلعقود و م

این گروه .بدون این که اثر عقد متوجه او باشد ،دهدانجام می... و محجور،هموصی ل،مولی علیه
اثر در این موارد ،این در این موارد عقد به نمایندگی منعقد شده و. ،شخص ثالث تلقی نمی شوند

.اصیل هستند و اثر عقد متوجه این افراد است ... است که در وقع موکل ،مولی علیه و

شرکت نداشته نماینده خود در انعقاد قرار داد کسی است که به طور مستقیم یا از طریق مقامقائم
این تعریف با .گردداز عقد متاثر می،ی از دارایی یکی از دو طرف به اوولی به سبب انتقال حق

فع شخص ثالث مشعر به امکان تعهد به ن. م.ق196بودن با توجه به قسمت اخیر ماده وجود مفید



به هر . دندار،شخصی ثالث متمایز سازدازوجه تمایز مشخصی که آن را،ضمن انجام یک معامله
گیرد وتعهدات را در بر میتمام حقوق وعام است ومقامی یاقائم،جهت صرف نظر از نقد اخیر

.شوداي راجع به مال معینی را شامل میدادهقراریا خاص بوده و

تقل وارث او منبه طور قهري به،رگ شخصمتنها متوجه وارث است و پس ازمقامی عامقائم
.دهدندگی حقوقی مورث خود را ادامه میوارث ز،بترتیبه این .شودمی

ا حق خاصی را به دیگري انتقال شودکه شخص عین معین یزمانی محقق میمقام خاصقائم
مقام خاص انتقال دهنده گیرنده را نسبت به آن مال و حق قائمدهد که در آن صورت انتقالمی
.نامندمی

اجاره ومستاجر درباره منافع عین مستاجر در زمان،مورد ملک خریداري شدهپس خریدار در
در خصوص ذینفع بودن مستاجر .شوندتلقی می....موجر و مقام خاص و قانونی فروشنده وقائم

سرانجام منجر به صدور راي بین شعب دیوان عدالت اداري اختلاف نظر وجود داشت که
صوف به این شرح است راي مو.گردید15/11/1369مورخ 5/69/98وحدت رویه شماره 

،محاکم قضایی جمهوري اسلامی ایراندادرسی و رویه ئیننظر از این که بر اساس آصرف((
وي سمت او براي دعوي هر شخص ثالث و متضرر از احکام مسموع بوده و با احراز ذینفع بودن

وري اسلامی هر طرح دعوا مسموع است و صرفنظر از این که مستنبط از اصول قانون اساسی جمه
تبصره این که برابر اساسا نظر به. حق تظلم و طرح دعوي و شکایت دارددیده و متضرر زیان

نماید ذینفع اعلام میپس از وصول پرونده بهکمیسیون (ها یک ماده صد قانون شهرداري
.)تقاضاي ذینفع به موضوع رسیدگی خواهد کردبهتوضیحات خود راکتبا ارسال و کمیسیون

تکرار شده و برابر ) 4منجمله تبصره (دیگر ماده صد قانون شهرداري هايفع در تبصرهکلمه ذین
هاي بدوي تصریح شده است و مقام او حق اعتراض براي کمیسیونقائمبراي مالک یا10تبصره 
مدت در در استیفاي منافع بوده و حتی) مقام مالکقائم( است مستاجر که مصداق بارز طبیعی 

ر اعتراض و شکایت از مصداق بارز ذینفع دمورد اجاره است،)ک منافعمال(ره اجا
سکوت او در وسیله مالک وساختمانی بهوقوع تخلفطرفی چه بسااز .باشدها میآراءکمیسیون



نباید.))تقویت قرار گیردمعرض تضییع وحقوق مستاجر در،هاآراء صادره از کمیسیونمقابل
بلکه کسی است که تصمیم کمیسیون بر حقوق او لطمه ،صرفا مالک نیستذینفعفراموش کرد

.کندمیواردکرده یا از ورود لطمه به آن جلوگیري 

ابلاغ شوند وافرادي هستند که ذینفع محسوب میصاحب سرقفلی ازجمله،ورثه مالک،مستاجر
ابلاغ احداثی باشد،قمع بنايالبته اگر موضوع راي صادره قلع و. راي به ایشان ضروري است
با مالک از این جهت ضروري بناي احداثی قمعوابلاغ راي قلع. راي به مالک ضروري است

.تواند نسبت به تخریب ملک خود اقدام نمایدصرفا مالک میاست که

نقش شهرداري به عنوان مدعی–بند دوم 

همانند مدعی العموم وحفظ حقوق شهرسازي عمومیمسوول،شهرداري به عنوان نماینده مردم
. عهده داردبر... باشدکه وظایف خطیري را از جهت رسیدگی به جرایم عمومی وشهري می

هاي ماده صد عنوان مدعی در بررسی پروندهبرخی از مهمترین اختیارات و وظایف شهردار به
:گرددذکر میذیلا

کشف تخلف ساختمانی-1

ساختمانیتعقیب متخلف-2

هایک ماده صد قانون شهرداريپرونده تخلفاتی بر اساس تبصرهاقامهوظیفه -3

ام صادره از سوي کمیسیون ماده صداجراي احک-4

قبول شکایات-5

تخلفاعلامنظارت بر تحقیقات وتصمیمات افرادي ذي مدخل در-6

ماده صد به کمیسیون ماده صدباتخلف ساختمانی منطبق هاي دارايارجاع پرونده-7

:و کمیسیون رعایت گرددبایست از طرف شهرداريمواردي که می



کمیسیون ماده مطابق تبصره یک ماده صد قانون شهرداري رعایت چهار مورد از طرف شهرداري
:الزامی استصد

:اي از جانب مامورین شهرداريمهلت یک هفته)الف

راسا از انجام عملیات ساختمانی بودن ،هاقانون شهرداريموجب ماده صدمامورین شهرداري به
عملیات احداث ساختمانی متعاقب این اقدام،کنندپروانه یا مخالف مفاد پروانه جلوگیري می

