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:در کشور ما

هر سال یک زلزله بزرگ  

ریشتر اتفاق می افتد7هر ده سال یک زلزله بالای 
:متاسفانه

درصد جمعیت دنیا با یک 

.ماستتلفات جهانی زلزله متعلق به % 6ولی 
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:تدابیر نظام برای مقابله با پیامدهای زلزله 

 توسعه کشورقانون برنامه چهارم30ماده:
سال10الزام دولت به بازسازی و نوسازی بافتهای فرسوده ظرف 

 قانون برنامه پنجم توسعه کشور171ماده:
از بافتهای % 10موظف بودن وزارت مسکن و شهرسازی و شهرداریها به احیا و بازسازی حداقل 

فرسوده شهری در طول برنامه با تامین تسهیلات و بودجه مورد نیاز در بودجه عمومی 
 قانون حمایت از احیا، بهسازی و نوسازی6ماده:

تشویقی% 15جلب مشارکت حداکثری مالکان و ساکنان از طریق اطلاع رسانی و اعمال 
اساسنامه شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران:

ای زیر  الزام انجام فعالیتهای شرکت مانند خرید،فروش،تجمیع،تفکیک،احداث از طریق شرکته
مجموعه

 برای بسترسازی جلب مشارکت مردم درتشکیل شرکتهای عمران و مسکن سازان
نوسازی بافتهای فرسوده شهری
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معرفی شرکت 
عمران ومسکن سازان منطقه شرق

تخصصیمادرشرکتکارگزارشرقمنطقهسازانمسکنوعمرانشرکت
21246الف3276شمارهمصوبهاساسبرایرانشهریبهسازیوعمران
،ایراناسلامیجمهوریدولتمحترمهیئت1378/12/26مورخ

بمنظور تسریع در نوسازی بافتهای فرسوده شهری شرق کشور
. به ثبت رسیده است1382/9/17در تاریخ 20230تشکیل و به شماره 
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:موضوع فعالیت 

oتهیه طرح بهسازی و بازسازی بافت های فرسوده شهری
oازمدیریت و اجرای عملیات خرید اراضی ، تجمیع و تفکیک و آماده سازی و ساخت س
oمدیریت تهیه طرح و اجرای پروژه های عمران شهری
oمشارکت ، تجهیز منابع مالی و سرمایه گذاری در داخل و خارج از کشور
oخرید و فروش سهام اوراق بهادار و سرمایه گذاری در سایر شرکتها
oصدور خدمات فنی و مهندسی در بخش ساختمان و مسکن و شهرسازی

کلیه فعالیتهای این شرکت در حوزه نوسازی ) 
(فرسوده شهری استبافت 
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:سهامداران 
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و  ( نوروزی)در شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق ، مدیرعامل

اعضای هیات مدیره و مدیران دیگر شرکت هیچ سهمی ازشرکت و  

.ندارند ( سارا،مجد)شرکتهای زیر مجموعه
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قرارداد مديريت و مشاركت
فی مابین 

قشركت عمران و مسکن سازان منطقه شر
و

هری شركت مادر تخصصی عمران و بهسازی ش
(  وزارت مسکن و شهرسازی ) ايران 

و
شهرداری مشهد

83/5/6
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: طرف های قرارداد 
(و شهرسازیراه وزارت ) سازمان عمران و بهسازی شهری ایران  •

شهرداری مشهد  •

عمران و  تخصصیشرکت مادر کارگزار) شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق  •
(ایرانشهریبهسازی 
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ازینوسدرسایرینومالکینمشارکتساماندهیبرایکشوریالگوییارائه-1
شهریفرسودههایبافتنوسازیدرتسریعمنظوربهفرسودههایبافت

خردهایسرمایهبرایمستغلاتوزمیندرگذاریسرمایهفرصتایجاد-3

بافتنوسازیطرحهایدرافزودههایارزشازمندیبهرهدرعدالترعایت-2
فرسودهبافتمالکیناولویتبااندرکاراندستهمهبرای

اهداف اصلی قرارداد  

حل مشکل تأمین منابع در طرحهای نوسازی بافت های فرسوده شهری -4

مقاوم سازی بافت فرسوده و کاهش خسارات جانی و مالی زلزله -5

و هدایت سرمایه ها به سوی توسعه و عمران اصولی شهرها با سودآوری عالی-6

جلوگیری از خرید و تخریب املاك کشاورزی 
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( 83/5/6مورخ ) قرارداد  3-1-6بند 

ع در پس از تدقیق محدوده طرح ، ظرف حداکثر یک ماه ، تراکم و کاربری املاک واق

ای طرح بر اساس طرح تفصیلی فعلی توسط شهرداری منطقه برآورد و مبن

.قرارداد خواهد بود
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(  شهرداری و شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق و معاونت معماری و شهرسازی 83/4/11باستناد صورتجلسه ) 
(   طرح قدیم)برآورد تراکم و کاربری براساس طرح تفصیلی خازنی

تجاری 
شهری  

500%

مسکونی
240%

بنای قابل ساخت بدون لحاظ كاربری اداری و در مسیر

:امضاء کنندگان 
مشهد2شهردار منطقه  •
نماینده معاونت معماری وشهرسازی شهرداری مشهد•
مدیرعامل شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق •
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مبنای محاسبه حقوق طرفین درقرارداد

:مجریسهم

عنوانبهفعلیتفصیلیطرحدرشدهبینیپیشکاربریباتراکمبرابر1.5معادل•
خدماتیفضاهایتملک،مالکینمشارکتجلبجهتتشویقیامتیازات،املاكمعوض

