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:طرح بررسی

در شهرداریهاي کشوربا کاربردروش مشارکت مدنی

داود ندیم
شهرداري تبریز



.باشدشهرداریها میترین نوع مشارکت در جوامع مختلف و در عرصه بین المللی و نیز مشارکت مدنی رایج
هاي طرفین تشکیل میشود و سه مؤلفه اصلی اساس این نوع مشارکت بر این است که ابتداء ترازوي آورده

شود ارزیابی و سنجش شده و مقدار آورده هاي طرفین محاسبه می) ساخت- عوارض- زمین(مشارکت 
.ها سهم الشرکه براي طرفین تعریف میشودسپس براساس همین آورده

.هاي طرفین ممکن است به یکی از مدلهاي بیست و پنجگانه مشارکت مدنی باشدتشکیل ترازوي آورده

:در یک تقسیم بندي  ساده تر مشارکت مدنی از نقطه نظر مالکیت در شهرداریها غالبا در دو نوع میباشد
1
ملک از شهرداري- 

- و آورده شهرداري زمین و عوارض مینمایددر این مدل شهرداري در ملک خویش، طرحی را تعریف می

باشد، این نوع مشارکت حتما باید از طریق فراخوان عمومی بوده و یا در صورت انتخاب مستقیم شریک از 
.بایست شوراي اسلامی شهر آن را تایید نمایدسوي شهرداري می

2
ملک از شریک- 

) طرف مشارکت یا سرمایه گذار(شریک در این مدل نیازي به فراخوان نیست چرا که ملک متعلق به خود 
باشد مگر اینکه قرار باشد امتیاز آورده شهرداري صرفا عوارض پروانه و سایر مجوزهاي مربوطه می. است

انحصاري و خاصی از سوي شهرداري به شریک واگذار شود که در اینصورت باید از روش فراخوان یا مجوز 
.ترك تشریفات فراخوان اقدام شود



نـوع تقسـیم میشـودکه ذیـلا دو نمونـه از آن      25ز نقطه نظر نوع آورده هاي طرفین ،روش مشارکت مدنی خود بـه  ا

:توضیح داده میشود

):1(نوع 

)عوارض (مجوزهاي ساخت + زمین: آورده شهرداري

کلیه هزینه هاي ساخت: آورده سرمایه گذار

):11(نوع 

)عوارض ( مجوزهاي ساخت : آورده شهرداري

کلیه هزینه ساخت+ زمین: آورده سرمایه گذار

:نحوه ارزیابی آورده ها

توسـط شـهرداري، برابـر ضـوابط روز و تعرفـه      ) عوارض ( ارزش مجوز هاي ساخت - 

.عوارض محلی محاسبه و اعلام می شود

ارزش زمین، یا توسط هیئـت ارزیـابی شـهرداري و بـا توافـق طـرفین و یـا بـا نظـر          - 

.، ارزیابی می شودکارشناسان رسمی طرفین

ارزش هزینه هاي ساخت، یا با توافق طرفین و یا با نظر مهندسین مشاورو یـا بـا نظـر    - 

.کارشناسان رسمی طرفین، ارزیابی می شود



ارزیابی آورده ها هم می تواند در موقع عقد قرار داد صورت پذیرد که شیوه مرسوم آن اسـت و  

.دهم می تواند پس از احداث پروژه صورت پذیر

:تعیین سهم الشرکه طرفین

.سهم الشرکه طرفین، براساس ارزش آورده هاي طرفین محاسبه می شود

: تخفیفات

( در برخی پروژه ها، شهرداري قسمتی از سهم الشرکه خود را بـه سـرمایه گـذار مـی بخشـد     

).سیاست هاي تشویقی براي پروژه هاي خاص 

مازاد پروژه ، شهرداري تخفیف میدهـد ویـا بـه ازاي    مثلا به ازاي افزایش تعداد پارکینگ هاي 

شـهرداري از سـهم   ... شهربازي ، سینما، فرهنگی، مذهبی و : احداث کاربریهاي عمومی مانند 

.خویش تخفیف میدهد

:انواع مشارکت مدنی - 

: نوع میباشد که ذیلا فهرست آنها ذکر میشود25انواع مشارکت مدنی بر اساس نوع آورده هاي طرفین 



انواع مشاركت مدني در شھرداریھا

طرف مشاركتشھردارينوع
ساختعوارض– زمین 1
عوارض و ساختزمین2
قسمتي از ساختزمین- عوارض-قسمتي از ساخت3
قسمتي از عوارض-قسمتي از ساختزمین-قسمتي از عوارض-قسمتي از ساخت4