جهت تعیین تکلیف تخلف صورت گرفته مامورین شهرداري مکلفند ظرف شود ومتوقف می
.دماده صد مطرح نماینیک هفته از تاریخ جلوگیري موضوع را در کمیسیون

:مهلت ده روزه جهت ارایه توضیحاترعایت)ب

ذینفع وي ظرف ده روز / مالکاز تاریخ اخطار بههاماده صد قانون شهرداري1س تبصره براسا
رعایت این اعلام الزامی کمیسیون ماده صد ارائه نماید وکتبا بهتا توضیحات خود راارد مهلت د

در صورت عدم ارائه دفاعیات پس از ده .شودمواجه میراي صادره با ایراد زیرا بدون آن . است
.شودکمیسیون فرستاده میروز پرونده به

:مهلت یک ماهه جهت اخذ تصمیم توسط کمیسیون)ج

پس از خاتمه مدتی که براي اداي توضیحات تعیین شده است بایستی ظرف د صکمیسیون ماده
یا قمع وماهوي یعنی قلع ومعناي صدر رايالبته تصمیم به . مدت یک ماده اتخاذ تصمیم نماید

رجاع موضوع به مثلا.نظر به صورت شکلی باشدبلکه ممکن است اظهار،جریمه نیستتعیین
درصد رعایت کاربري مجاز،مشخص کردن،ابلاغ مجددکارشناسی جهت تعیین قدمت بنا،

عبارت دیگر مقصود به. احتمالی در پروندهرفع نقص هاي مجاور وعقب نشینی جانبی پلاك
.پرونده اظهارنظر شودمهلت مقرره نسبت بهدرگذار این بوده است که نقانو

هاي ماده صد شهرداري اراك در راستاي تکریم به ارباب رجوع و تعیین البته در کمیسیون
صدور راي حداکثر ،هاي صورت پذیرفتهرتباط با مهلت انشاء راي با تلاشتکلیف مودیان در ا

.پذیردچهار روز صورت میالیظرف سه



:قمع بنامهلت حداکثر دو ماهه جهت قلع و:د

حال براي اجراي راي جریمه یا اعاده وضع به))ش.ق((هاماده صد قانون شهرداري1تبصره 
مدت مناسبی براي اجراي ،گر موضوع راي قلع و قمع بنا باشدا.استزمان تعیین نکرده،سابق

انتهاي براي تعییین ابتدا و.این مدت حداکثر بیش از دو ماه نخواهد بود،شودراي تعیین می
)331-330مواد (انقلاب در امور مدنی قانون آیین دادرسی دادگاههاي عمومی ومواعد باید به 

.شودغ و روز اقدام جزء مدت محسوب نمیروز ابلا،به موجب این قانون.مراجعه نمود

:شیوه رسیدگی و صدور راي

یا حسب تبصره یک ماده صد در مواردي که شهرداري از ادامه ساخت بناي بدون پروانه -
اقدام ،جلوگیريمکلف است ظرف یک هفته از تاریخ ،کندمخالف مفاد پروانه جلوگیري می

وفق تقاضاي مزبور،موضوع را در کمیسیون ماده صد مطرح نماید تا کمیسیون به قانونی نماید و
،یف قانونی عمل نکردچنانچه شهرداري به این تکل.رسیدگی نمایداردمقررات به آن مو

.ع به این موضوع رسیدگی خواهدکردکمیسیون به تقاضاي ذینف

پس از این که مامورین شهرداري گزارش خود را در خصوص وقوع تخلف ساختمانی در فرم -
متضمن تخریب یا ي منطقه که یسیون ماده صد تنظیم نمودند درخواست شهردارلایحه کم

شخص شهردار سازي و مفاد پروانه است در ذیل لایحه با امضاءرعایت ضوابط شهر،جریمه
ین امر متعاقب ا. شودصد ارائه میهاي رسیدگی مادهبه کمیسیون)به عنوان مدعی(منطقه 

ا کند تا ظرف ده روز کتبا توضیحات خود ربه ذینفع اعلام میشهرداري منطقه توسط اجرائیات
.کمیسون ماده ارائه نمایدبه 

از بررسی و مطابقت با پرونده پس–و رعایت قواعد قانونی –مذکور پس از انقضاء مدت
خانه کارشناسان واحد فنی و آمار دبیرسازي و قوانین حقوقی به لحاظ شکلی توسطضوابط شهر

گردش کار پرونده و و تکمیل فرم چاپی راي باید مستدل و مستند و در بردارنده مختصري از 
به کمیسیون ،ات کامل متخلف و تاریخ جلسه باشدمحل دقیق آن و مشخصنوع تخلف ومیزان و



ي تا براشود عضاءپرونده تحویل دبیرخانه میادر خاتمه صدور راي و امضاء.ورود پیدا کند
بلاغ آراء ا. ي منطقه ذیربط ارسال و اعاده شودبه شهردار،ابلاغ به طرفین و اجراي آتی آن

.آیدري منطقه وقوع ساختمان به عمل میصادره به افراد ذینفع به وسیله شهردا

اصداري و اعاده دادرسیمساله سهو قلم در صدور راي

اضافه شدن نام قلم افتادن نام متخلف یامساله سهو قلم در صدور راي یک دسته ممکن است از
در محاسبه میزان جرایم و راي بیشتر از شخص دیگري باشد و دسته دیگر ممکن است اشتباه

. شوداصلاحی مطرح میدر این خصوص آراء.متر از حداقل مقرر در قانون باشدحداکثر یا ک
طی گونه پرونده ها با توضیحات لازم شهردار منطقه مبنی بر علت ارسال و تقاضاي اصلاح،این

.شوداي مجزا در کمیسیون پذیرش مینامه

مالک اصلاح به درخواست شهرداري یانچه راي صادره اجرا نشده باشدچنادر این فرض،
بدون تصحیح ،شود، به نحوي که دادن رونوشت راياصلاحیه باید ضمیمه اصل. خواهد شد

کمیسیون ادله مربوط به اشتباه در صدور راي را ذکر و جهت ،سایر موارددر. ممنوع است
.داردمیارسال رسیدگی به مرجع تجدید نظر 

