
 در عمل »يشهردار ١٠٠ماده  ونيسيكم«

 هاهيها و روبر متن قانون، تبصره هيبا تك يـ كاربرد يحقوق ليتحل

 يدادگستر ليوك ،يرودسر ايني: محمدرضا صادقسندهينو

 
 هديچك

بدون  يساختمان اتياست: هر عمل يوساز شهرستون فقرات نظام كنترل ساخت ها،يقانون شهردار ١٠٠ ماده

كاملاً  يكرديمقاله با رو ني. اشوديم يدگيرس» ١٠٠ماده  ونيسيكم« تيمفاد پروانه، در صلاح ريمغا ايپروانه 

را  بيتخر/مهيجر يانواع تخلفات و ضوابط صدور آرا ،يدگيرس فاتيتشر ت،يچارچوب صلاح ،يو كاربرد يحقوق

 وانيدر د تيو نكات شكا يدفاع حينگارش لوا يراهبردها ،يعمل يهاستيلچك يسپس با ارائه كند؛يم نييتب

 فيتكال نگ،يمرتبط با اضافه بنا، احداث بدون پروانه، پارك يهابر تبصره ژهي. تمركز ودهديرا ارائه م يعدالت ادار

 .است ياسناد رسم دفاتر فيمهندس ناظر و تكل

 
 هادواژهيكل

و  يو بهداشت ياصول فن ،يارزش معاملات نگ،ي، اضافه بنا، پارك١٠٠ماده  ونيسيكم ،يشهردار ١٠٠ ماده

 كارانيمهندس ناظر، پا ،يعدالت ادار وانيد ،يشهرساز

 
 يقانون گاهيو جا يمبان )١

 يالزام يو شروع ساختمان، اخذ پروانه از شهردار ياراض كيتفك ،ياست كه قبل از هر اقدام عمران نيبر ا اصل

ماده  ونيسيمخالف مفاد پروانه است و پرونده به كم ايبدون پروانه  اتياز عمل يريمجاز به جلوگ ياست؛ شهردار

 اي سيعنوان رئ(به يقاض كيشهر و  يشورا ندهيوزارت كشور، نما ندهي: نماونيسيكم بي. تركشوديارجاع م ١٠٠

 .)يعضو حقوق

 
 ونيسيكم تيصلاح )٢

 .يدر محدوده مقررات شهرساز نفعانيمالكان/ذ يِبه تخلفات ساختمان يدگي: رسيو شخص يموضوع

 ميمحدوده/حر يدارا يآن رخ داده باشد؛ روستاها ميحر ايشهر  يدر محدوده قانون دي): تخلف بايياي(جغراف يمحل

 .اندمجاور خارج يشهردار تيمستقل، از صلاح



 يهياست كه در رو يمشابه شهردار ماتيتصم اي يصنف يواحدها يليناظر به تعط ،يشهر ياز دعاو ي: بخشمرتبط

 .اندپرحجم گزارش شده زين يعدالت ادار وانيد

شهرها) مهم است؛ اگر محل  ميخارج از محدوده و حر يوسازهادر مورد ساخت( ٩٩ماده  ونيسيبا كم زي: تمانكته

 .١٠٠است نه ماده » ٩٩ماده  ونيسيكم«شهر باشد، مرجع صالح  يقانون ميوقوع بنا خارج از محدوده و حر

 
 هاو مهلت يدگيرس نديفرآ )٣

 .در صورت لزوم اتيو دستور توقف عمل يگزارش تخلف/ارجاع شهردار )١

 .روز ١٠ظرف  اتيو دفاع حاتيتوض يارائه يبرا نفعياخطار به ذ )٢

 يروز از ابلاغ رأ ١٠) ظرف دنظري(تجد» عرضهم ونيسيكم«اعتراض در  تيدر مهلت مقرر؛ قابل يصدور رأ )٣

 .اول

 يهااست و در استدلال يدگيصحت رس يهادفاع، از ركن يهاكامل مهلت تي: ابلاغ مؤثر و رعايدادرس ينكته