قسمتي از زمین- قسمتي از عوارض-قسمتي از 5
ساخت

قسمتي از زمین- قسمتي از عوارض-قسمتي 
از ساخت

قسمتي از زمین-عوارض-ساختقسمتي از زمین6
قسمتي از زمین-عوارض-قسمتي از ساختقسمتي از زمین-قسمتي از ساخت7
قسمتي از زمین-قسمتي از عوارض-ساختقسمتي از زمین-قسمتي از عوارض8
قسمتي از عوارض -ساختقسمتي از عوارض-زمین9
زمینعوارض-ساخت10
زمین-ساختعوارض11
قسمتي از زمین-ساختعوارض -قسمتي از زمین12
زمین-قسمتي از عوارض-ساختقسمتي از عوارض13
زمین-عوارضساخت14
قسمتي از زمین-قسمتي از ساختقسمتي از زمین-عوارض-قسمتي از ساخت15
زمین-قسمتي از ساختعوارض-قسمتي از ساخت16
عواض-قسمتي از ساختزمین-قسمتي از ساخت17
قسمتي از زمینقسمتي از زمین-عوارض-ساخت18
قسمتي از زمین-ساختقسمتي از زمین- عوارض19
زمین-عوارض-قسمتي از ساختقسمتي از ساخت20
قسمتي از عوارضقسمتي از عوارض-زمین-ساخت21
عوارضزمین-ساخت22
زمین-قسمتي از عوارض-قسمتي از ساختقسمتي از عوارض-قسمتي از ساخت23
زمین-قسمتي از عوارض-قسمتي ا عوارض-ساخت24
قسمتي از عوارض– قسمتي از زمین قسمتي از زمین-قسمتي از عوارض-ساخت25

:فرمولاسیون مشارکت مدنی

:نحوه تعیین سهم الشرکه در مشارکت مدنی
جمله ارزیابی باید توسط مراجع ذیصلاح و با توافق طرفین باشد از (هاي طرفین پس از ارزیابی آورده- 

، براساس فرمول زیر )هیئت ارزیابی شهرداري یا هیئت کارشناسی مرکب از کارشناسان رسمی طرفین
:سهم الشرکه هر طرف مشخص میشود



ها، ممکن است به لحاظ سیاستهاي تشویقی، شهرداري قسمتی از سهم الشرکه خود را به در برخی پروژه
و رغبت لازم براي سرمایه گذاري در شریک بوجود شریک واگذار نماید تا حاشیه سود شریک بیشتر شده

.آید
ر از آورده خویش، سهم الشرکه براي تیا برعکس ممکن است به لحاظ سیاستهاي انضباطی، شهرداري بیش

.خود طلب نماید
:ارزیابی

هاي ساخت مستلزم وجود پذیرد ولی ارزیابی هزینهمعمولا ارزیابی عوارض و زمین به سهولت انجام می
باشد و با توجه باینکه هنوز قراردادي منعقد نشده هاي سازه، تاسیسات، مکانیک، معماري و غیره میشهنق

هاي مذکور اقدام نماید هایی نسبت به تهیه نقشهاست فلذا اطمینان در شریک وجود ندارد که با صرف هزینه
ها مشخص اساس آن سهم الشرکهگیرد و برهاي اولیه شریک ، ارزیابی ساخت انجام میفلذا براساس داده

هاي اجرایی، ارزیابی انجام شده و در قرارداد نوشته میشودوممکن است در برخی موارد پس از تهیه نقشه
.یافته مجددا چک شده و ارزیابی قطعی انجام  گیرد

=درصد سهم الشرکه شهرداري
)تشویقات و امتیازات و نتایج تحلیل مالیتغییرات و + (- مجموع آورده طرفین / 100* آورده شهرداري 

:مثال
در یک پروژه اي ده هزار متر مربع عرصه از شهرداري و پنج هزار متر مربع زمین از شریک با زیر بناي کل هفتاد و پنج هزار متـر مربـع بـا    

:کاربري مسکونی و بصورت آپارتمان مسکونی احداث خواهد شد
:آورده شهرداري

ده هزار متر مربع به ارزش ده میلیارد تومانعرصه به مقدار- 
عوارض مسکونی به ارزش پنج میلیارد تومان- 
جمع آورده شهرداري پانزده میلیارد تومان- 