تواند راسا یا به تقاضاي شهرداري می،هاي ماده صدرد احکام قطعیت یافته از کمیسیوندر مو
:از جهات ذیل اعاده رسیدگی نمایدمالک به یکی

وجود اشتباه بین مفاد راي-1

معلوم در مواردي که راي کمیسیون مبتنی بر اطلاعات و مدارکی باشد که بعدا خلاف آن-2
.گردد

ث ارجاع موضوع به کمیسیون صورتی که بعد از صدور حکم وضعیت ملک که باعدر -3
ستحکام بنا یا تغییر طرح و ضوابطاز قبیل ورود به محدوده خدماتی ملک یا ا. تغییر یابد،گردیده



نماید که نشان دهد ارك یا دلایلی ارائه میاسناد و مد،علیهمحکوم،پس از صدور حکم-4
.مقرر جریمه را پرداخت نموده استایت نموده یا در مهلتسازي را رعضوابط شهر

نموده مالک مبادرت به رفع خلاف در مواردي که کمیسیون راي به پرداخت جریمه داده ولی-5
.است

هاي ماده صداعتبار آراء کمیسیون،ترکیب،رسمیت

اشاره دارد و ) کمیسیونراي (ها تصریحا بهه در مفاد ماده صد قانون شهرداريکایننظر به
به انتخاب وزیر ،نماینده دادگستري،ترکیب سه عضو نماینده وزارت کشورکمیسیون با

تمام یا لذا حضور . یابدبه انتخاب شورا رسمیت می،شوراي شهردادگستري و یکی از اعضاء
اعضاء کمیسیون ماده صد .امري ضروري است،کمیسیون براي اتخاذ تصمیمدر اکثریت اعضاء

لیکن .سهمی مساوي دارند،ندگی دستگاه مربوط در آن کمیسیوننماینظر عضویت واز 
بدیهی است تصمیماتی که کمیسیون با .اثباتا مناط اعتبار قانونی داردنفیا یا،عضو2تصمیمات 

فضاي بحث به دلیل فقدان امضاء یکی از اعضاء در.ندکصادر میامضاء دو عضو اتخاذ و
تراض ذینفع در و اععضوسومین ل است و در صورت عدم درج امضاءمتزلز،گیريتصمیم

اما . باشدبا سه امضاءبنابراین راي صادره لزوما باید.راي قابل ابطال است،دیوان عدالت اداري
نظر خود را به صورت مخالف در ذیل راي،بایدچنانچه یکی از اعضاء نظر مخالفی داشته باشد

.مرقوم نماید

:آراء کمیسیون ماده صداعتراض به 

))ه صد در دو مرجع قابل رسیدگی استتجدید نظر از آراء کمیسیون ماد((

نظرکمیسیون تجدید: مرجع اول

کمیسیون در مورد آراء صادره ،داردون شهرداري در این رابطه بیان میقان100ماده 10تبصره 
مقام او از تاریخ ابلاغ راي ظرف ها هرگاه شهرداري یا مالک یا قائمماده صد قانون شهرداري

مرجع رسیدگی به این اعتراض کمیسیون دیگر مدت ده روز نسبت به آن راي اعتراض نماید،



اند هراي قبلی شرکت داشتماده صد خواهد بود که اعضاي آن غیر از افرادي باشند که در صدور 
ر قرار گرفته باشد و یا نظراي این کمیسیون قطعی است و در شرایطی که راي در مرحله تجدید

،توسط ذینفع اعتراض شده باشد،راي صادره کمیسیون ماده صد بدويبه عبارتی به مفاد
قبل از رسیدگی قطعی به وسیله کمیسیون تجدید نظر ماده صد و مهلت تعیین تواند شهرداري نمی

قطعی جریمه غیرحال اگر مفاد راي ،نماید) راي بدوي(اجراي مفاد راي اولیه اقدام بهشده،
ه لحاظ ضرورت و اخذ پاسخ ذینفع ب. مطالبه مبلغ کنداز ذینفع شهرداريریالی بوده باشد و

به ،مال به حساب شهرداري واریز نمایدمام وکدوي را تبمبلغ اعلامی مندرج در راي،استعلام
کند و با اعتراضی که مکتوب اعلام میباشد وراي صادره بدوي نمیمنزله انصراف از اعتراض به

و اگر کمیسیون تجدید دگردخوردار میعمل بوده و از قطعیت لازم برخانه شهرداري ثبت دبیر
باشد و اگر یه وجوه پرداختی قابل استرداد میکل،ا به دلایلی مبرا از جریمه دانستنظر ذینفع ر

به هر . ون مدنی ملزم به استرداد خواهد شداساس مواد قانبر،از استرداد آن سرباز زندريشهردا
صادره اشخاصی هستند که حق اعتراض به آراء،مقام مالکمالک و قائمشهرداري،حال 

.را دارندازکمیسیون اولی

دیوان عدالت اداري: مرجع دوم

آراي قطعی صادره از 04/11/1360قانون دیوان عدالت اداري مصوب 11ماده 2مطابق بند 
این بند بیان .اعتراض در دیوان عدالت اداري استقابل ها،هاي ماده صد شهرداريکمیسیون

هاي ماده صد قانون ت و شکایات از آراء قطعی کمیسیونرسیدگی به اعتراضا: ((داردمی
در صلاحیت دیوان منحصرا از حیث نقض قوانین یا مقررات یا مخالف با آنها ،هاشهرداري

و آراء بدوي صادرهقطعی است آراء تجدیدنظر کمیسیون ماده صد که .))عدالت اداري است
.ی مجدد در دیوان عدالت اداري استقابل رسیدگ،مهلت مقرر به آن اعتراض نشده استکه در 

حق اعتراض به سند رسمی نباشد،،راي کمیسیون ماده صد مستند،علیههر چند مالکیت محکوم
صلاحیت ،هاي عمومی دادگستريدادگاه. ت اداري را داردون در دیوان عدالبه راي کمیسی

لازم به ذکر است زمان خاصی براي اقامه شکایت از آراء . به این موضوعات را ندارندرسیدگی 