3-2بندتعهداتالزحمهحقو

:شهرداریسهم
تراکموعوارضبابتاحداثیمسکونیبناهایاز%20وتجاریبناهایاز30%•

بدون(4-2-1بندموضوع)مجریومالکینبرایشدهبینیپیشسهمبرمازاد
وجهپرداخت

وجهپرداختبدونمعابردریافتهافزایشعرصه•
شدهاجرامعابر•
(رایگانبصورت)احداثبدونطرحدرخدماتیفضاهایاراضی•

قرارداد  4-1بند

قرارداد  4-2-1بند 
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برابر تراکم پیش بینی شده علاوه بر حقوق مالکین طبق معمول ،1.5در 
حق الزحمه مجری و امتیاز برای مشارکت کنندگان 

.نیز لحاظ شده است 

حققتکهقراردادتنظیمزمانمقتضیاتوشرایطبهتوجهباقرارداداین
شرایطوگردیدهمنعقدداشتبالاییریسکومیرسیدبنظرمحالموضوع
درواستشدهباعثرامالکینمشارکتوگذارسرمایهورودآندرمندرج
پیداورودمالکینوگذارانسرمایهوسهامدارانشرایط،آنتغییرصورت

.نمیکردند
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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وضعیت اولیه محدوده طرح مجد 
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عقد قرارداد

با مهندسین مشاور توان

و مهندسین مشاور صفا منش 

جهت طراحی فاز یک پروژه   

ریال5، 566، 608، 000به مبلغ 

83/10/1مورخ  

حی هنگفت برای ارائه طرپذیرش هزینه )

(ویژه توسط دو مشاور شاخص کشوری 
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5تصویب طراحی شهری طرح مجد درکمیسیون ماده 
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5تصویب طراحی شهری طرح مجد درکمیسیون ماده 
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5كاربری و زيربنای قابل ساخت بر اساس مصوبه كمیسیون ماده 
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ضوابط و مقررات طرح تفصیلی ويژه بافت فرسوده محدوده موسوم به مجد مشهد دفترچه 
84/7/3مصوب 

پیوست 
یک

دفترچه.pptx
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1384تصویب طرح مجد در شورای اسلامی شهر مشهد در بهمن ماه 
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(سطح اشغال%20كاهش )های طرح جديد نسبت به طرح خازنیاز مزيت 



33

(سطح اشغال%20كاهش )های طرح جديد نسبت به طرح خازنیاز مزيت 
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در طرح مصوب مجدنمودار سطح اشغال  نمودار سطح اشغال درطرح خازنی

مترمربع37327سطح اشغال همکف  مترمربع52297سطح اشغال همکف 

85%
60%

15%
40%
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سطح اشغال پروژه مجد براساس طرح خازنیمجدسطح اشغال براساس  طرح مصوب 
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مجدطرحنقشه فاز بندی  

فاز سه

فاز دو

فاز یک
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:  تامین کنندگان منابع 

 (30حدود ) مالکین املاک محدوده طرح %

 ریال سرمایه گذاری در 00080023سهامدارپروژه جزء با میانگین هر نفر 5520تعداد
طرح



 (سهامداران طرحتسهیلات به نفع ) بانک ها

 اوراق مشارکت برای شرکت مادر تخصصی عمران و بهسازی شهری ایران برای پروژهS1-
(به عنوان شریک سهامداران طرح)1
 (به عنوان شریک سهامداران طرح)طرح مجد2اوراق مشارکت شرکت برای فاز
 (به عنوان شریک سهامداران طرح)طرح مجد3اوراق مشارکت شهرداری برای فاز
 (طرحخریدار از سهامداران به عنوان )نفر خریداران واحدهای احداثی800تعداد
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:اطلاعیه سهامدار پروژه
روشی خلاقانه و نوین در تامین مالی از  

طریق مدیریت سرمایه های خرد

ارداد  به استناد قرامتیازاین
مالکینبرایشهرداریبا 

.گذاشته شده است



39

نحوه واگذاری سهام طرح مجد

ان و این فراخوان عمومی و برای کلیه کارکنان دولت جمهوری اسلامی ایران در سطح است
.مهندسین و بدون هرگونه گزینش بوده که در شورای اداری استان اعلام گردید

.عمده خریداران را اقشار متوسط به پایین جامعه تشکیل میدهند



40

دجایگاه شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق در طرح مج

ابت  شرکت عمران و مسکن سازان شرق  در پروژه مجد فقط ب

به میزان (در صورت تحقق ) مدیریت کلیه امور اجرایی 

.سهیم خواهد بود5%
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شهرداریاصلیطرفمیشودملاحظهکههمانگونه
هرگونهوهستندمجدطرحسهامدارهزارچندین
وبودخواهدآنانمتوجهمستقیماایهزینهتحمیل
نمسکوعمرانشرکتمتوجهعوارضکاهشیاافزایش
اعتمادرفتنبینازباعثتنهاوشدنخواهدسازان

تنرفبینازبالطبعوطرحسهامدارهزارچندینعمومی
.شدخواهدشهرداریبهجامعهاعتماد
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دعوت مالکین به مشاركت در  
طرح نوسازی مجد از طريق  

انتشار آگهی در روزنامه 
84/4/24خراسان مورخ 
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دعوتنامه نمونه 
مشاركت، ارسالی برای  

تک تک مالکین 
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ن جلسه توجیهی با مالکی
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گزارش اقدامات اجرایی  در پروژه مجد
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پروژه هایی که با مشارکت  

مالکین اجرا شده

برج جاودان

برج شرق

برج فروردین
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پروژه هایی که با مشارکت مالکین اجرا شده

برج اطمینان مجتمع مسکونی دانشگاه
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ادعای تضییع حقوق شهرداری
4مجد پس از گذشت در طرح 

