بازگشت به ابلاغيه كارشناسي به شماره 140228100018488412 و در اجراي قرار صادره جهت پرونده به شماره بايگاني 0200905 و تاريخ تنظيم 1402/09/29 موضوع بررسي و ارزيابي واحد واقع در طبقه اول فاقد سند ثبتي تفكيكي مربوط به ساختمان احداث شده روي ملك مشاع با پلاك ثبتي 277 فرعي از 41 اصلي به استحضار مي­رساند اينجانب كارشناس منتخب ضمن اطلاع از خواسته آن مقام محترم قضايي از محل وقوع ملك به نشاني همدان، سي متري بني هاشم، كوچه ديني، پلاك 16، ساختمان كيارا، طبقه اول بازديد به عمل آورده كه گزارش كارشناسي و ارزيابي ذيلاً تقديم مي گردد : 
وضعيت ملك مورد كارشناسي :
 واحد مورد كارشناسي و ارزيابي واحد مسكوني با مساحت تقريبي 157 مترمربع در طبقه اول ساختماني 5/5 طبقه مي باشد كه بر روي ملك مشاع با پلاك ثبتي عرصه مادري به شماره 277 فرعي از 41 اصلي احداث گرديده است. پلاك ثبتي اشاره شده مطابق استعلام صورت گرفته طي نامه شماره 140285626034012024 مورخ 1402/08/22 اداره ناحيه دو ثبت همدان، مشتمل بر ملك مسكوني به مساحت ثبتي 250 مترمربع واقع در نشاني مذكور مي­باشد. مطابق اسناد و مدارك ابرازي و استعلامات صورت پذيرفته، دو دانگ مشاع از ششدانگ پلاك ثبتي 277 فرعي از 41 اصلي (عرصه مادري) در مالكيت ثبتي هر يك از شركاء (علي محمدي پارسا، ايرج شيخ طاهري و جعفر نوري نژاد) به صورت برابر مي­ باشد. طي بازديد صورت گرفته كه در تاريخ 1402/09/07 و در معيت آقاي امامي (نماينده آقاي محمد رضا نوري نژاد) از واحد مسكوني واقع در طبقه اول به عمل آمد مشاهده گرديد، واحد مذكور واحدي واقع در طبقه اول مجتمعي 5.5 طبقه 8 واحدي مي باشد. طي استعلام صورت گرفته از شهرداري منطقه دو همدان به شماره 20214021787 مورخ 1402/08/24 مشخص گرديد ساختمان موجود در ملك مورد ارزيابي، طي پروانه ساختماني به شماره 3227 / 2 مورخ 1393/03/25 احداث گرديده است. به موجب مندرجات پروانه ساختماني اشاره شده، عرصه ملك موصوف پس از رعايت بر اصلاحي داراي مساحت 250 مترمربع بوده و ساختمان مورد نظر روي عرصه فوق داراي اعياني ناخالص با حدود 1057 مترمربع زيربنا با اسكلت بتن آرمه در 5.5 طبقه مي­باشد. زيربناي اشاره شده مشتمل بر پاركينگ، راه پله و آسانسور و ... واقع در طبقه همكف، طبقات اول تا پنجم نيز واحد مسكوني به انضمام راه پله و آسانسور و خرپشته مي­باشد. مطابق پروانه ساختماني ياد شده براي تعداد 8 واحد مسكوني، تعداد 7 واحد پاركينگ در طبقه همكف مي بايد تامين ميشده است. طبقات اول و دوم روي همكف، تك واحدي و طبقات سوم، چهارم و پنجم به صورت دو واحدي مي­باشند. مطابق اظهارات آقاي نوري نژاد براي ساختمان تا كنون پايان كار صادر نگرديده است ليكن مراحل پاياني اخذ پايانكار در دستور كار و پيگيري قرار دارد؛ بنابراين براي واحدهاي آپارتمان تا كنون سند تفكيكي صادر نگرديده است. مطابق لايحه تقديمي سركار خانم بيتا گلبرگي حقگو وكيل محترم ايشان با كد رهگيري 1402220999415571 مورخ 1402/09/25 به غير از واحد طبقه اول كه به صورت تك واحدي با مساحت تقريبي 157 مترمربع (مطابق مندرجات پروانه ساخت) مي باشد، تمامي واحدهاي آپارتمان به صورت عادي و پيش فروش به غير واگذار گرديده است و به همين دليل ايشان در لايحه مذكور درخواست كرده اند واحد مذكور به صورت مجزا نيز ارزيابي گردد.  ساختمان داراي نماي عمده آجري بوده و مطابق كروكي ارائه شده و در بر معبر 10 متري مي­باشد و داراي موقعيت شمالي مي­باشد. ساختمان داراي آسانسور و كليه انشعابات به صورت مجزا براي واحدها بوده ليكن پايان كار ساختمان تا كنون اخذ نگرديده است و منجر به صدور اسناد تفكيكي آپارتماني نگرديده است. همچنين متصرف طبقه اول اينگونه اذعان داشتند كه واحد مورد نظر را از آقاي ايرج شيخ طاهري اجاره كرده اند. با عنايت به اينكه صورتمجلس و سند تفكيكي براي واحد طبقه اول تا كنون صادر نگرديده است لذا به طور قطع نمي توان راجع به پاركينگ متعلق به واحد مسكوني طبقه اول اظهار نظر نمود ليكن مطابق اظهارات مستاجر طبقه اول واحد مورد نظر داراي پاركينگ مي باشد. ارزيابي صورت گرفته بدون در نظر گرفتن هر گونه بازداشتي و بدهي به اشخاص حقيقي و يا حقوقي مانند شهرداري و با فرض بلامعارض بودن و نداشتن هيچ گونه منعي براي نقل و انتقال انجام شده است كه در صورت ارائه مستندات و مدارك و دستور مقام محترم قضايي ميتوان نظريه تكميلي ارائه نمود. همچنين با عنايت به اينكه ارزيابي براي واحد طبقه اول كه فاقد سند ثبتي تفكيكي مي باشد صورت گرفته است لذا هر گونه نقل و انتقال عادي ملك مذكور مشخص نبوده و ارزيابي صورت گرفته صرفنظر از هر گونه احراز مالكيت و نداشتن هر گونه معارضي صورت پذيرفته است. 
نظريه كارشناسي :
[bookmark: _GoBack]با عنايت به موقعيت، دسترسي، قدمت اعياني (فاقد سند ثبتي تفكيكي در زمان ارائه گزارش)، انشعابات و امتيازات و وفق توضيحات ارائه شده، ارزش شش دانگ واحد طبقه اول (با مساحت تقريبي 157 مترمربع مطابق پروانه ساخت)، احداثي بر روي ملك مشاع با پلاك ثبتي عرصه مادري 277 فرعي از 41 اصلي، با لحاظ كليه عوامل موثر در قضيه و با معيار عادله زمان بازديد، مبلغ 35.000.000.000 ريال (سه ميليارد و پانصد ميليون تومان) برآورد و اعلام مي­گردد. همچنين عكس از نماي ساختمان، نماي داخلي واحد طبقه اول ساختمان و موقعيت تقريبي محل وقوع ملك، به پيوست آمده است.