 .ها در پرونده)ابلاغ يبر مستندساز ديدارد (تأك يديكلنقش  يعدالت ادار وانيد

 
 اجراهاتخلفات و ضمانت يبنددسته )٤

 )يمسكون يهاياضافه بنا (كاربر )١-٤

 توانديو نوع مصالح م جادشدهيا يملك، نوع استفاده از فضا تيبا لحاظ موقع ونيسيصورت عدم ضرورت قلع، كم در

كند؛ در صورت استنكاف از پرداخت،  نييهر مترمربع تع يبه ازا »يارزش معاملات«از نصف تا سه برابر  يامهيجر

 .متصور است بيتخر يصدور رأ يارجاع مجدد برا

 )يصنعت/يادار/يتجار هاياضافه بنا (كاربر )٢-٤

را هموار  بيتخر ريهر مترمربع است؛ عدم پرداخت، مس يبرا ياز دو تا چهار برابر ارزش معاملات مهيجر يدامنه

 .كنديم

 اصول تيبا رعا بدون پروانه احداث )٣-٤

معادل  يامهيجر توانديم ونيسيكرده باشد، كم تيرا رعا يو شهرساز يبهداشت ،يبدون پروانه اصول فن يبنا اگر

را بلامانع اعلام  كارانيو صدور پا نيي) تعشتري(هركدام ب يارزش سرقفل پنجمكي ايبنا  يارزش معاملات دهمكي

 .كند

 
  



 
  

 
 نگيپارك ياستفاده تيعدم قابل اياحداث  عدم )٤-٤

تا دو برابر ارزش  كياز  يامهيجر نگ،يپارك يرفتهنيازب يهر مترمربع فضا يفرض عدم امكان اصلاح، برا در

 يگذارمترمربع ملاك ١١(با احتساب گردش خودرو)  نگي. مساحت هر پاركشوديم نييساختمان تع يمعاملات

 .شده است

به  ليتبد اي لوت،يدر پ نگيمحل پارك رييمضاعف، رمپ مشترك، تغ/يكيمكان يهانگي: پاركيفن ينكته

روشن  قاًيدر گزارش كارشناس دق ديدارند و با» استفاده تيقابل«در احراز  يآثار متفاوت هركدام—يتجار/يانبار

 .شود

 يبه معابر و برِ اصلاح تجاوز )٥-٤

اصول  تياست؛ در صورت عدم رعا فيتكال يدر زمره ات،يعمل يو ممانعت از ادامه يخطوط اصلاح تيرعا

 .خواهد بود تيقلع در اولو يعدم استحكام، رأ اي يشهرساز/يبهداشت/يفن

 
 مهندس ناظر و ضمانت اجرا فيكالت )٥

 يصحت اجرا را گواه ان،يبا پروانه/نقشه نظارت كند و در پا اتيطور مستمر بر انطباق عملبه ديناظر با مهندس

شود،  بيتخر/مهيجر يو رأ ونيسيبه طرح در كم يموقع تخلف كه منتهعدم اعلام به ايخلاف واقع  يدهد. گواه

 ي) و اعلام عموميعودت، مجازات حداكثر رو د يشغل تي(از شش ماه تا سه سال محروم يانتظام بيمستوجب تعق

 گريد يهاپروژه يهمان ناظر برا يامضا ياز اخذ گواه ،يرأ تيمكلف است تا قطع زين ياست؛ شهردار تيمحكوم

 .كند يخوددار

 
 يدفاتر اسناد رسم فيتكل )٦

عدم خلاف را ملاحظه كنند و مراتب را /كارانيپا يها، گواهاسناد مربوط به ساختمان مياند هنگام تنظمكلف دفاتر

 .كنديم يريشگيتخلف پ ياملاك دارا ياجرا از انتقال رسمضمانت نيا ند؛ينما حيدر سند تصر