عقد قرارداد، تدقیق از سال 
کاربری و  محدوده ، تعیین 

لی  محاسبه تراکم طرح تفصی
قبلی ، تصویب طرح  

و شکل 5درکمیسیون ماده 
گیری چند پروژه

قبلا با طرح موضوعاتی که 
.از شدبود،آغتعیین تکلیف شده 

2/87/8067نامه شماره 
1388/2/21مورخ 

آغاز ادعاها پس از 
شکل گیری پروژه



49



50

:مطهریشهیداستاد
اتقطارچرا“کهبودمطرحبرایمسوالاینکودکیاز

اما...نمیزندسنگاوبهکسیاستایستادهوقتی
”!شود؟میبارانسنگافتادراهبهقطاروقتی
دمشاجتماعواردوشدمبزرگکهبودبرایممعمااین

کهاستایرانیانمازندگیکلیقانونایندیدم
اماحترمورداستساکنوقتیتاهرچیزیوهرکسی

بههکهمینامااستتعظیممورداستساکتتااست،
کمکشکسیتنهانهبرداشتقدمیکوافتادراه

شودیمپرتاپاوطرفبهکهاستسنگبلکهنمیکند
!!!استمردهجامعهیکنشانهاینو
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دید  اعداد نوشته شده خلاف واقع بوده بگونه ای که املاک تملک شده ج
.مترمربع است8156شرکت 

نامه شهردار منطقه

83/5/6تبصره یک ماده چهار از قرارداد مدیریت و مشارکت مورخ 
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صلح نامهموقعیت ملک

.خریداری شده است84/8/18ممر اعاشه در تاریخ % 15ریال با احتساب 4200000از قرار هر مترمربع 

ملک هراتی

گزارش هیئت کارشناسی
.ریال کارشناسی گردیده است 431،000،000مترمربع به قیمت118این ملک به مساحت عرصه 

(1384خریداری شده در سال )

.میلیون ریال در نظر گرفته است1ارزش ملک را مترمربعی 

نامه شهردار منطقه

پیوست دو
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شهردار محترم منطقه طی نامه شماره  

87/6/14مورخ 2/87/3593

به  %90میانگین وزنی تراکم وضع موجود را 

ت  مشاور و قائم مقام شهردار در امور مشارک

ها و سرمایه گذاری اعلام نموده است 
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6و در% 240بلوک 5در حالیکه در محدوده طرح مجد براساس طرح خازنی تراکم در 

شده است ؟  % 90چگونه میانگین می باشد % 350و % 500بلوک 

اعلام نموده است در حالیکه تراکم طرح مصوب حدود  % 520تراکم طرح جدید مجد را نیز 
می باشد  % 458

نامه شهردار منطقه
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ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری

گزارش شهرداری
87/6/24مورخ 

در این گزارش برای ملک آقای اطمینان

%   9/31تراکم وضع موجود را  

%240و تراکم مجاز آن را 

عنوان کرده است

مستندات محاسبه کاربری و تراکم وضع موجود توسط
2/87/3593شهرداری منطقه پیوست های نامه شماره 

87/6/14مورخ 
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از شهرداری  125استعلام دفترخانه 

برای خرید ملک آقای اطمینان  

توسط شرکت مجد

85/3/1مورخ  

بر اساس این استعلام
ملک آقای اطمینان در

%(  500) تجارت شهری 2منطقه 
واقع شده است

ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری
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گزارش شهرداری
87/6/24مورخ 

در این گزارش برای ملک آقای زینلیان

%   170/71تراکم وضع موجود را  

%240و تراکم مجاز آن را 

عنوان کرده است

مستندات محاسبه کاربری و تراکم وضع موجود توسط
2/87/3593شهرداری منطقه پیوست های نامه شماره 

87/6/14مورخ 

ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری
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از شهرداری  53استعلام دفترخانه 

برای خرید ملک آقای زینلیان  

توسط شرکت مجد

84/2/27مورخ 

بر اساس این استعلام  
ملک آقای زینلیان در 

تجاری  % 500تراکم 
واقع شده است

ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری
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گزارش شهرداری
87/6/24مورخ 

در این گزارش برای ملک آقای شهریاری  

%  109.37تراکم وضع موجود را  

%240و تراکم مجاز آن را 

عنوان کرده است

مستندات محاسبه کاربری و تراکم وضع موجود توسط 
2/87/3593شهرداری منطقه پیوست های نامه شماره 

87/6/14مورخ 

ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری



60

مشهد از  4استعلام دفترخانه شماره 

شهرداری برای خرید ملک آقای  

شهریاری توسط شرکت مجد

بر اساس این استعلام  
ملک آقای شهریاری در 

تجاری% 500تراکم 
واقع شده است

ا  نمونه تناقضات گزارش شهردار منطقه  ب
شده توسط همان  پاسخ استعلام داده 

شهرداری
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محاسبه عوارض  
صدور پروانه  

توسط   SEپروژه 
شهرداری منطقه

به نرخ سال  2
1384
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محاسبه عوارض صدور  
پروانه برخلاف 

دستورالعملها برای 
توسط   SEپروژه 

2شهرداری منطقه 

ز برابر بیشتر ا3.28معادل 
ده عوارض قانونی محاسبه ش

برای شريک
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روش دلخواه شهرداری برای  محاسبه عوارض صدور پروانه

قیمتلیکنداردقرارسومعمقدروبودهجانبیهایکوچهازSEپروژهدسترسی-1
.استشدهلحاظعوارضمحاسبهدرقرنیبلوارحاشیهایمنطقه

.استنشدهلحاظمحاسباتدربندیعمق-2

شايی حقوق شهرداری با استناد به قرار داد با هزينه های مربوط به بازگ

حو شده و علت محاسبه عوارض آن هم بدين نتهاترمسیر و اجرای معابر 

!جای سوال دارد ؟
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برآورد مجدد کاربری و تراکم طرح 