:آورده شریک
عرصه به مقدار پنج هزار متر مربع به ارزش پنج میلیارد تومان- 
نساخت به مقدار هفتاد و پنج هزار متر مربع به ارزش  شصت میلیارد توما- 

جمع آورده شریک شصت و پنج میلیارد تومان
:جمع کل آورده هاي طرفین

.هشتاد میلیارد تومان
:درصد اورده شهرداري

مجموع آورده ها/100*آورده شهرداري 

%18= میلیارد100/80*میلیارد15

%18درصد آورده شهرداري در این پروژه 
%82درصد آورده شریک در این پروژه 

اما ممکن است در پروژه دیگري میزان سـهم الشـرکه   .شهرداري نیز در این پروژه مطابق میزان آورده ها خواهد بودسهم الشرکه 
:طرفین مغایر با میزان آورده هاي طرفین باشدو دلیل آن میتواند موارد زیر باشد

سیاست هاي تشویقی و انضباطی شهرداري- 
افزایش کاربریهاي عمومی در پروژه- 
)تحلیل مالی پروژه ( معکوس مهندسی مالی - 



نمونه قرارداد سرمایه گذاري مشارکتی
به روش مشارکت مدنی

هـاي دائمـی   تبصره8گذاري و مشارکت شهرداري تبریز وردیف قانون مدنی و شیوه نامه سرمایه10این قرارداد بر اساس ماده 
گـذاري  جلسـه هیـأت عـالی سـرمایه    .............. ....................... شـهرداري تبریـز و در اجـراي بنـد     1391بودجه مصوب سال 

شـوراي محتـرم اسـلامی شـهر     ......................................... مورخه ........  از مصوبه جلسه شماره ............. شهرداري تبریز و بند 
مجتمع تجاري و پارکینگ منعقد و براي طـرفین و قـائم مقـام    مابین طرفین ذیل الذکر در خصوص مشارکت در احداثتبریز فی

.قانونی آنها لازم الاجراست

طرفین قرارداد. ماده یک 

عمـارت شـهرداري   - میدان ساعت - تبریز : به آدرس) شهردار تبریز........................... (شهرداري تبریز به نمایندگی : طرف اول
.نامیده می شود»شهرداري«که در این قرارداد 0411- 5557214تلفن - 

بـه اقامتگـاه   ................................................  مدیرعاملی آقـاي  به..................  به شماره ثبت ............................شرکت :طرف دوم 
.نامیده می شود» طرف مشارکت«که منبعد :  .............................................................  قانونی 
به طرف دیگر اعلام نماینـد در غیـر اینصـورت    در صورت تغییر آدرس هر یک از طرفین میبایست ظرف یک هفته آن را : تبصره 

.گردد ابلاغ اوراق میبایست بوسیله پست سفارشی صورت پذیرد ابلاغ اوراق به آدرسهاي فوق صحیح قلمداد می
موضوع قرارداد .ماده دو 

مندرج در پروانه سـاختمانی  مطابق متراژ و مشخصات........................موضوع قرارداد عبارت است از مشارکت در احداث مجتمع 
.و نقشه هاي مصوب 

مترمربع...................... جمع کل زیر بناء حدوداً 

آورده طرفین . ماده سه

: آورده شهرداري .  3- 1
مترمربع ...............عرصه به مساحت .  3- 1- 1
هزینه هاي تفکیـک طبقـاتی   - صدور  پایانکار –تغییر کاربري –هاي مربوط به صدور پروانه عوارض و تراکم کلیه هزینه. 3- 1- 2
مجوز حفاري جهت انشعابات و هزینه معامله براي بار اول و سایر هزینه هاي مربوط به  شـهرداري بـراي موضـوع پـروژه بـا      –

.کاربري تجاري و پارکینگ 
و یـا پایانکـار ، برابـر قـانون نسـبت بـه اخـذ        در صورت عدم مراجعه در وقت قانونی جهت تمدید پروانه ساختمانی: 1تبصره

.عوارضات قانونی از طرف مشارکت اقدام خواهد شد



هاي موضوع قرارداد بعهده طرف مشـارکت  بغیر از آورده معین شده در این قرارداد براي شهرداري ، تأمین سایر هزینه: 2تبصره 
.باشدمی
:آورده شرکت.  3- 2
ینه هاي مربوط به ساخت اعم از آزمایشات ، طراحی و ترسـیم نقشـه جـات ، کنتـرل ، کسـر      تأمین و پرداخت کلیه هز. 3- 2- 1