توانند از فرداي و اشخاص میبینی نشده استاده صد در دیوان عدالت اداري پیشکمیسیون م
وجود تاکیدکرد که رسیدگی ماهیتی دیگري نکته بایدبر این.روز ابلاغ به دیوان شکایت نمایند

ندارد تا طرح آن مثل مرحله بدوي در مهلت محدود به عمل آید و از آنجا که رسیدگی دیوان 
طور مطلق و بدون بهموارد قابل شکایت،دیوان عدالت اداري قانون 11شکلی است و در ماده 

ها قید مدت براي امکان شکایت به دیوانشده و در قوانین راجع به کمیسیونقید مهلت درج 
هاي ماده صد به دیوان عدالت لذا باید تکرار کرد که شکایت از آراء کمیسیوننشده است،

ارجاع آن به شعبه ابلاغ محتاج تقدیم دادخواست،رسیدگی دیوان. محدویت زمان ندارداداري،
.باشدتاریخ ابلاغ میده روز پس ازطرف دعوي و وصول یا عدم وصول پاسخ طرف،به

رسمیت عضو 2بااز یک رئیس و دو مستشار تشکیلمی شودشعبات دیوان کهمرجع رسیدگی در
مرجع .اگر راي دیوان عدالت اداري مبنی بر نقض راي کمیسیون ماده صد باشد. یابدمی

راي دخالت نداشته در صدورکمیسیون هم عرض ماده صد است که ،به آنرسیدگی مجدد
منظور از ((است بیان داشته05/10/80مورخ 9933/7ورتی به شماره طی نظریه مش.است

دخالت نداشته است و معترض ها است که در راي قبل،کمیسیون دیگر ماده صد قانون شهرداري
تواند اعتراض خود را دیوان عدالت اداري به راي کمیسیون هم عرض ماده صد منحصرا می

.تقدیم کند

عرض و رسیدگی مجدد پروندهیون هم کمیس

میسیون بدوي و تجدیدنظر تقسیم موجود در ماده صد شهرداري به دو قسمت کهايکمیسیون
،نقض راي در دیوان عدالت اداريز است فلذا پس ابندي اعتباريگونه تقسیمنشده است و این

هر یک . گرددمیارجاعهایی که مبادرت به انشاء راي نکرده باشند،پرونده مذکور به کمیسیون
لذا پس از نقض راي در ها نسبت به کمیسیون دیگر هم بدوي است و هم تجدیدنظر،از کمیسیون

هاي دیگر به غیر از کمیسیون یا کلیه کمیسیوندیوان و ارجاع آن به کمیسیون هم عرض،
مورد رد. شوندهم عرض شناخته میاند،هایی که در مورد پرونده مورد نظر راي دادهکمیسیون

:هاي متعددي وجود داردهم عرض نظرات و دیدگاههاي چگونگی کمیسیون



موضوعات ارجاعی ازسوي دیوان عدالت بهدر رسیدگیمرجع هم عرض،اینکهدیدگاه اول
کمیسیون بدوي ها در وضعیت اعلامی،هاي ماده صد قانون شهردارياداري راجع به کمیسیون

از اعضایی است که در این غیراعضاء این کمیسیون به رسیدگی،خواهد بود که در این مقطع از 
.اندگیري کردهخصوص در امر رسیدگی حضور داشته و تصمیم

کمیسیون هم توسط دیوان ابطال گردد،بدوي کمیسیون ماده صدکه اگر رايایندیدگاه دوم 
ابطال شد،دیوان نظر کمیسیون توسطو اگر راي تجدیدبودکمیسیون بدوي خواهدعرض،

شهرداري شهرها ودر رویه کلانالبته.نظر خواهد بودتجدیدکمیسیونهم عرض،کمیسیون
.باشددوم مرسوم میاراك دیدگاه

حق اعتراض مراجع دولتی

هاي ماده صد و مراجع حل چنانچه آراء صادره از کمیسیون،هاآیا مراجع دولتی و شهرداري
دیوان عدالت اداري را حق اعتراض بهیان آنها صادر شود،هاي مالیاتی به زوکمیسیوناختلاف

؟یا خیردارند

چنانچه آراء صادره در خصوص :حقوقی وتدوین قوانین قوه قضائیهکلنظریه اداره
قابل غیرباشد،ها و نهادها باشد و قطعی شدهبه زیان دولت یا سازمانموضوعات مورد استعلام

به عبارت دیگر . وجود ندارده و مرجعی براي رسیدگی به اعتراض اعتراض در مراجع قضائی بود
قانون شهرداري و حل اختلاف و هیات 100مادهو77هاي موضوع ماده صادره از کمیسیونآراء

دولتی صادر شده باشد نه تنها به لحاظ راي وحدت رویه تشخیص که به زیان دولت یا شرکت
شکایت در دیوان قابل 03/08/68مورخ -43-63-5شمارههیات عمومی دیوان عدالت اداري به

هاي عمومی و انقلاب در قانون آئین دادرسی دادگاه10ظ ماده لحابلکه به،عدالت اداري نیست
در .دقابل استماع نخواهد بوهاي عمومی،امور مدنی هم اعتراض نسبت به این آراء در دادگاه

نظر به :نیز آمده استدیوان عدالت اداري03/08/68مورخ -43-62راي وحدت رویه شماره 
نظور از تاسیس مکه در اصل یکصد و هفتاد و سوم قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران،این



نظامات و اعتراضات مردم نسبت به مامورین با ،رسیدگی به شکایات،دیوان عدالت اداري
واحدهاي دولتی ،ی کلمه مردمه به معنی لغوي و عرفواحدهاي دولتی تصریح گردیده و با توج

شود و ا حقیقی یا حقوقی خصوصی اطلاق میاز شمول مردم خارج و به اشخاص حقیقی ی
علیهذا . باشندحقوق خصوصی میدیوان نیز اشخاص حقیقی و حقوقی،11ماده 1مستفاد از بند 

ان رسیدگی در شعب دیوقابل طرح و شکایات و اعتراضات واحدهاي دولتی در هیچ مورد
.باشدنمی،عدالت اداري