خازنی برای محدوده طرح مجد توسط 

2کارشناسان شهرداری منطقه 

88/7/21

را  8و 6، 3،4،5، 2بخشی از بلوکهای 

به عنوان تجاری ناحیه  و بخشی از

دانسته و % 100را مسکونی 3بلوک 

مابقی به قوت خود باقی است
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تراکم تایید شده  
طبق صورتجلسه

1384سال 

صورتجلسه سال

1384سال 
برابر1.5ضریب با اعمال

مجدطرح 

مصوب کمیسیون ماده
5

طرح مجد با مغایرت
برابر صورتجلسه1.5

1384سال 

-197320295980157571138409تجاری

+4421366319/59768131361/5مسکونی

----اداری
----

----
----

----------------مسیر

ح مجد  مقایسه کاربری  و تراکم طرح تفصیلی و طر

، تراکم کاربری اداری و عرصه در مسیر لحاظ نشده است1384در صورتجلسه سال 
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ه  تراکم برآورد شد
توسط کارشناس

منطقه دو

1388سال 

صورتجلسه سال

1388سال 

ضریب با اعمال
برابر1.5

مجدطرح 

5مصوب کمیسیون ماده 

برابر 1.5طرح مجد با مغایرت
1388صورتجلسه سال 

-15024622536915757167798تجاری

+47440711609768126521مسکونی

-19821----1321419821اداری

----------------مسیر

ح مجد  مقایسه کاربری  و تراکم طرح تفصیلی و طر
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.عوارض گردد% 20بايد مشمول درصدور پروانه جديد تجاری های قبلی در محدوده پروژه مجد كه 

مجوز انبار تجاری متر مربع 990

مجوز تجاری در کاربری مسکونیمتر مربع 2249

مجوز تجاری در کاربری اداری و دولتیمتر مربع 304
مسیرتجاری در متر مربع 1058

مجوز تجاری در کاربری تجاری متر مربع 6292

كاربری حقوق مکتسبه مالکین براساس پايانکار دريافتی از شهرداری در
:مغاير كه بايد به كاربری های وضع موجود اضافه می شد

د  در صورت لحاظ تراکم موارد فوق، تراکم در وضع موجود براساس برآور
.نیز با طرح مصوب تفاوت کمی دارد 1388سال 
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پیشنهادات شرکت  به شهرداری مشهد 

در زمان بروز اختلافات
1388سال 
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نامه به شهردار محترم وقت 

در خصوص واگذاری برجهای 

فاز دو و سه به شهرداری

اعلام آمادگی شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق برای  

اق  واگذاری بهترین پروژه های تعریف شده به منظور انتشار اور

که مشارکت با کلیه امتیازات به شهرداری و یا هر سرمایه گذاری

شهرداری معرفی نماید

معرفی پروژه ها برای  انتشار اوراق مشارکت برای شهرداری 
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پروژه های پیشنهادی جهت
واگذاری به شهرداری

88-2325موضوع نامه شماره 
به شهردار محترم88/7/20مورخ 
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نامه مجدد به شهردار محترم  

وقت در خصوص انتشار اوراق 

مشارکت توسط شهرداری
9-88-2723شماره 

88/8/25مورخ
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پیشنهاد واگذاری کل طرح مجد 

به شهرداری و فقط دریافت 

حق الزحمه% 5

1-89-1523شماره 

89/5/9مورخ 
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پاسخ منفی شهردارمحترم 

وقت به واگذاری طرح مجد و 

به مصلحت ندانستن موضوع 
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مخالفت مدیر مشارکت های کلان  

اقتصادی با واگذاری مالکیت طرح مجد  

به شهرداری 

39/89/62147شماره 
89/5/19مورخ 
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اعلام مجدد شرکت عمران و  

مسکن سازان برای واگذاری 

کل طرح مجد به شهرداری و 

حق الزحمه % 5صرفا دریافت 

کارگزاری 

1-89-1669شماره 
89/5/21مورخ 
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و پس از 83/5/6برخلاف مفاد صریح قرارداد 

ون های  بحث و بررسی با حساسیت فراوان در کمیسی

مختلف شهرسازی و درآمدی شهرداری،شورای  

: مود ناسلامی سوم شهر مشهد غیاباً اتخاذ تصمیم 
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شورای اسلامی شهر  مصوبه 
ش /3/3672مشهد به شماره 

در خصوص  89/7/20مورخ 
شرايط تمديد قرارداد
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مصوبه شورای اسلامی شهر در خصوص3بند 

پرداخت ارزش معابر زیر پروژه ها و زمین های واقع در مسیر  

شهرداری
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مصوبه شورای اسلامی شهر در بابت4بند 

برابر تراکم وضع موجود1.5از مازاد سهم شهرداری 

برابر تراکم  1.2طرح مصوب حتی به درحالی که تراکم 

.طرح خازنی نرسیده است
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دلایل پذیرش مصوبه شورا

اری به قضایی شدن موضوع و در گیری با توجه به قدرتمند بودن شهرد

ی ها ایجاد نفع سرمایه گذاران نبود و تبعات منفی بر سایر سرمایه گذار

ژه به همچنین زمان رسیدگی طولانی بود و تاخیراتی در پرو. می کرد 

.وجود آمده بود
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شار  اق)پروژهبه دلیل تعهدات ایجاد شده برای شرکت سود سهامداران 

ابه در پس از چندین سال نسبت به سایر پروژه های مش( کم درآمد جامعه

.یافتشهر کاهش 
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90/5/18متمم قرارداد مشارکت مورخ 
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مشارکتقرارداد مفاد متمم 



84

مشارکتقرارداد مفاد متمم 
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مشارکتقرارداد مفاد متمم 
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مشارکت از سوی شورای اسلامی و  عدم پذیرش تعهد انتشار اوراق 
و موافقت با انتشار اوراق برای پروژه های بخش شهرداری مشهد 

