احتراماً در اجراي قرار كارشناسي صادره به شماره 140268440002132782 مورخ 1402/09/22 در خصوص درخواست آقاي علي اصغر حسني‌نژاد با موضوع «ارزيابي پلاك ثبتي و تطبيق سند با محل ملك با ترسيم كروكي» به استحضار مي‌رساند: پس از مطالعه پرونده مشخص گرديد كه مدارك مربوط به ملك در داخل پرونده نيست، بر اين اساس با خواهان جناب آقاي علي اصغر حسني‌نژاد  تماس گرفته شد تا ضمن ارائه مدارك (رونوشت به پيوست تقديم شد)، موجبات بازديد از ملك مورد نظر را فراهم نمايند پس از چندين تماس با جناب آقاي غلامحسين حاج رسولي ممقاني و در نهايت تماس مدير دفتر محترم آن شعبه با ايشان در تاريخ 1402/10/16 از آپارتمان مورد نظر بازديد به عمل آمد و نتيجه به شرح ذيل تقديم مي‌گردد:
1-  مستندات و رونوشت مدارك: 
-         به موجب رونوشت انتقال قطعي از نوع اجرايي شماره 7554 مورخ 1401/10/14 دفترخانه اسناد رسمي شماره 1007 شهر تهران، رونوشت سند تك برگ به شماره 864127 سري «و» سال 1400 پلاك ثبتي 12 فرعي از 1593 اصلي قطعه 4 تفكيكي مفروز و مجزي شده از يك فرعي از اصلي مذكور بخش سه حوزه ثبتي ملك وليعصر تهران، آپارتمان مسكوني به مساحت 106/11 متر مربع با وضعيت خاص طلق به ميزان مالكيت 42/55 سهم مشاع از صد سهم عرصه و اعيان با قائم مقامي اجراي احكام شعبه 34 دادگاه عمومي حقوقي مجتمع قضايي شهيد مدني تهران واقع در طبقه چهارم بانضمام پاركينگ مسكوني قطعه 4 تفكيكي به مساحت 11 متر مربع واقع در سمت جنوب شرقي همكف كه 2/12 متر مربع آن به صورت غير مسقف است با قدرالسهم از عرصه و ساير مشاعات طبق قانون تملك آپارتمان‌ها و آئين نامه اجرايي آن، به نام آقاي علي اصغر حسني‌نژاد فرزند يوسف به شماره ملي 0385333889 (مدرك شماره 1 و 2) ثبت شده است. 
-         رونوشت نامه شماره 140185601049026331 مورخ 1401/11/05 حوزه ثبت ملك وليعصر تهران مبني بر بي اعتباري سند مالكيت به شماره چاپي 043048 سري الف سال 98 با شماره دفتر الكترونيك 139820301049013574 و ذكر محدوديت دو بازداشت دائم بموجب دستور شماره ج/920189/34 مورخ 1392/07/05 صادره از اجراي احكام شعبه 34 دادگاه شهيد مدني و دستور شماره 1396168002158242 مورخ 1396/10/12 صادره از اجراي احكام شعبه 34 دادگاه شهيد مدني (مدرك شماره 3).
-         رونوشت گواهي پايان كار به شماره 112117621 مورخ 1395/06/08 صادره توسط شهرداري منطقه 11 تهران با كد شناسايي ملك 18555040 كاربري طرح تفصيلي قديم مسكوني محدوده 5 ساله با كد پستي 1137836115 با اسكلت بتني (مدرك شماره 4)
2- حدود اربعه: مطابق تصوير سند تك برگ به شماره 864127 سري «و» سال 1400 آپارتمان مورد نظر شمالاً: در سه قسمت، اول ديوار به طول 4/53 متر به پلاك ثبتي 1615 و 1616، دوم به صورت شرقي ديوار و پنجره با طول 2/9 متر به فضاي نورگير مشاعي، سوم ديوار و پنجره به طول 3/64 به فضاي نورگير مشاعي.  شرقاً: ديوار مشترك با پلاك ثبتي 1594 به واسطه درز انقطاع به طول 13/65 متر. جنوباً: در سه قسمت اول 0/31 متر به فضاي حياط مشاع، دوم 2/2 متر ديوار و پنجره به فضاي غير مسقف پاركينگ مسكوني شماره 4 و سوم 5/39 متر ديوار و پنجره به فضاي حياط مشاع. غربا در 7 قسمت: اول 6/28 متر ديوار مشترك با پلاك ثبتي 1593 به واسطه درز انقطاع، دوم به صورت شمالي به طول 1/52 متر به آسانسور، سوم 1/68 متر به آسانسور، چهارم به صورت شمالي 0/98 متر به راه پله مشاعي، پنجم درب و ديوار به طول 5/2 متر به راه پله مشاعي، ششم ديوار به صورت جنوبي به طول 2/5 متر به به راه پله مشاعي و هفتم 3/39 متر ديوار مشترك با پلاك ثبتي 1593 به واسطه درز انقطاع. پاركينگ مسكوني شماره 4 به مساحت 11 متر مربع در همكف. با قدرالسهم از عرصه مشاعي به مساحت 186/36 متر مربع.