))ماده صدنحوه صحیح ابلاغ آراء((

ابلاغ و تاثیر مستقیم آن در اجراي آراء صادره از کمیسیون ماده صدبا توجه به اهمیت بحث
ات از سوي ها و نیز با توجه به اینکه در موارد نادري مشاهده شده است که ابلاغقانون شهرداري

تواند موجب نقص که در نهایت میم صورت نپذیرفته،. آ. ق68و69و70ها وفق مواد شهرداري
د م است . آنون گرفته از قالذا رعایت نکات ذیل که برراي در دیوان عدالت اداري گردد،

.باشدالزامی می

)م.د.آ.ق68ماده : (شروط ابلاغ- 1بند 

دریافت تحویل و رسیدذینفع بایستی اخطاریه به نامبرده /در صورت مراجعه حضوري مالک)1
ذینفع برسد و اخذ امضاء/ بایست اصل راي به رویت مالکها میاء کمیسیونرگردد و در مورد آ

ذینفع در سطر اختصاص یافته و یا در ظهر برگ راي اخذ /انگشت و درج مشخصات مالکاثرو
.گردد

تهیه و توسط ،تصویري از راي صادره،ذینفع یا تعسر در ابلاغ/ در صورت عدم مراجعه مالک)2
.مامور ابلاغ اقدام مربوط به امر ابلاغ و یا الصاق انجام پذیرد

را در ذینفع اوراق /چنانچه مالک،بایستی در محل تخلف انجام پذیردابلاغ و یا الصاق)3
در صورت . ابلاغ قانونی انجام شده استرسید دهد،و داشته محل تعیین شده دریافت غیر

در اینصورت گرددیا برگ راي چنین اقدامی ابلاغ شمرده نمیاري از دریافت اخطاریه دخود



ابلاغ اي از سوي منطقه،طی نامهدیده واعاده گرگرفتن اوراق در برگ اخطاریه قید وامتناع از
.انجام پذیرد

تاریخ ابلاغ تاریخ امتناع مالک ازگرفتن اوراق یاد شده . م. د.ق81ماده 1مطابق تبصره )4
.محسوب خواهد شد

.)م.د.آ.ق82ماده (وظایف مامور ابلاغ- 2بند 

:امضاء نمایدوم ابلاغ نامه تصریح ودمامور ابلاغ باید مراتب ذیل را در نسخه اول و)1

مشخصات خود به طور روشن و خوانانام و:الف

اریه دارد و نسبت به مخاطب اخطاو ابلاغ شده با تعیین اینکه چه سمتی نام کسی که راي به:ب
بایستی از عداد افرادي باشند که قانونگذار ابلاغ به آنها را شخص مالک میبدیهی است افراد غیر

.پذیردمی

در صورت عدم قید تاریخ موجب ماه و سال با تمام حروف،تاریخ ابلاغ با تعیین روز،محل و: ج
از ابلاغهاي مکرر با .) ك.ع.د4شعبه 11/02/28-333حکم شماره (. بطلان ابلاغ خواهد بود

.پرونده خودداري فرمایندضم آن بههاي متفاوت واریخت

چنانچه در حدود مقررات قانونی به عمل ،غ تا زمانی که خلاف آن محرز نشودتصدیق مامور ابلا
)10/09/1326-1509در راي شماره . ك. شعبه ششم دیوان ع(.آمده باشد معتبر است

کند قید علیه تسلیم میتاریخ ابلاغ را در رونوشت حکم که به محکوم،امور ابلاغ حکماگر م
با وجود (توان تاریخی را که مامور در زیر حکم نوشته عمل ابلاغ ناقص است و نمینکرده باشد،

15/05/1319-1377حکم شماره (مبدا مدت قانونی قرارداد )علیهاختلاف آن یا نوشته محکوم
.)ك.ع.یک دشعبه

.)م.د.آ.ق69ماده (شرایط دریافت اخطاریه و یا ابلاغ -3بند 



:صوصی به ترتیب اولویت به شرح ذیلابلاغ بخش خ)1

ذینفع/مالک:الف

در صورت کارمند بودن شخص مالک اخطاریه و برگ راي به کارگزینی محل خدمت یا نزد -
)68ماده تبصره یک (. گرددربوط ارسال میرئیس کارمند م

اي را از بستگان کسانی هستند که قرابت نسبی یا سببی از هر طبقه تا هر درجهمنظور: بستگان: ب
3شعبه 23/2/1327-293راي شماره (.که آنان براي تمیز اهمیت اوراق کافی باشددارند 

.)ك.ع.د

از قبیل دارند،منظور از خادمان کسانی هستند که با مخاطب رابطه خادم و مخدومی :خادمان: ج
که سن و وضعیت ظاهري آنان )ثابت(سرایدار و خدمه منزل یا کارگران ،منشیرئیس دفتر،(

.)باشدنی میمامور کیوسک نگهبانی از این قاعده مست(.براي تمیز اهمیت اوراق کافی باشد

سن براي عادتا اینتسلیم برگ اخطار رفع نقص به پسر یازده ساله قانونی نیست زیرا عرفا و-
)30/11/1324-1835در راي شماره .ك.ع.د3شعبه (ها کافی نیست تمیز دادن اینگونه برگ

3شعبه (. قانونی نیستدرمورد خادم آمده است ابلاغ به رعیت ملک بودن داشتن سمت خادم،-
)23/02/1327-293در راي شماره . ك. ع. د

ها را نداشته که هیچ یک از این سمتآمده است ابلاغ اخطار به همسایهدر مورد همسایه-
)17/09/1319-2952درراي شماره .ك.ع.شعبه یک د(. قانونی نیست

.)م.د.آ.ق75ماده (:ابلاغ بخش دولتی-2

مقامقائم:جخانه مرجع مخاطب وول دبیرمس:بمخاطب رئیس دفتر مرجع :الف



،خودداري از ارائه رسیدضمایم ومقام او از اخذ اوراق ودر صورت امتناع رئیس دفتر یا قائم-
مجازات مقرر در قانون رسیدگی به تخلفات اداريتخلف از انجام وظیفه خواهد بود و به