 
 قلع اي مهيدر انتخاب جر» تناسب« يارهايمع )٧

 .است مقدم قلع →عدم استحكام  اي يشهرساز/يبهداشت/ينقض اصول فن *

 .دتريشد يمهيجر اي قلع →تجاوز به معبر /نگيپارك يعدم امكان اصلاح كسر *



 .كارانيو سپس صدور پا مهيجر امكان →كامل اصول در احداث بدون پروانه  تيرعا *

گانه سه يارهايرا اعلام كند اما مع مهيكه صرفاً رقم جر ييباشد. رأ» مستند و معلّل« دي: تناسب باييطلا يقاعده

 .است ريپذبيآس يعدالت ادار وانينكند، در د ليامكان/عدم امكان اصلاح را تحل اينوع استفاده، مصالح)  ت،ي(موقع

  
 )يسينوفرمول ي(الگو مهيجر يمحاسبات عمل )٨

 :يمسكون ياضافه بنا )١

ملك، نوع استفاده  تيموقع يبر مبنا بيضر نيي؛ تع)٣تا  ٠٫٥( بيضر×  يتارزش معاملا× = مساحت اضافه  مهيجر

 .و نوع مصالح

 :يصنعت/يادار/يتجار ياضافه بنا )٢

 .)٤تا  ٢( بيضر×  يارزش معاملات× = مساحت اضافه  مهيجر

 :نگيپارك )٣

 .)يتعداد كسر× مترمربع  ١١× ( يارزش معاملات) × ٢تا  ١= ( نگيپارك يكسر مهيجر

 :اصول تياحداث بدون پروانه با رعا )٤

 .}يارزش سرقفل پنجمكيبنا،  يارزش معاملات دهمكي{ ينهيشي= ب مهيجر

اخذ شود  يشهر يمصوبات معتبر و مختص همان محدوده نيبر اساس آخر ديبا »يارزش معاملات«: يعمل ينكته

بنا/عرصه نقش دارند). هرگونه محاسبه  يرزش معاملاتا نييدر تع ميمستق يهااتيموضوع قانون مال يهاونيسي(كم

 .دهديم شيرا افزا ينقض رأ تيبا جداول نامربوط، قابل

 :)يكوتاه (صرفاً آموزش يعدد نمونه

 →با مصالح متوسط  ،يمسكون يكاربر ،²م/الير ٣٠،٠٠٠،٠٠٠منطقه =  يمعاملات ارزش ،²م ٥٠اضافه بنا =  اگر

 :٢تا  ١معقول مثلاً  بيضر دامنه

 الير ١،٥٠٠،٠٠٠،٠٠٠=  ١×  ٣٠،٠٠٠،٠٠٠×  ٥٠ ≈ يحداقل مهيجر *

 الير ٣،٠٠٠،٠٠٠،٠٠٠=  ٢×  ٣٠،٠٠٠،٠٠٠×  ٥٠ ≈فروض)  ني(در ا يحداكثر مهيجر *

  
 ليمالك/وك يبرا حهيراهبرد نگارش لا )٩

مستقل (در صورت  يبه روستاها تيصلاح يشهر و منع تسر مي: احراز تعلق ملك به محدوده/حريمحل تيصلاح *

 .)ديكن مهيرا ضم يو استعلام از اداره راه و شهرساز يليمصوب طرح جامع/تفص يهانقشه د،يترد



 يهاگزارش يارائه يروزه برا ١٠از مهلت  يريگابلاغ و بهره خيبه تار قيابلاغ و حق دفاع: استناد دق فاتيتشر *

 .هاو نقشه يفن

 لي) با دلايبالعكس ضرورت قلع (معبر/استحكام/اصول فن ايقلع،  يجابه» اصلاح«امكان  نيياصل تناسب: تب *

 .يمهندس

 يهاساختمان و گزارش يمستندات مقررات مل يدر احداث بدون پروانه: ارائه يو شهرساز ياصول فن تيرعا *

 .اركانيو پا مهيجر يصدور رأ ديتمه يبرا يمهندس

هر جزء در  يو مستندساز »يقانون بيضر ،يارزش معاملات ،يمساحت، كاربر«: كنترل مهيجر قيدق يمحاسبه *