سهمیه و احداث پروژه و تکمیل آن ، خرید و تعمیر نصب کلیه انشعابات ، وسایل و تجهیزات و ایجاد و برچیدن کارگـاه و تمـامی   
.ات و هزینه هاي پروژه مواردي که در ساخت پروژه بایستی هزینه گردد و به معنی عام تمام امور

زیربناي ساخت در پروژه مطابق با پروانه ساختمانی صادره  و نوع سازه بتنی و مصالح بصورت تیـپ و یکسـان و طبـق    . 3- 2- 2
بدیهی است پس از اخذ پروانه و مشخص شدن متراژ دقیـق عرصـه و   . نقشه هاي چهارگانه مصوب شهرداري تبریز خواهد بود

.رکه طرفین بر اساس زیربناي مندرج در پروانه ساختمانی خواهد بودزیربنا تقسیم سهم الش
با توجه به اینکه نقشه هاي اولیه بصورت کاملاً شماتیک تهیه شده بود لذا به هنگام تهیه و ارائه نقشه هاي اجرایـی هـر   : تبصره 

انجام خواهد گرفت و بعـد از صـدور مجـوز    گونه تغییرات لازم در معماري تجاري ها و زیربناها  با رعایت صرفه و صلاح طرفین 
.احداث مطابق نقشه هاي تائید شده و مجوز صادره از سوي شهرداري اجراء خواهد شد 

مدت قرارداد.ماده چهار 
مدت صدور مجوز تهیه نقشه و نیز تحویل زمین به شرکت یا طرف مشارکت جهت تهیه نقشه جـات موضـوع قـرارداد حـداکثر     . 4- 1

.از ابلاغ این قرارداد خواهد بودبمدت یک ماه پس
مدت تهیه نقشه جات سازه و به تأیید رساندن آن در مراجع ذیصلاح توسط طرف مشارکت حداکثر شش ماه از تـاریخ صـدور مجـوز تهیـه     . 4- 2

.نقشه
شده  از سوي مراجع ذیصـلاح خواهـد   مدت صدور مجوز ساخت از سوي شهرداري براي پروژه حداکثر یک ماه پس از وصول نقشه هاي اجرایی تأیید . 4- 3

.بود
.مدت زمان اجراي پروژه مطابق پروانه ساختمانی صادره خواهد بود. 4- 4

و موارد دیگري کـه  ... بدیهی است موارد فورس ماژور و تعطیلی عملیات بر اساس ، بلایاي طبیعی از قبیل سیل و زلزله و .1تبصره 
در صـورتی کـه دلیـل صـدور توقـف      (رانی شهرداري منطقه برسد و دستورات قضایی به تأئید ناظر شهرداري و معاونت فنی عم

جزء مدت قرارداد تلقی نمـی شـود و جـزو تـأخیرات     ) عملیات از طرف شهرداري باشد یا تعطیلی کار توسط شهرداري بعمل آید
. نـداري شهرسـتان تبریـز میباشـد    ضمناً مرجع اعلام موارد فورس ماژور ستاد بحران استانداري و فرما.  مجاز شمرده می شود

عدم دسترسی و کمبود مصالح ، امکانات و نیروي انسانی مورد نیاز یا مواردي از این قبیل که باعث کندي رونـد اجـراي موضـوع    
قرارداد گردد و یا انجام اقدامات که موجب تعطیلی عملیات و یا طولانی شدن مدت زمان قرارداد گردد تاخیر غیرمجاز محسـوب  

د و بر این اساس طرف مشارکت متعهد است قبل از آغاز عملیات اجرایی کلیه پیش بینـی هـاي لازم را در ایـن خصـوص     میشو
مـذکور شـهرداري   ) خـارج از مـوارد   (اعمال نماید بدیهی است در صورت عدم اتمام پروژه ظرف مهلت مقرر در پروانه صـادره  

..ارکت خواهد بودمستحق دریافت اجرت المثل سهم الشرکه خود از طرف مش
در صورتی که پروژه شامل تأخیرات غیر مجاز شود برابر بند اول ماده یازده قرارداد ، فوق اقدام خواهد شد.2تبصره 
جهت شروع مقدمات عملیات ساخت ، مجوز تجهیز کارگاه و خاکبرداري و اقدامات اولیه آماده سازي زمین بـراي اجـراي   .3تبصره 