خصوصی 
منوط به پذیرش تعهدات مربوطه

مصوبه عام شورای اسلامی شهر مشهد در خصوص انتشار اوراق  
مشاركت برای پروژه های بخش خصوصی

91/3/31ش مورخ /3/91/1350به شماره 
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مصوبه اختصاصی جهت انتشار 

اوراق مشارکت  برای طرح مجد

89/7/6تاریخ 
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92/5/1

مصوبه شورای اسلامی شهر در خصوص

الحاقیه قرارداد مجد برای اجرای 

پارکینگ زیرسطحی



89

الحاقیه قراداد مشارکت پارکینگ زیرسطحی

پیوست  
سه

قرارداد پارکینگ.pptx
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انجام تعهدات شرکت بر اساس 

مصوبه شورای اسلامی شهر
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ان  ابلاغیه شهرداری به کارشناس

ابی  رسمی دادگستری برای ارزشی

املاک خریداری شده قبلی و  

معابر حذفی
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مشخصات املاک در مسیر 
امضا شده توسط شهردار منطقه و مسئول املاک شهرداری
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مساحت خیابان های واقع در محدوده ی پروژه مجد
.مترمربع می باشد3819مساحت خیابان های واقع در زیر پروژه های مجد جمعا  
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تجاریدفاترزیربنایمترمربع2000کارشناسیارزش•
ریهنظاستنادبهتنظیمیجلسهصورتباستنادناخالص

52526مبلغشهرداریمنتخبدادگستریرسمیکارشناسان
.گردیدتعیینریالمیلیون

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق

مترمربع ناخالص دفاتر تجاری فاز  2000ارزش 

طرح مجد  ( مترمربع خالص1743/51)یک

میلیون ریال52/526مبلغ 
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مترمربع3819کارشناسیارزش•
مبلغبهمجدپروژهدرواقعخیابانهای

هنظریاستنادبهریالمیلیون47740
بمنتخدادگستریرسمیکارشناسان
.گردیدتعیینشهرداری

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق
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مترمربع2688/2کارشناسیارزش•
لغمببهاجراازقبلشدهخریداریاملاك
هنظریاستنادبهریالمیلیون32260

بمنتخدادگستریرسمیکارشناسان
.گردیدتعیینشهرداری

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق

مطالبات فوق شهرداری با هزینه 
پارکینگ تهاتر گردیدهاجرای 
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آنهتاییدیکهزیرسطحیپارکینگاجراابلاغازقبلآسفالت،زیرتاسازیآمادهومجدطرحمتری35بلواربازگشایی•
شهردار92/2/15مورخ2/92/13752شمارهنامهطیشرقشرکت92/2/12مورخ3-92-377شمارهدرخواستبراساس
.استشدهصادرشهرداریکلانهایمشارکتوگذاریسرمایهمحترممدیریتعنوان2منطقهمحترم

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق

تصاوير بلوار جديدالاحداث پروژه مجد 
قبل از اجرای پاركینگ زيرسطحی در موعد مقرر
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كاركرد شركت عمران و مسکن  
سازان منطقه شرق به مبلغ  

ريال تايید  223/650/672/000
شده  توسط معاون فنی و عمرانی 

شهرداری مشهد به شماره  
92/8/8مورخ 24/92/121499

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق
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بهپارکینگاجرایوضعیتصورت•
تاییدریال246168510000مبلغ
شهرداریمشاورتوسطشده

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق
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گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق

پارکینگ زیر سطحی
.اين پاركینگ عمومی، مستقل و متعلق به شهرداری مشهد است

نمای سه طبقه پارکینگ
گود پروژه داخل از 

NE
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گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق

پارکینگ زیر سطحی



102

گزارش انجام كلیه تعهدات توسط شركت عمران و مسکن سازان  منطقه شرق
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مطالبات شهرداری
(ریال)52،526،000،000مترمربع واحد تجاری اداری ناخالص2000ارزش 

(ریال)47،740،000،000مترمربع معابر حذف شده3819ارزش 
(ریال)32،260،000،000مترمربع املاک تملک شده قبلی شهرداری2688/2ارزش 

(ریال)132،526،000،000جمع
مطالبات شرکت عمران و مسکن سازان منطقه شرق

(ریال)246،168،510،000اجرای پارکینگجمع مطالبات بابت 
شرقمازاد هزینه شرکت عمران و مسکن سازان منطقه 

(1391به نرخ سال )
(ریال)113،642،510،000

:شهرداریمطالباتوشرکتهایهزینهمقایسه
وقراردادمتممطبقشهرداریمطالباتقبل،صفحاتدرمندرجتوضیحاتبهعنایتبا

1392السازوگردیدهتهاترپارکینگاجرایهایهزینهبا(زیرسطحیپارکینگاجرای)الحاقیه
:باشدمیطلبکار(1391سالنرخبه)شهرداریازشرکتریالمیلیارد113حدود

آورده طرفین براساس قراردادنرخ گذاری همزمان و كارشناسی 
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درخواست پرداخت مطالبات 

شرکت از شهرداری به میزان یکصد 

و ده میلیارد ریال که شرکت جهت  

اجرا سریع پارکینگ از بانک انصار

اخذ نموده  % 30تسهیلات با سود 

.است
5-92-2713شماره 

92/9/28مورخ



105

سازمان بازرسی به نامه 
اداره كل راه و شهرسازی 

در خصوص بررسی  استان 
ابهامات وارده به طرح مجد 

به 5در كمیسیون ماده 
مورخ  185700شماره 

92/10/4
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:هبه جداول پیوست طرح مصوب كمیسیون ماده پنج اعتراض شده ك
1384تصويب و ارسال جهت تمام دستگاههای مرتبط در سال : الف

در شورای اسلامی دوره دوم شهر مشهد تصويب : ب
.گرفتهجای سیستم يکپارچه شهرسازی در : ج
سال گذشته ملاک عمل بوده8طی : د
نیز شورای اسلامی دوره سومدر شهرداری و كمیسیونهای تخصصی : ه