 .حهيلا

درباره  يمكاتبات قبل ،يشهردار يداخل يهاونيسيمصوبات كم ،يقبل يفازها كارانيپا ي: گواهيليادله تكم *

 .دارخيتار ييعكس هوا ،ياختصاص/يكيمكان نگيپارك

 
 مؤثر ي: محورها و ادلهيعدالت ادار وانيبه د تيشكا )١٠

 .شهر ميخارج از محدوده/حر ينسبت به ملك يقلمرو: رأ/تينقض صلاح *

 .يسلب حق دفاع در مهلت قانون رمؤثر،ي: ابلاغ ناقص/غفاتينقض تشر *

 اي بيضر نييمصالح/نوع استفاده در تع/تيموقع يارهايمع نيينقص در استدلال و فقدان تناسب: عدم تب *

 .از امكان اصلاح يپوشچشم

 .نگيپارك يمحاسبه نادرست كسر اينامعتبر  يارزش معاملات يريكارگاشتباه در محاسبه: به *

ورود  اي تيدر طرح شكا شوند؛يشناخته م نفعيذ زين هيمستأجر/همسا ها،هيرو يادر اعتراض: در پاره ينفعيذ *

 .ديكار آثالث به

، »احتمال ورود خسارت«و  »ريناپذضرر جبران«با احراز  ،يرأ الوقوعبيقر ياجرا ايقلع  يموقت: در دعاو دستور

 .متوقف شود يماهو يدگيتا رس يرأ يدستور موقت كرد تا اجرا يتقاضا توانيم

فرصت  يابلاغ رأ خياخل كشور عموماً سه ماه از تاراشخاص د ،يعدالت ادار واني: مطابق قانون دتيطرح شكا مهلت

 .خارج معمولاً شش ماه) ميمق يدارند (برا تيطرح شكا

 
 
  

 



 يدادرس يهاو تله جياشتباهات را )١١

 .مستقل ييِروستا يبا محدوده يشهر تيخلط صلاح *

 .عرض)هم/يروزه (بدو١٠ يهادادن مهلتها و از دستابلاغ يعدم مستندساز *

ارزش  يهيبدون محاسبه بر پا اينوع استفاده/مصالح) /تيگانه (موقعسه يهابدون ذكر شاخص مهيجر نييتع *

 .حيصح يمعاملات

 .نگيهر واحد پارك اريمساحت مع اي نگيپارك بينادرست از ضر ياستفاده *

 ليقلع به دل كهيدر حال مهيصرار بر جربالعكس، ا اياضافه بنا ( اي نگياز اصل امكان اصلاح در پارك يپوشچشم *

 .است) ياصول، ضرور تيعدم رعا

 
 وكلا يبرا يكاربرد ستيلچك )١٢

 :ونيسياز جلسه كم شيپ

همان محدوده  يو جداول ارزش معاملات كيهيمهندس پا يگزارش فن ،يليمصوب/طرح تفص يهانقشه نيآخر *

 .ديكن ايرا مه

 ليتكم يو نظر كارشناس يامستندات سازه ،يمساحت اضافه، و امكان اصلاح را با عكس، كروك ق،يدق يكاربر *

 .ديكن

 .ديفضا، اصلاح رمپ) را مستدل ارائه ده صيبازتخص ،يكيمكان نگيراهكار اصلاح (پارك نگ،يپارك يدر كسر *

  
 :حهيجلسه/لا در

 ؟»قلع«چرا /»مهيجر«: چرا ديكن يبندتناسب را صورت ،يقانون يارهايبا استناد به مع *

 .ديرا پررنگ كن كارانيو صدور پا مهيجر يرأ رياگر احداث بدون پروانه اما منطبق با اصول است، مس *

 .ستيچ ياست و آثار آن بر معبر عموم رمقدوريمقدور/غ يكه اصلاح فن دينشان ده ،يدر تجاوز به معبر/برِ اصلاح *