پروژه پس از صدور مجوز نقشه از سوي شهرداري ارائه خواهد شد و رعایت کلیه موارد ایمنی و خسارتهاي حوادث ناشـی از آن  
.بعهده طرف مشارکت می باشد

الشرکه طرفینسهم . ماده پنج 



.............. مصـوبه جلسـه   5سهم الشرکه طرفین مشارکت با در نظر گرفتن میزان آورده هاي اشاره شده در ماده سه و بر اسـاس بنـد   
.شوراي اسلامی شهر تبریز به شرح زیر مورد توافق و تأیید طرفین قرار گرفت............................... مورخه 

:شهرداري سهم الشرکه. 5- 1
از کل مستحدثات بمعنـاي اعـم کلمـه و از کلیـه کاربریهـا و سـایر       )درصد....... % (............... سهم الشرکه شهرداري .  5- 1- 1

. فضاهاي عمومی اعم از راهروها و محل هاي تاسیسات عمومی خواهد بود
:سهم الشرکه شرکت یا طرف مشارکت . 5- 2
از کل مستحدثات به معناي اعم کلمه و از کلیه کاربریها و سـایر فضـاهاي عمـومی    ) درصد............. (.درصد........ مقدار . 5- 2- 1

. اعم از راهروها و محل هاي تاسیسات عمومی خواهد بود
مالکیت عرصه پروژه متعلق به شهرداري بوده و واگذاري سهم الشرکه طرف مشارکت به صورت سرقفلی خواهد بـود کـه   . 5- 3

ا واگذاري حقوق سرقفلی طرف مشارکت ، قرارداد علیحده اي راجع به رابطه استیجاري و مبلغ اجاره بها و نحوه تعیـین  همزمان ب
.آن در سالهاي آتی تنظیم و به امضاي طرفین خواهد رسید

تعهدات طرفین. ماده شش

:تعهدات شهرداري . 6- 1
تحویل زمین جهت بهره برداري مطابق با موضوع قرارداد ده روز پس از ابلاغ قرارداد و نیـز صـدور پروانـه سـاختمانی     . 6- 1- 1

. رسدهاي چهارگانه مصوب که به تائید شهرداري میبراساس نقشه
کت براساس ضـوابط  ها و دستور کارها و تقاضاهاي ارائه شده از سوي شرکت یا طرف مشاربررسی و کنترل کلیه نقشه. 6- 1- 2

.و مقررات مربوطه و ابلاغ آن به شرکت یا طرف مشارکت
تعیین و معرفی کتبی دو نفر از کارشناسان عمران و معماري شهرسازي با سابقه و مجرب یا یک شرکت مشاور بعنـوان  . 6- 1- 3

در کارگاه بصورت دائمـی یـا پـاره    نماینده شهرداري بمنظور نظارت عالیه بر ساخت و ساز از نقطه نظر فنی و ضوابط شهرسازي 
ضـمناً نظـارت نـاظرین    . وقت جهت تسهیل در امور اجرائی و ارتباط و تصمیم گیري با عوامل اجرائی شرکت یا طرف مشـارکت 

مع الوصف مهندسین ناظر پروژه فوق موظـف بـه رعایـت ضـوابط و     .نافی مسئولیت مهندس ناظر و طرف مشارکت نخواهد بود
.ساز و کلیه ضوابط و مقررات اصول ایمنی و فنی در پروژه فوق می باشندمقررات ملی ساخت و

هاي فنـی بـا همـاهنگی مهنـدس نـاظر      نامهها و آئینمطابقت نقشه(نظارت شهرداري در این قرارداد صرفاً از نظر فنی . 6- 1- 4
بـه اشـخاص ثالـث اعـم از حقیقـی و      بوده و ایمن سازي کارگاه جهت جلوگیري از بروز هرگونه حوادث و خسارت وارده ) پروژه

حقوقی بر عهده  طرف مشارکت بوده و شهرداري در این خصوص هیچگونه مسئولیتی نخواهد داشـت توضـیح اینکـه نظـارت     
مزبور سالب کلیه مسئولیتهاي مدنی و کیفري شهرداري در عدم رعایت مقررات ایمنی و فنی موضوع قانون کـار و سـایر قـوانین    

ورود خسارات مادي و معنوي و یا ایراد ضرب و جرح به اشخاص ثالث و یا کارگران مـی شـود ، بـوده و کلیـه     جاریه که منجر به 
.باشدمسئولیتهاي یاد شده بر عهده طرف مشارکت می