مم  اين جداول مبنای بررسی ها و مذاكرات و تصمیم گیری جهت مت
.  قرارداد بوده است
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ن آخرين مصوبه كمیسیو
ماده پنج در رابطه با 
نامه سازمان بازرسی

93/4/8به تاريخ 
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سازمان بازرسیپاسخ پیشنهادات
به شهرداری در خصوص طرح مجد
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:  پاسخ 
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: جداول مصوب كمیسیون ماده پنج طرح مجد كه مورد اعتراض قرار گرفت 
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: جداول مصوب كمیسیون ماده پنج طرح مجد كه مورد اعتراض قرار گرفت 
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: جداول مصوب كمیسیون ماده پنج طرح مجد كه مورد اعتراض قرار گرفت 
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: جداول مصوب كمیسیون ماده پنج طرح مجد كه مورد اعتراض قرار گرفت 

این جداول در شورای اسلامی دوم تایید و در شورای 
.اسلامی سوم ملاک تصمیم گیری بوده است



115

بوده و بصورت شماتیک ارائه شده است کاربری طبقات و بدون مقیاس نقشه ذکر شده در بند فوق الذکر با عنوان 
.و به همین جهت جداول ملاک عمل شهرداری و مجری قرار می گیرد
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:  پاسخ 
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:  پاسخ 

ق ـ ادارات ثبت اسناد و املاک مکلفند در محدوده طرحهای احیاء، بهسازی و نوسازی با رعایت حقو10ماده
ک و مالکانه اشخاص، عملیات ثبتی لازم را جهت حذف معابر موجود، تجمیع، تفکیک و افراز اراضی و املا

مستحدثات واقع در طرحهای احیاء، بهسازی و نوسازی مصوب با اولویت و حداکثر ظرف دو ماه پس از 
.درخواست مجری به انجام رسانند

ه صدور تبصره ـ شهرداریها می توانند در پروژه های تجمیعی صرفاً با صورتجلسه توافق مالکین نسبت ب
.پروانه ساخت اقدام نمایند، در هر صورت صدور پایان کار منوط به   ارائه سند ثبتی است
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:  پاسخ 
.  در خصوص جداول موضوع در کمیسیون ماده پنج در دست بررسی است: اولا

متمم قرارداد مشارکت
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:  پاسخ 
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:  پاسخ 
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:  پاسخ 
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جدول تقريبی برآورد هزينه شركت عمران و مسکن سازان منطقه شرق در فضای  
1384خدماتی طرح مجد در سال 

پیوست چهار
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مترمربع عرصه معابر شده است  3585سازمان بازرسی مدعی آزادسازی تنها 
:در حالیکه آورده های شرکت در مسیر عبارتند از 

مترمربع10844آزادسازی عرصه خیابان                                            :الف
مترمربع1058آزادسازی سرقفلی واقع در عرصه خیابان                   : ب
مترمربع2829آزادسازی فضای باز تجاری در عرصه خیابان               : ج
مترمربع2000واگذاری دفاتر تجاری به مساحت ناخالص                     : د
مترمربع  8371حقوق شرکت بابت تجاری های قبلی به مساحت           : ه

.تخفیف برای صدور پروانه است% 80که مشمول 

میلیارد ریال در  135حدود 1384جمع آورده های شرکت به نرخ سال 
.میلیارد ریال حقوق شهرداری است110قبال حداکثر 

میلیارد ریال می باشد 933حدود 1393این آورده ها به نرخ سال 
هزینه های مرتبط با حق الزحمه مجری و امتیاز مشارکت برای مالکین در  

. محاسبات لحاظ نشده است
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جدول تقريبی برآورد آورده شركت عمران و مسکن سازان منطقه شرق در پروژه مجد  
1393در سال 
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1384ضوابط حاکم بر محاسبات پروانه در سال 
دفترچه یکپارچه سازی ضوابط محاسبات درآمدی شهرداری ، مصوب شورای اسلامی شهر مشهد32ماده 

ادهمکمیسیونمصوباتجملهازاملاکواراضیموردیهایتراکموکاربریتغییرکلیه-32ماده
تاریخ)85/8/22تاریخازکهغیرهومشارکتیهایمعماری،پروژهوشهرسازیعالیشورایپنج

تغییرخدماتبهایخصوصدرمشهدشهراسلامیشورای85/8/22مورخش/3/7340شمارهمصوبه
(کلی)یلیتفصهایطرحتغییرازناشیتراکموکاربریتغییرنیزوباشدگرفتهصورت(هاکاربری

.شوندمیفصلاینمفادبراساستراکمیاکاربریتغییرخدماتبهایپرداختمشمول
تبرمعتوافقباشند،آنشهرداریباقبلیتوافقدارایاملاککهمواردیدراستبدیهی-1تبصره
.است
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نحوه محاسبه وصول عوارض پذیره،صدور پروانه های ساختمانی،واحدهای تجاری،صنعتی،اداری 

69/11/30مورخ 24150/1/3دستورالعمل شماره 

الزام به  : 3بند 

کاهش عوارض 

براساس عمق بندی

%  80تخفیف : 9بند 

عوارض تجاریهای 

قبلی 
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برابر دفترچه قیمت منطقه ای مترمربع و بیشتر 1000کاهش ارزش معاملاتی زمین در اراضی بالای 

وزارت اقتصاد و دارایی1384سال 
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محاسبات  

دوره ای 

شهرداری در 

1384سال 
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حسب گزارش  مديريت وقت شهرسازی شهرداری مشهد در يکی از جلسات در 

حضور شهردار وقت مشهد عوارض محاسبه شده طرح مجد به نرخ زمان قرارداد 

.میلیارد ريال اعلام نمود75را با اعمال تمامی بخشنامه ها ، حدود 
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به مدیر 2نامه شهردار منطقه 