3- مشخصات فيزيكي ساختمان (وضع موجود):  
مطابق كروكي تصوير 1، آپارتمان مورد نظر در طبقه چهارم ساختمان به آدرس تهران، خيابان شيخ هادي، كوچه شهيد مجتبي مظفري خواه، پلاك 29 قرار دارد. ساختمان مورد نظر با اسكلت بتني و سقف تيرچه و بلوك و نماي سنگ به همراه شيشه دوجداره و پنجره با پروفيل يو پي وي سي است(تصوير 2). ساختمان شمالي بوده و قدمتي حدود 7 سال (با توجه به تاريخ اخذ پايان كار) دارد. داراي همكف (پيلوت) با كاربري پاركينگ (تصوير 3) و پنج طبقه مسكوني تك واحدي (مجموع 5 واحد) است. درب ورودي پاركينگ و ورودي پياده هر دو آهني داراي سر در است و پوشش جداره حياط از سنگ است(تصوير 4). كف پاركينگ و ديوارها تا سقف سنگ بوده و ساختمان داراي آيفون تصويري و دوربين و آسانسور است. پله‌ها از جنس سنگ با نرده فلزي بوده و جداره آن تا سقف سراميك است. (تصوير 6)  
آپارتمان مورد نظر واقع در طبقه چهارم با ارتفاع 2/7 متر داراي دو اتاق، هال و حمام و سرويس بهداشتي است. اتاق خواب اصلي كه درب حمام و سرويس بهداشتي فرنگي از جنس چوب در داخل آن قرار دارد با كف سراميك، ديوارهاي گچ با پوشش رنگ است(تصوير 7). اتاق خواب دوم با كف سراميك، ديوار و سقف گچ همراه با پوشش رنگ و كمد ديواري با درب چوبي در مجاورت نورگير قرار دارد(تصوير 10). آشپزخانه اوپن داراي كف سراميك، ديوار كاشي با كابينت ام‌دي‌اف است كه كابينت‌هاي ديواري پوشش‌ هاي‌گلاس دارد. سينك، اجاق گاز توكار و هود نصب است(تصوير 8). سيستم گرمايش پكيج و رادياتور، و سرمايش كولر است. انشعاب گاز و برق مستقل و آب مشترك است (تصوير شماره 5). هال و پذيرايي با كف سراميك و ديوار و سقف گچ با پوشش رنگ است كه كنج‌ها با ابزار گچي منقش گرديده است(تصوير 6). درب ورودي ضد سرقت است. سرويس‌ بهداشتي ايراني با دستشويي، داراي كف سراميك بوده و ديوار تا نزديكي سقف كاشي است درب سرويس چوبي بوده و به سمت هال باز مي‌شود(تصوير 9). در زمان بازديد آپارتمان در حال بهره‌برداري مشاهده شد.
4- حدود رسيدگي و كارشناسي: بررسي‌هاي به عمل آمده و نظريه ارائه شده در محدوده درخواست و قرار كارشناسي صادره و بر اساس رونوشت مدارك و مستندات ابرازي و در چارچوب قوانين و مقررات حاكم و عرف جاري و صلاحيت و بررسي‌هاي تخصصي و فني و با فرض صحت رونوشت اسناد و مدارك ابرازي ارائه شده توسط متقاضي مي‌باشد و اينجانب به عنوان كارشناس منتخب، صلاحيت تشخيص اعتبار و صحت و اصالت آنها را ندارم و مسئوليت ناشي از هرگونه ادعاي جعل و مخدوش بودن يا نابرابري مدارك ابرازي با نسخ اصلي، متوجه ابراز كننده مدارك مي‌باشد. بديهي است چنانچه پس از تقديم اين نظريه كارشناسي، هر گونه مدارك و مستندات جديدي از سوي متقاضي ارائه گردد كه در نتيجه‌گيري نظريه كارشناسي تاثيري داشته باشد، مسئوليتي از بابت آن متوجه كارشناس نبوده و با درخواست متقاضي و دستور مقام محترم قضايي، گزارش كارشناسي قابل تجديد نظر است.
ضمنا در اين گزارش آثار ناشي از موارد توفيق، ترهين، توقيف، واگذاري كل و يا قسمتي از ملك به اشخاص حقيقي و حقوقي ثالث، وجود احتمالي مغايرتهاي مربوط به حدود ثبتي ملك، ‌پايانكار شهرداري، مسايل قضايي و حقوقي و مالي همچنين بدهي به اشخاص حقيقي و حقوقي و ساير ارگان‌ها و سازمانهاي ذيربط، ملحوظ نظر واقع نگرديده است.
5- نظريه كارشناسي: صرف نظر از احراز مالكيت و انتساب آن به اشخاص حقيقي و يا حقوقي و صحت مدارك ابرازي و اصالت سند (كه تشخيص اصالت آن در صلاحيت اينجانب نمي‌باشد) و با توجه به كليه موارد فوق الذكر، از جمله موقعيت ملك و قدمت و مساحت و كاربري و نحوه ساخت و كيفيت بنا و با فرض عدم معارض حقوقي و حقيقي و ديون احتمالي و عدم منع انتقال از نظر قوانين جاري، با در نظر گرفتن وضعيت فعلي بازار املاك و شرايط زماني و مكاني منطقه و جوانب امر و عوامل موثر بر موضوع كارشناسي، بدون در نظر گرفتن هرگونه بدهي و ديون احتمالي  به بانك‌ها، سازمانها، ارگان‌ها، و شهرداري و اشخاص حقيقي و حقوقي، ارزش شش دانگ عرصه و اعيان و امتيازات متعلقه ملك موصوف، در زمان تقديم اين گزارش برابر 69,000,000,000 ريال (شش ميليارد و نهصد ميليون تومان) تقويم، ارزيابي و اعلام مي‌گردد كه بر اين اساس 42/55 سهم مشاع از 100 سهم آن 29,359,500,000 (دو ميليارد و نهصد و سي و پنج ميليون و نهصد و پنجاه هزار تومان) خواهد شد.