صدور پایانکار و یا عدم خلاف ساختمان براساس متراژهاي موافقت شده و مجوز تفکیک طبقاتی و مجوزهاي حفـاري  . 6- 1- 5
هزینـه  ).گواهی هایی که مربوط به خود شهرداري اسـت (و همچنین گواهی هاي لازم جهت انجام معامله براي بار اول انشعابات

هاي مربوطه به عهده شهرداري می باشد و حضور در دفترخانه به منظور تنظیم سند تقسیم نامه و نقل و انتقـال اسـناد قطعـی و    
نام طرفین مشارکت یا اشخاص معرفی شده از سوي طـرفین مشـارکت   ششدانگ واحدهاي تجاري سهم طرفین به مشارکت ب



انجام خواه یافت بدیهی است هزینه مورد تعهد شهرداري صرفاً مربوط به هزینه تفکیک و گـواهی معاملـه شـهرداري اسـت و     
.ارتباطی به هزینه دارایی و دفترخانه نسبت به سهم طرف مشارکت ندارد 

انه ساخت و پایانکار و تفکیک طبقـات و سـایر هزینـه هـایی کـه برابـر قـوانین معمـولاً از         شهرداري براي صدور پرو. 6- 1- 6
سازندگان دریافت می نماید از طرف مشارکت  دریافت نخواهد کرد و همه آنها در داخـل آورده شـهرداري و سـهم الشـرکه آن     

.لحاظ شده است 
:تعهدات شرکت یا طرف مشارکت.6- 2
ز اخذ مجوز تهیه نقشه و بعد از تهیه نقشه جات و کنترل آن توسـط شـهرداري ، عملیـات خـاك     موافقت گردید پس ا. 6- 2- 1

رعایـت مـوارد ایمنـی در    . برداري و آماده سازي زمین را شروع تا همزمان با صدور پروانه ، عملیـات سـاختمانی را آغـاز نمایـد    
.مشارکت می باشد خاکبرداري و آماده سازي و هرگونه مسئولیت مدنی و کیفري بعهده طرف 

براي جلوگیري از هر گونه تداخل به املاك  مجاور مقرر گردید در صورت وجود دیوار اشتراکی بـا مجـاورین شـهرداري    : تبصره 
.همکاري لازم را بعمل آورد و در صورت لزوم تامین دلیل انجام گیرد

پروژه بـا همـاهنگی شـهرداري نسـبت بـه      شرکت یا طرف مشارکت مکلف است بعد از سی درصد پیشرفت فیزیکی . 6- 2- 2
اي جداگانه که جـزء لاینفـک ایـن    تخصیص واحد ها ، معادل درصد سهم الشرکه طرفین بر روي نقشه جات طی صورت جلسه

.قرارداد خواهد بود اقدام نماید
مصالح مورد اسـتفاده  شرکت یا طرف مشارکت مکلف به تهیه و استفاده از مصالح درجه یک که بر اساس لیست و آنالیز. 6- 2- 3

. شود خواهد بودکه به تائید معاونت فنی و عمرانی شهرداري منطقه رسیده و جزء لا ینفک این قرارداد می
هـاي اجرائـی و مصـوب بـا     اجراي کامل و کلیه عملیات ساخت و ساز و محوطه سازي مربوط به پروژه بر اساس نقشه. 6- 2- 4

هاي مربوطه خواهد بود و اجراي قـرارداد مطـابق بـا پروانـه سـاختمانی      داري و آئین نامهرعایت کلیه موارد و ضوابط فنی و شهر
صادره از تعهدات طرف مشارکت می باشد و در صورتیکه طرف مشارکت با عدول از پروانـه سـاختمانی صـادره و نقشـه هـاي      

وحب افزایش زیربناها و یا متراژهاي مـورد  مصوب ، تغییراتی در فضاهاي عمومی و مشاعات ، پارکینگ یا تجاري داده باشد که م
توافق باشد طرف مشارکت سهمی در میزان افزایش یافته نخواهد داشت و شهرداري مجاز خواهد بود کلیه عوارضـات و جـرائم   

.ناشی از تخلفات ساختمانی را از طرف مشارکت مطالبه نماید
ص پرداخت تمام حق و حقوق و مزایاي متعلقه کارگران و ایمنـی  ها درخصورعایت کلیه قوانین و مقررات و دستورالعمل. 6- 2- 5