محترم درآمدهای عمومی در 

خصوص محاسبه عوارض  

صدور پروانه طرح مجد در 

92و 84سال های
2/92/76733شماره )

(92/7/30مورخ 
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و تاییدیه مدیریت درآمد  2محاسبات عوارض پروانه توسط شهرداری منطقه 
92/8/5مورخ 92/33/119913نامه شماره 
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و پاسخ  به شهردار منطقه 

ضرورت اعلام تخفیف برای 

متر مربع1000املاک بیشتر از 
(92/8/5مورخ 92/43/119913شماره )

به،مجدپروژهساختمانیهایپروانهدرشهرداریحقوقفرضیمحاسباتبررسیخصوصدر
بهوجهتبامحاسباتکلیاتشده،اعلامبناهایزیرگرفتننظردربارساندمیاستحضار
السداراییدفترچهتوضیحاتدرمنتهااستتاییدمورد84سالدستورالعملهایوشورامصوبات

لاتیمعامارزشدرتخفیفاتیمشمولمترمربعهزارازبیشتراملاكکهاستشدهاشاره84
.نماییدذکرکلیاتبخشدرتوضیحبعنواننیزمورداینکهگردندمیعرصه
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محاسبات عوارض شهردار  

با نظر سازمان 2محترم منطقه

محترم بازرسی در خصوص  

محاسبات پروانه 

1392/9/3
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سازمان بازرسیبا نظر محاسبه عوارض و پروانه توسط شهرداری 
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!!!یک پروانه و سه شهردار
SE-7,8تعارض محاسبات عوارض پروانه پروژه 

مورد تایید  84سال 

مدیریت درامد

محاسبه جهت  92سال 

مدیریت درآمد

بررسی جهت  92سال 

سازمان بازرسی

مورد تایید منطقه 86سال 
برای اعمال در حسابها
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تعارض محاسبات عوارض اعلامی به سازمان بازرسی 

oکه1391سالو1384سالایمنطقهقیمتهایبهتوجهبا
میلیون472800)1384سالعوارض،چگونهبرابرشدهچند
برابردوحدودتنها(ریالمیلیون947983)1391سالدر(ریال
؟استشده
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:  پاسخ 

پیوست پنج
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:  پاسخ 
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:  پاسخ 
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ر از آنجایی که شهردار محترم مشهد تقاضای لغو قرارداد را نموده است مستندات زی
: رددکه نشاندهنده این است که لغو قرارداد وجهه قانونی ندارد به شرح ذیل ارائه میگ

:پروژه مجد طبق قراردادهای شهرداری و مصوبه های شورای شهراجرا زمانبندی 

ماه حداکثر تاخیرات مجاز18ماهه و 48، 83/5/6قرارداد مدیریت و مشارکت سه جانبه مورخ -1

89/7/20ش مورخ /3/3672مصوبه شورای اسلامی شهر مشهد به شماره -2
92/7/1لغایت 89/7/1تمدید قرارداد مشارکت از 

مصوبه شورای محترم اسلامی جهت مجوز انتشار اوراق مشارکت برای طرح مجد به شماره -3
توسط شهرداری 90/12/26و انتشار اوراق و فروش آن در تاریخ 89/7/6ش مورخ /3/3497

94/12/26سال یعنی تا تاریخ 4مشهد بمدت 

: تبصره یک ماده پنج قرارداد مشارکت تصریح دارد که-4
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الزامات قراردادی و حقوقی حاکم بر روابط طرفین  
oایرانمدنیقانونصراحت:

هایفقمشهورنظریهوامامیهفقهاز(اللزوماصاله)قراردادیوالزاماتتعهداتحقوقمبحثدرایرانمدنیقانون
.استکریمقرآنوسنتمنابعهمهراسدرونبویمشهوراحادیثوعظام
:کریمقرآن

باللهوداوفواآمنواالذینایهایا
(مائدهسورهیکآیه)...کنیدوفاپیمانهابهایدآوردهایمانکهکسانیای

:نبویمشهورحدیث
شروطهمعندالمومنون

....پایبندندهایشانشرطبهمومنان

oمدنیقوانینواساسیقانونصراحت
مندرجاتالزاموشرایطمفادبودنالاجراءلازمبرتاکیدمدنیقوانینواساسیقانوندرمتعددقانونیموادواصول

نطرفیروابطبرحاکمقراردادانعقادزمانمقرراتوقوانیناستشدهتاکیدصراحتاوکراراوداردقراردادهادر
.استقرارداد

oطرفینحقوقرعایتوعدالت:
راآنشرایطتغییرحقدیگرطرفموافقتبدونطرفینازیکیکهداردمیاذعانقراردادهادرلزوماصل

رایطشتغییرحتیوقراردادفسخ.باشدنمیقراردادطرفبهجدیدشرایطتحمیلبهقادرونداردونداشته
دادهاقرارلزوماصلنتیجهدرمحاکمصلاحیتاین.استقضاییمحاکمانحصاریوذاتیهایصلاحیتازقرارداد

وورگوییزبهقادرقدرتیهرباقراردادطرفینازهیچیککهشودمیباعثواستشدهتعریفقضاییمحاکمبرای
.نباشدعدالتازخروج
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oمجدطرحفرسودهبافتاحیاقرارداد
مشهدشهرداریتوسطشهرداریمشارکتهایادارهمصوبهباستناد1383سالدراولیهقرارداد
قراردادمتممسومشورایمصوبهبامجددا1390و1389سالدراستشدهمنعقدوتدوین
بادمشهشهرفرسودهبافتدرمجدپروژه.استگردیدهقراردادهااجرایبرتاکیدومنعقد
همسوآوردهتعیینوشفافشرایطبامشهدشهرداریبامنعقدهقراردادهایبهتوجه