  
 :ياز رأ پس

 .ديعرض را ثبت كنهم ونيسيروزه به كم١٠در صورت لزوم، اعتراض  *

) و در صورت ضرورت، درخواست دستور ي(جهت نقض رأ يعدالت ادار وانيبه د تيشكا يابيبه موازات، ارز *

 .اجرا قيتعل يموقت برا

 .ديكن يريگيخلاف را پ عدم/كارانيپا يپرداخت و اخذ گواه فاتيتشر مه،يجر يرأ تيدر صورت قطع *



 
 و آثار آن ونيسيآراء كم ياجرا )١٣

 .يحقوق شهروند تيو با رعا يداخل فاتيمطابق تشر ياحكام شهردار يمرجع اجرا: واحد اجرا *

 ايقلع بر عهده مالك متخلف است؛ در صورت استنكاف، امكان وصول از محل اموال  ياجرا يهانهي: هزهانهيهز *

 .يمراجع قانون قياز طر

مقررات  تيعدم رعا اي يتخلفات آت يبرا» حق مكتسب« جاديخود ا يِخود: پرداخت، بهمهياثر پرداخت جر *

 .است شدهيدگيصرفاً ناظر به همان تخلف رس كند؛ينم

 حير تصراست مگ ندهيكند، آثار آن نسبت به آ رييتغ يليطرح تفص ،يها: اگر پس از رأطرح يبعد راتييتغ *

قواعد خاص خود را  وان،ينزد د» ابطال/ياعاده دادرس« يقانون ريو مس ستين يقابل عدول ادار يقطع يآرا ؛يقانون

 .دارد

 
 هاحلتعارضات متداول و راه )١٤

 .ارباز متياست نه ق »يارزش معاملات« ١٠٠ماده  يهامهيدر جر اريارزش روز: مع vs يارزش معاملات *

داخل  يكيو گزارش تراف دشدهييتأ ي، نقشه اصلاح»استفاده تيقابل«اثبات  ي: برايليمشترك/تبد يهانگيپارك *

 .است ياتيرمپ/گردش خودرو ح

 .كنديها را حل ماختلاف ،يقبل كارانيپا يبا پروانه و گواه قيو تطب UTM يبرداراختلاف مساحت: نقشه *

عدم امكان « يشود تا شائبه حهيلا يمهيضم ،ياز مراجع شهرساز ي: استعلام كتبيليبا طرح جامع/تفص رتيمغا *

 .روشن گردد قاًيدق» طرح حيمخالف صر« اي» اصلاح

 
 )١٠٠(مرتبط با ماده  يعدالت ادار وانيد يعموم أتيآراء منتخب ه )١٥

 يرأ يگانه برااصول سه تيبه عدم رعا حي(و لزوم تصر ياز صدور رأ شيروزه پ١٠الزام به ابلاغ و مهلت دفاع  *

 .١٣٩٣/٠٣/٢٦ـ  ٥٧٧ هيرووحدت يرأ قلع)

ماده  ونيسيكم: ١٤٠١/٠٣/١٧ يعموم أتيه يرأ مهيو دامنه جر نگيپارك يبه حذف/كسر يدگيمرجع رس *

 .كارانيو صدور پا مهيبه اخذ جر يشهردار فيبا تكل مه،يجر نييمرجع تع ١٠٠

 ١٠٠ماده  ٥تبصره  ريمغا يِ ابطال عوارض محل *

 .٥به علت تعارض با تبصره ) ١٤٠١( شهرنيتعرفه عوارض مشگ ١٣ماده  ١: ابطال بند نمونه

 .)يعموم أتيه( ١٤٠٠/٠٥/١٧ـ  ١٢٤٧ يال ١٢٤٣ آراء يو نقش كارشناس مهيقلع/جر يارهايمع ليتحل *



 ١٠٠ماده  ونيسيمرجع صالح اعتراض به آراء كم *

 .است يعدالت ادار وانيد ،يدگيكشور): مرجع رس يعال وانيد يعموم أتيه( ٨٠٣ هيرووحدت يرأ

و حقوق  ١٠٠ماده  ٥تعارض با تبصره  ليبه دل يليدر طرح تفص »گريدر مكان د نگيپارك نيتأم«ابطال قاعده  *