گـوئی در خصـوص بـروز حـوادث     برعهده طرف مشارکت بـوده و پاسـخ  .... خدمه و- مشاور- طراح- مهندسین- کار کارگران
ن هرگونـه  احتمالی به کارکنان پروژه و یا هر شخص ثالث اعم از حقیقی یا حقوقی بر عهده طرف مشـارکت خواهـد بـود و تـأمی    

اقدامات ایمنی و پرداخت هرگونه خسارت احتمالی نیز به عهده طرف مشارکت بوده و شهرداري از این نظر مسـئولیتی نخواهـد   
.داشت

هاي خرید اعم از انشعاب آب، برق، گاز و فاضلاب بـراي کلیـه واحـدهاي احـداثی اعـم از      تامین و پرداخت کلیه هزینه. 6- 2- 6
اري و همچنین در صورت لزوم ایجاد ترانس برق و ایستگاه تقلیل فشار گاز از مبـدا ورودي پـروژه   سهم الشرکه خویش و شهرد

باشد ، بدیهی است تأمین محل مورد نیاز و عرصه مربوطـه  تا محل بهره برداري و هزینه هاي مربوط بر عهده طرف مشارکت می
.ه خواهد بودجهت احداث پست برق و ایستگاه تقلیل فشار گاز از محل عرصه پروژ

ها پیوست قـرار  طرف مشارکت موظف به رعایت مساحت زیربناي مصوب موضوع این قرارداد که پس از تصویب نقشه. 6- 2- 7
باشد ها میداد خواهد شد در تمام کاربري

مسئولیت رفع کلیه نواقص و معایب احتمـالی در تمـامی مسـتحدثات طـرح اعـم از تجـاري و پارکینـگ و محوطـه و        . 6- 2- 8
.باشدتاسیسات مربوطه که از ناحیه طرف مشارکت باشد تا یک سال پس از دریافت پایانکار کلاً بعهده طرف مشارکت می



درختکاري، چمن کـاري و جـدول کشـی و    (هاي محوطه سازي و احداث فضاي باز و فضاي سبزتامین و پرداخت هزینه. 6- 2- 9
.بعهده طرف مشارکت خواهد بوددر محوطه پروژه) تامین چراغهاي روشنائی و تزئینی

انجام آزمایش اعم از بتن و مقاومت مصالح و ژئوتکنیک هرگونه مصالح پروژه بعهده شرکت یا طرف مشارکت بـوده و  . 6- 2- 10
.هاي انجام شده از طریق آزمایشگاههاي معتبر مورد تایید شهرداري قرار گیردلازم است که آزمایش

هـاي مـازاد تـراکم و غیـره     صالح ساختمانی و عوارض شهرداري ، قیمـت زمـین و هزینـه   افزایش و کاهش قیمت م. 6- 2- 11
.هیچگونه تاثیري در سهم طرفین نخواهد داشت و ملاك عمل همان قیمت گذاري هاي اولیه این قرارداد خواهد بود

ت شود با رضایت و توافق طـرفین  هرگونه تغییرات که خارج از نقشه هاي تأئید شده شهرداري و در حین اجراء درخواس.1تبصره 
.قرارداد امکان پذیر خواهد بود

هر گونه کاهش یا افزایش زیر بنا در پروژه با توافق طرفین و تصویب هئیت عالی سـرمایه گـذاري بـا همـان درصـد       : 2تبصره 
.سهم الشرکه ها  امکان پذیر می باشد 

ق استفاده غیر را از مشاعات ندارند و طرف مشارکت متعهـد میگـردد   مالکیت مشاعات متعلق به طرفین بوده و طرفین ح. 3تبصره 
به کاربریهاي دیگر را ندارند .. حق تغییر و تبدیل مستحدثات مشاعی و عمومی از قبیل دستشویی و 

.تهیه تابلو و پانل تعریف پروژه و نحوه مشارکت و نصب آن در محل اجراي پروژه. 6- 2- 12
نزد بانـک شـهر یکـی از شـعبه     ) قرض الحسنه–سپرده - اعم از جاري(ند  اقدام به افتتاح حساب طرف مشارکت می توا.6- 2- 13

هاي تبریز بنماید و کل یا قسمتی از عملیات بانکی موضوع این قرارداد را در شعبه مذکور به انجام برساند ، بانک شـهر نیـز در تـأمین    
ضمناً در صورتیکه طرف مشارکت اقدام به اخـذ  . اعدت لازم را خواهد نمودمالی طرح در چارچوب مقررات پولی و بانکی همکاري و مس