)م.د.آ.ق75ماده . (محکوم خواهد شد

.)م.د.آ.ق76ماده (به ترتیب اولویت ): شرکت و موسسات(سایر اشخاص حقوقی -3

در صورت عدم امکان به مسوول دفتر:ددارنده حق امضاء :جمقام قائم:بمدیر شرکت :الف

شود وواقعی نامیده میلاغکه اب،ن و کاملترین شکل ابلاغ استابلاغ به شخص مالک بهتری-
ابلاغ را ابلاغ سایر موارد در،نیز در حکم ابلاغ واقعی است68ابلاغ موضوع تبصره یک ماده 

.نامندقانونی می

انی نحوه راجع به تخلفات ساختم.ش.هاي ماده صد قدر تبصره:مالککاف در خصوص استن
با توجه به این امر بایستی راي جریمه بنا به مراتب .بینی شده استوصول به طریقه خاصی پیش

فوق الاشاره به ذینفع ابلاغ و در صورت استنکاف از پرداخت در دو نوبت به مالک اخطار که در 
(..............)ظرف مهلت تعیین شده د که در صورت عدم پرداختگردمتن آخرین اخطار قید

ماده صد به کمیسیون ارجاع جهت صدور راي قلع بنا طبق ضوابط مندرج درپرونده مجدد
.گرددمی

چنانچه مخاطب یا بستگان و خادمان او در محل حضور 4کلیه موارد مندرج در بند (:نکته
قانون 70یا از گرفتن اخطاریه و برگ راي خودداري نمایند ،موضوع طبق ماده نداشته باشد و

نسخه دوم آن در محل الصاق و در مورد برگ در مورد اخطاریه در نسخ اخطاریه قید و. م.د.آ
شود و بدین طریق ابلاغ قانونی انجام آراء تصویر راي در محل الصاق و مراتب گزارش می

.)گیردمی

هاي ماده صد خانه کمیسیونفته در دبیرعالیتهاي انجام گراهم اهداف و ف
شهرداري اراك



:بهبود کیفیت عملکرد جاري دبیرخانه ماده صد:الف

گانه ماده صد و اینکه آراء با کیفیت بالا هاي سهبه منظور ایجاد وحدت رویه در کمیسیون-1
خصصی با برگزاري اولین نشست تخانه در تیر ماه سال جاري اقدام به این دبیرصادر شود،

ظور نمایندگان محترم وزارت کشور و نمایندگان محترم شوراي شهر به من،حضور قضات محترم
ها اده صد در خصوص رسیدگی به پروندهگانه مهاي سهوحدت رویه در عملکرد کمیسیون

سیون آراء در جلسات کمیدلیل حضور همزمان اعضاءه همچنین تاکید به اینکه ب.نموده است
. یابدمیکاهش ءمال خطا در صدور آراتاحامکان واز کیفیت بالایی برخوردار بوده وصادره 

.آراء اصداري نیز یکسان باشد،دین صورت که در موارد خلاف مشابهب

صادره جراي کامل آراءهاي ماده صد عدم ایکی از چالشهاي مهم حوزه دبیرخانه کمیسیون-2
ها در مناطق افزوده طوریکه هر سال بر تعداد این پروندهه ب.باشدد میهاي ماده صکمیسیون

ولین اجراي احکام مناطق به منظور آشنایی با چالشهاي موجود وبرگزاري جلسه با مسگردد،می
آراء یکی از اهداف این ماده صد و اهمیت اجراي هايدر روند اجراي آراء صادره از کمیسیون

با مساعدت و این منظور با تشکیل کمیته راهبردي اجراي احکام مناطق وبه .باشددبیرخانه می
خانه با حضوري این دبیرهمکاري مدیران محترم مناطق و معرفی یک نفر به عنوان نماینده ویژه،

هاي ماده هایی که منجر به راي قطعی کمیسیوناست تا به حجم عظیمی از پروندهدفعال در صد
.اند رسیدگی نمایدمناطق تاکنون موفق به اجراي راي نشدهو اجراي احکام صد شده

باخانه قصد داردلکرد بازرسان فنی مناطق این دبیردر عمبا هدف ایجاد وحدت رویه-3
نظر نام خصوص تنظیم دقیق فرم خلاف ازرگزاري جلسات با روساي محترم فنی مناطق درب

صحیح و اعلام تخلفات به صورتخلاف وفرمخلاف دردقیق ژمحاسبه مترانفع ومالک یا ذی
سودمندي این جلسات در .موارد مهم دیگر در فرم خلاف اقدام به برگزاري جلسات نماید

طرح در نقص قابلیتگردد که به علتهایی منجر میکاهش ارسال پروندهنهایت امر به
.گانه را نداردهاي سهکمیسیون

:ماده صد از بعد کمیهايعملکرد حوزه دبیرخانه کمیسیون: ب



تسریع در روند گردش پرونده و افزایش رضایتمندي شهروندان با صدور صحیح و منظم آراء -1
دو و سه تقسیم گانه ماده صد که در قالب شعبات یک،هاي سههمزمان با تشکیل کمیسیون

.اندگردیده

ذینفع به منظورکوتاه کردن الزام مناطق به ابلاغ و اخطار به صورت صحیح و سریع به مالک و -2
.هاندهزمان رسیدگی به پرو

ع هاي ماده صد به مالک یا ذینفالزام اجراي احکام مناطق به ابلاغ سریع آراء صادره کمیسیون-3
ذینفع پس از ثبت خواهی که در صورت اعتراض مالک یاجهت اجراي آراء و یا تجدید نظر

مذکور را سریعا جهت صدور راي تجدیدنظر بهمناطق موظفند پروندهخانه،اعتراض در دبیر
.هاي ماده صد ارسال نماینددبیرخانه کمیسیون

هاقانون شهرداري100ماده 
مالکین اراضی و املاك واقع در محدودة شهر یا حریم آن باید قبل از هر اقدام ـ100ماده 