.استشدهاجراییوگرفتهشکلطرفینازیکهر

oطرفینتعهدات
وپروژهمساحتوتفصیلیطرحازکاملشناختبهتوجهبامشهدشهرداریسهموحقوق

تعیینشهرداریآوردهو5مادهکمیسیونمصوبهوموجودوسابقتراکموکاربریهاوساختمانها
ربمبنیخودتعهداتتمامبهشرقمنطقهسازانمسکنوعمرانشرکتواستشده

اتصورتجلسواستکردهعملآنمتمموقراردادمفادبرابرشهرداریحقوقپرداخت
ازمجامضاءبهواستموجودآنطبقاتیپارکینگومجدبلوارتحویلوکارشناسی

طرفتموافقبدونمجددمحاسباتوجدیدوشرایطمسائلطرحبنابراین.استرسیدهطرفین
.نداردمنطقیوعقلیوعرفیوجاهتوبودهقانونیوشرعیموازینخلافبرقرارداد

الزامات قراردادی و حقوقی حاکم بر روابط طرفین  
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اسلامیشورایازقراردادلغوبردرخواستمبنیشهرداریلایحهمتندر
"پروژهاجرایدرمتعددتخلفاتبدلیل"استشدهنوشته

:گرددمیاعلامقاطعانه
استهنگرفتصورتفیمابینمکتوبقراردادهایبامغایرتخلفیهیچ.1

وجهچهیبهشرکتاینکهگردداثباتتانماینداعلامدارندکهموردیهر
.استننمودهعدولخودتعهداتاز
.استنماندهزمینبرشهرداریبامرتبطفعالیتیوحقوقیهیچ.2
وبیجنمجدخیابانومجدطرحازبعدوقبلوضعیتشودمیپیشنهاد.3
دواینبازگشاییدرشهرداریدرآمدهایهاوهزینهو(طرحمقابل)

گپارکین،شهرسازیومعماریمنظرازراطرحدوآفرینیارزشوخیابان
زیانوضررمتحملکجاشهرداریوشهرشودمشخصتابررسی...و

.است
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عدم همراهی و تایید مناقصه ای که همه مراحل آن 
گام به گام و با تایید مدیریت های ذیربط شهرداری 

50ماه تاخیر در اجرا پروژه 6طی شده بود حداقل 
هزار متر مربعی را باعث شد که خسارت زیادی را 

.تحمیل نموده است

یک نمونه مستند از خسارت وارده
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انتشار آگهی فراخوان شناسایی پیمانکاران در دونوبت درروزنامه خراسان در تاریخ  
92/2/16و 92/2/9
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شركت از میان 9شركت و ارزيابی آنان و انتخاب 20جداول خلاصه گزارشات واصله از 
ه درخواست كنندگان توسط كمیته فنی بازرگانی با حضور نماينده معاونت اقتصادی شهرداری ب

92/1208شماره 
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شركت توسط كمیسیون معاملات شهرداری تايیديه 9تايید 
34/92/123362شماره 

92/6/19مورخ 
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برای شركت ها و اسناد مناقصه نهايی و 92/12/13مورخ 92/2094دعوتنامه ارسالی به شماره 
موارد اصلاحی
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برای شركت ها و اسناد مناقصه نهايی و 92/12/13مورخ 92/2094دعوتنامه ارسالی به شماره 
موارد اصلاحی
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صورتجلسه كمیسیون معاملات حوزه معاونت اقتصادی شهرداری تعیین شركت 
93/1/27جهدبتن توس بعنوان برنده مناقصه در تاريخ 
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رد مناقصه از سمت معاونت اقتصادی شهرداری و برگزاری مجدد مناقصه به صورت عمومی
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کلام آخر
بیاموزد،جامعهتاکشدمیطولاستمسلمکهآنچه
شودپذیر ساختارنداشته،مشخصساختارکهایجامعهتاکشدمیطول

روندنایوکنیمخدمتجامعهبرایتازدیمبالاهمتآستینکهچرابدهیم،بایدماکهاستایهزینهاینو
ویریمپذمیراانتقادهاپسنوبت،بهکدامهربدهیم،بایدراهزینهاینهستیماینجاکهماهمهدارد،هزینه

خواهندیادبینندمیکهآنچهوماعملکردازگانآیندهکهچرابندیم،نمیگاردسنجیدهسخنانمقابلدر
ن،ممانندنیزشماوشمامانندمنمانیم، میاستواردرستراهبهودهیمنمیراهخودبههراسیپسکرد،
.دهیممیخودزماندرراشهرمانخیرخواستنتاوانهمگینیستاختلافیهیچگونهمابین

تنرفدرستمسیرنهکردن،خرابنهاستنفریککارساختننهمن،همراهانوهمکارانبدانیدرااین
دراشخاصازبسیاریتلاشدههیکحدودکههمانگونهآن،رفتنغلطمسیرنهاست،فردکارپروژهیک

یشهرهایپروژهتواندمینیزمانغلطیاودرستهایدخالتزمانطیدربوده،دخیلهاپروژهپیشرفت
منکههآنچ...،بمانیمتاریخخوشنامتاکنیمفکرکنیممیآنچهبه پسدهد،سوقبدیاخوبسمتبهرا

.استشهرمانروشنآیندهامیدوارم
که چونیم؟ایستنمیکمکبرایافتادهخیابانکنارکهببینیمراشخصیشبنصفاگرکهشدچگونه

ازیشهرسزمینهدربیائید!!!!داردتاواندادنانجامخوبکارکهرسیدهجاییبهماجامعهمتاسفانه
!!نکنیمایجادگذارانسرمایهذهندرراغلطباوراین

ع بکوشممراد نیابم به قدر وسکه گر به پای آبله رفتن به از نشستن باطل  
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