 .٢٠٢٥/٠٨/٠٥- ١٤٠٤/٠٥/١٤ يعموم أتيه يرأ نيمجاور

  
 )يكاربرد دهي(گز هييقوه قضا ياداره كل حقوق يمشورت اتينظر )١٦

 ستياصول، لزوماً قابل قلع ن تيبدون پروانه با رعا يبنا *

صرفِ فقدان پروانه مجوز  ،يبهداشت/يفن/ياصول شهرساز تيدر صورت رعا: ١٤٠٢/٠٤/٢٥ ـ ٧/١٤٠١/١٠٧٣ هينظر

 .متصور است كاراني+ پا مهيجر ريمس ست؛يقلع بنا ن

 اطيصرفِ امكان توقف در ح نداشتنتيو كفا »نگيپارك« فيتعر *

 اطيپارك در ح تيدارد و صرف قابل يمقررات يتخصص فيتعر نگيپارك: ١٤٠١/٠٩/٢٢ـ  ٧/١٤٠١/١٠٠ هينظر

 .ستين نگيپارك نيتأم يمعنابه

 ونيسيكم يرأ ياثر دستور موقت بر اجرا *

 .دارد يماهو فيتكل نييقلع تا تع يدستور موقتِ توقف، دلالت بر عدم اجرا: ١٣٩٦/٠٣/١٣ـ  ٦٠٥/٩٦/٧ هينظر

 است) ي(ابلاغ كاف ستين يالزام ونيسيمالك در جلسه كم يكيزيحضور ف *

 مهيجر افتيدارد و در تيابلاغ مؤثر كفا ست؛ين يالزام نيمالك يدعوت حضور: ١٣٩٥/٠٦/١٥ـ  ١٤٢٣/٩٥/٧ هينظر

 .ستين يعوارض قانون افتيمانع در

: ١٣٩٩/١٢/١٠ـ  ٧/٩٩/١٨٠١ هينظر آراء ياجرا ايوصول مطالبات  ياماكن برا يمنع انسداد معابر/ورود *

 .ندارد يرأ ياجرا اياجبار به پرداخت  يمدخل اماكن را برا ايحق مسدودكردن معابر  يشهردار

  
 يريگجهينت

مستند، معلّل و  يهامياز حقوق مالكانه، در گرو تصم تيو حما ياز نظم و اصول شهرساز انتيص انيم توازن

 فاتيتشر نقصيب تيرعا ت،يصلاح قيحوزه: احراز دق نيدر ا تيموفق دياست. كل ١٠٠ماده  ونيسيمتناسبِ كم

 نياصول. چن تيبه رعا يفن استنادو  ،يارزش معاملات يتناسب، محاسبات شفاف بر مبنا يِ علم نييابلاغ، تب

ناموجه  ينقض رأ ايموجه  يرأ دييشانس تأ ،يعدالت ادار وانيو هم نزد د يونيسيكم يهم در مرحله ،يكرديرو

 .دهديم شيطور معنادار افزارا به

 



 منابع

 .)مرتبط يهاو تبصره ١٠٠(ماده  يقانون شهردار) ١

 
 .يدگيرس نييآ موقت، دستور ها،مهلت –) يو اصلاحات بعد ١٣٩٢( يعدالت ادار وانيقانون د )٢

 
 .)يناظر، الزامات فن فيكنترل و نظارت (تكال يهاساختمان و دستورالعمل يمقررات مل )٣

 
 .و جداول مربوط »يارزش معاملات«درباره  ميمستق يهااتيموضوع قانون مال يهاونيسيمصوبات كم )٤

 
و دستور  ينفعيذ مه،يابلاغ، تناسب جر ت،يمرتبط با صلاح يعدالت ادار وانيو شعب د يعموم أتيآراء ه )٥

 .موقت

 
ضوابط  ،يبر اصلاح ،ي(كاربر يو معمار يشهرساز يعال يمصوب شورا يليتفص يهاطرح جامع و طرح )٦

 )نگيپارك