.عمرانی یا تفکیک اراضی و شروع ساختمان از شهرداري پروانه اخذ نمایند
تواند از عملیات ساختمانی ساختمانهاي بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه بوسیله میشهرداري 

.مأمورین خود اعم از آنکه ساختمان در زمین محصور یا غیرمحصور واقع باشد جلوگیري کند
در موارد مذکور فوق که از لحاظ اصول شهرسازي یا فنی یا بهداشتی قلع تأسیسات ـ1تبصرة 

مشخصات مندرج در پروانه ضرورت داشته باشد یا بدون پروانۀ شهرداري و بناهاي خلاف 
ساختمان احداث یا شروع به احداث شده باشد به تقاضاي شهرداري موضوع در کمیسیونهایی 
مرکب از نماینده وزارت کشور به انتخاب وزیر کشور و یکی از اعضاي انجمن شهر، به انتخاب 

کند که ظرف ده روز ز وصول پرونده به ذینفع اعلام میکمیسیون پس ا. شودانجمن مطرح می
توضیحات خود را کتباً ارسال دارد پس از انقضاء مدت مذکور کمیسیون مکلف است موضوع 

کند ظرف مدت را با حضور نماینده شهرداري که بدون حق رأي براي اداي توضیح شرکت می
که شهرداري از ادامۀ ساختمان یکماه تصمیم مقتضی بر حسب مورد اتخاذ کند در مواردي 

کند مکلف است حداکثر ظرف یک هفته از بدون پروانه یا مخالف مفاد پروانه جلوگیري می



تاریخ جلوگیري موضوع را در کمیسیون مذکور مطرح کند در غیر این صورت کمیسیون به 
.تقاضاي ذینفع به موضوع رسیدگی خواهد کرد

تمام یا قسمتی از بنا باشد مهلت مناسبی که نباید از دو در صورتی که تصمیم کمیسیون بر قلع 
.کندماه، تجاوز کند تعیین می

هرگاه مالک درمهلت مقرر اقدام به . شهرداري مکلف است تصمیم مزبور را به مالک ابلاغ کند
نامۀ اجراي وصول قلع بناء نکند شهردار رأساً اقدام کرده و هزینۀ آن را طبق مقررات آیین

.ز مالک دریافت خواهد کردعوارض ا
در مورد اضافه بنا زائد بر مساحت زیربناي مندرج در پروانۀ ساختمانی واقع در حوزة ـ2تبصرة 

تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با توجه به استفاده از اراضی مسکونی کمیسیون می
باز یا رعی و یا کوچ بندر بر خیابانهاي اصلی یا خیابانهاي ف(موقعیت ملک از نظر مکانی 

اي که متناسب با نوع استفاده از فضاي ایجاد شده و نوع ساختمان از رأي به اخذ جریمه) بستبن
نظر مصالح مصرفی باشد تعیین و شهرداري مکلف است بر اساس آن نسبت به وصول جریمه 

تی براي هر متر تر و از سه برابر ارزش معاملاجریمه نباید از حداقل یک دوم کم(اقدام کند 
در صورتی که ذینفع از پرداخت جریمه خودداري کرد، شهرداري ). مربع بناي اضافه بیشتر باشد

. مکلف است مجدداً پرونده را به همان کمیسیون ارجاع و تقاضاي صدور رأي تخریب را بکند
.کمیسیون در این مورد نسبت به صدور رأي تخریب اقدام خواهد نمود

رد اضافه بنا زائد بر مساحت مندرج در پروانۀ ساختمانی واقع در حوزة استفاده در موـ3تبصرة 
تواند در صورت عدم ضرورت قلع اضافه بنا با از اراضی تجارتی و صنعتی و اداري کمیسیون می

باز در بر خیابانهاي اصلی یا خیابانهاي فرعی و یا کوچه بن(توجه به موقعیت ملک از نظر مکانی 
اي که متناسب با نوع استفاده از فضاي ایجاد شده و نوع ساختمان رأي به اخذ جریمه)بستیا بن

از نظر مصالح مصرفی باشد تعیین و شهرداري مکلف است بر اساس آن نسبت به وصول جریمه 
تر و از چهار برابر ارزش معاملاتی ساختمان براي جریمه نباید از حداقل دو برابر کم(اقدام کند 
در صورتی که ذینفع از پرداخت جریمه ). تر باشدبع بناي اضافی ایجاد شده بیشهر متر مر



خودداري کرد شهرداري مکلف است مجدداً پروانه را به همان کمیسیون ارجاع و تقاضاي 
.صدور رأي تخریب بکند

.کمیسیون در این مورد نسبت به صدور رأي تخریب اقدام خواهد کرد
ي بدون پروانه در حوزه استفاده از اراضی مربوطه در صورتی که در مورد احداث بناـ4تبصرة 

تواند با صدور رأي اخذ اصول فنی و بهداشتی و شهرسازي رعایت شده باشد کمیسیون می
جریمه به ازاء هر متر مربع بناي بدون مجوز یک دهم ارزش معاملاتی ساختمان یا یک پنجم 

ارزش دریافت سرقفلی داشته باشد، هر کدام ارزش سرقفلی ساختمان در صورتی که ساختمان 
تر است از ذینفع، بلامانع بودن صدور برگ پایان ساختمان را به شهرداري که مبلغ آن بیش

.عمل خواهد شد3و 2هاي اضافه بنا زائد بر تراکم مجاز بر اساس مفاد تبصره. اعلام کند
اده بودن آن و عدم امکان اصلاح در مورد عدم احداث پارکینگ و یا غیرقابل استفـ5تبصرة 

تواند با توجه به موقعیت محلی و نوع استفاده از فضاي پارکینگ، رأي به اخذ آن کمیسیون می
اي که حداقل یک برابر و حداکثر دو برابر ارزش معاملاتی ساختمان براي هر متر مربع جریمه

متر 25با احتساب گردش مساحت هر پارکینگ(فضاي از بین رفتۀ پارکینگ باشد، صادر کند 
شهرداري مکلف به اخذ جریمۀ تعیین شده و صدور برگ پایان ساختمان ). باشدمربع می

.باشدمی
در مورد تجاوز به معابر شهر، مالکین موظف هستند در ) 27/6/1358اصلاحی (ـ6تبصرة 

بکند، در هنگام نوسازي بر اساس پروانۀ ساختمان و طرحهاي مصوب رعایت برهاي اصلاحی را
صورتی که بر خلاف پروانه و یا بدون پروانه تجاوزي در این مورد انجام گیرد شهرداري مکلف 

در سایر موارد تخلف . است از ادامۀ عملیات جلوگیري و پروانۀ امر را به کمیسیون ارسال کند
گی ماندن عدم استحکام بنا، عدم رعایت اصول فنی و بهداشتی و شهرسازي در ساختمان رسید

.است100به موضوع در صلاحیت کمیسیونهاي مادة 
مهندسان ناظر ساختمانی موکلفند نسبت به عملیات اجرایی ) 27/6/1358اصلاحی (ـ7تبصرة 

گردد، از لحاظ انطباق ساختمان با مشخصات مندرج ساختمانی که به مسوولیت آنان احداث می
راً نظارت کرده و در پایان کار مطابقت ها و محاسبات فنی ضمیمۀ آن مستمدر پروانه و نقشه



هر گاه مهندس ناظر بر خلاف واقع . ساختمان با پروانه و نقشه و محاسبات فنی را گواهی کنند
گواهی کند و یا تخلف را بموقع به شهرداري اعلام نکند و موضوع منتهی بطرح در کمیسیون 

ر جریمه یا تخریب ساختمان قانون شهرداري و صدور رأي ب100مندرج در تبصرة یک مادة 
شوراي . گردد، شهرداري مکلف است مراتب را به نظام معماري و ساختمانی منعکس کند

انتظامی نظام مذکور موظف است مهندس ناظر را در صورت ثبوت تقصیر برابر قانون نظام 
ز ماه تا سه سال محرومیت ا6معماري و ساختمانی حسب مورد با توجه به اهمیت موضوع به 

کار و در صورتی که مجدداً مرتکب تخلف شود که منجر به صدور رأي تخریب به وسیله 
مراتب محکومیت از طرف شوراي . گردد به حداکثر مجازات محکوم کند100کمیسیون مادة 

انتظامی نظام معماري و ساختمانی در پروانۀ اشتغال درج و در یک یا چند مورد از جراید 
شهرداري مکلف است تا صدور رأي محکومیت به محض وقوف . گرددکثیرالانتشار اعلام می

ماه از اخذ گواهی 6بمدت حداکثر 100از تخلف مهندس ناظر و ارسال پروندة کمیسیون مادة 
. امضا مهندس ناظر مربوطه براي ساختمان جهت پروانه ساختمان شهرداري خودداري کند

نها نظارت کند و هر گاه از موارد تخلف در مأمورین شهرداري نیز موکلفند در مورد ساختما
پروانه بموقع جلوگیري نکنند و یا در مورد صدور گواهی انطباق ساختمان با پروانه مرتکب 

شود و در صورتی که عمل تقصیري شوند، طبق مقررات قانونی به تخلف آنان رسیدگی می
باشد از این جهت نیز قابل ارتکابی مهندسان ناظر و مأمورین شهرداري واجد جنبۀ جزایی هم 

در مواردي که شهرداري مکلف به جلوگیري از عملیات ساختمان است و . تعقیب خواهند بود
تواند با استفاده از مأمورین اجراییات خود و در صورت لزوم دستور شهرداري اجرا نشود می

.مأمورین انتظامی براي متوقف ساختن عملیات ساختمانی اقدام کند
دفاتر اسناد رسمی مکلفند قبل از انجام معاملۀ قطعی در مورد ) 27/6/1358اصلاحی (ـ8تبصرة 

ساختمانهاي گواهی پایان ساختمان و در مورد ساختمانهاي ناتمام گواهی عدم خلاف تاتاریخ 
در . انجام معامله را که توسط شهرداري صادر شده باشد ملاحظه و مراتب را در سند قید کند

قانون شهرداریها 100تبصره الحاقی به مادة 6ی که قبل از تصویب قانون مورد ساختمانهای
معامله انجام گرفته و از ید مالک اولیه خارج شده باشد، در صورتی که مورد ) 24/11/1355(



معامله کل پلاك را شامل نگردد گواهی عدم خلاف یا برگ پایان ساختمان الزامی نبوده و با 
.باشدنجام معامله بلامانع میثبت و تصریح آن در سند ا

در مورد ساختمانهایی که قبل از تاریخ تصویب نقشۀ جامع شهر ایجاد شده در صورتی که 
اضافه بناي جدیدي حادث نگردیده باشد و مدارك و اسناد نشان دهندة ایجاد بنا قبل از سال 

جام معامله بلامانع تصویب طرح جامع شهر باشد، با ثبت و تصریح مراتب فوق در سند مالکیت ان
.باشدمی

ساختمانهایی که پروانۀ ساختمان آنها قبل از تاریخ تصویب ) 27/6/1358الحاقی (ـ9تبصرة 
قانون شهرداري معاف 100نقشه جامع شهر، صادر شده است از شمول تبصرة یک مادة 

.باشندمی
قانون شهرداري 100در مورد آراء صادره از کمیسیون مادة) 27/6/1358الحاقی (ـ10تبصرة 

هر گاه شهرداري یا مالک یا قائم مقام او از تاریخ ابلاغ رأي ظرف مدت ده روز نسبت به آن 
خواهد بود که 100رأي اعتراض کند، مرجع رسیدگی به این اعتراض کمیسیون دیگر مادة 

سیون رأي این کمی. انداعضاي آن غیر از افرادي باشند که در صدور رأي قبلی شرکت داشته
.قطعی است

نامۀ ارزش معاملاتی ساختمان پس از تهیه توسط آیین) 27/6/1358الحاقی (ـ11تبصرة 
شهرداري و تصویب انجمن شهر در مورد اخذ جرائم قابل اجراست و این ارزش معاملاتی سالی 

.تجدیدنظر خواهد بودیکبار قابل