. وام از بانکها نماید می بایست وثایق مربوطه را رأسا و به غیر از محل این پروژه تامین نماید
رد مذکور در بنـدهاي  کلیه پرداختی هاي لازم براي ادارات و سازمانها جهت دریافت مجوز براي موضوع پروژه به استثناء موا. 6- 2- 14

نظام مهندسی ، تأمین اجتماعی ، بیمـه ، آمـوزش پـرورش و    : این قرارداد جزء تعهدات طرف مشارکت می باشد از قبیل 6- 1و  3- 1
غیره به شرح مفاد این ماده آورده طرف مشارکت بوده و کلیه پرداختی هاي در وجه سازمانها و ارگانهاي تابعـه شـهرداري جـزو آورده    

.ري می باشدشهردا

سایر شرایط. ماده هفت 

پس از صدور پایان کار از سـوي شـهرداري بعهـده    ) تفکیک واحدها(پیگیري کلیه امورات ثبتی واداري واحدهاي احداثی .  7- 1
.که انجام امورات مربوطه تبرعاً از  طرف مشارکت اقدام خواهد شدشرکت یا طرف مشارکت خواهد بود

نظارت کلی و عمومی پروژه بر عهده شرکت یا طرف مشارکت خواهد بود و صرفاً نظارت عالیه بـر عهـده شـهرداري مـی     .7- 2
.باشد و این نظارت نافی مسئولیت قانونی و ایمنی قرارداد طرف مشارکت نخواهد بود

هـد بـه پرداخـت خسـارت و     چنانچه تعلل و استنکافی در انجام هر یک از تعهدات توسط شرکت بعمل آیـد شـرکت متع  .7- 3
.هاي قانونی خواهد بودهزینه

هاي قانونی به نشانی طرفین مندرج در این قرارداد ارسـال خواهـد   ها ، مکاتبات ، اخطاریهها ، ابلاغتمامی اوراق ، دعوتنامه. 7- 4
.شد مگر اینکه تغییر نشانی از طریق کتبی به طرف دیگر ابلاغ شود 

.باشد و حق عدول از آن را ندارند مگر با توافق طرفینالاجرا میراي هر یک از طرفین لازممفاد این قرارداد ب.  7- 5
آید و بلافاصله پـس از زوال حـوادث غیـر    در صورت تحقق حوادث غیرمترقبه اجراي تعهدات طرفین به حال تعلیق درمی.  7- 6

بدیهی است باقیمانده مـدت از  . ر این قرارداد خواهند بود مترقبه، طرفین مکلف به ایفاد تعهدات خود با شرایط و در مدت مقرر د



مرجع تشخیص حوادث غیر مترقبه ستاد بحران استانداري یا فرمانـداري شهرسـتان   . زمان زوال قوه قاهره احتساب خواهد شد
.تبریز خواهد بود

.به رعایت مفاد آن گردیدندطرفین با امضاء این قرارداد و جري صیغه با توالی ایجاب و قبول متعهد و ملتزم. 7- 7
نقل و انتقال سهم الشرکه طرف مشارکت به اشخاص حقیقی و حقوقی ، صرفاً براي اولین بار از طرف مشـارکت عـوارض   . 7- 8

.معامله شهرداري اخذ نخواهد شد
حـوادث  طرف مشارکت متعهد است موضوع قرارداد  اعـم از مسـتحدثات و اشـخاص را برابـر قـانون بیمـه در مقابـل       - 7- 9

بیمه نموده و یک نسخه از بیمه را به شهرداري ارائـه نمایـد در غیـر اینصـورت شخصـاً      ) از قبیل سیل ، زلزله و غیره (غیرمترقبه 
.مسئول جبران خسارت وارده خواهد بود

.ایدطرف مشارکت موظف است نسبت به ایجاد بیمه مسئولیت مدنی برابر قانون کار و تامین اجتماعی اقدام نم- 7- 10
به نسبت سهم الشـرکه بعهـده طـرف مشـارکت قـرارداد      ) حق التحریر و حق الثبت(تامین و پرداخت هزینه هاي ثبتی - 7- 11

.خواهد بود
چنانچه شرکت حائز شرایط و داراي رتبه بندي انبوه سازي با تائید مسکن و شهرسازي باشد راساً بعنوان مجري تلقـی  - 7- 12

.نخواهد بود و نیاز به معرفی مجري دیگر 
چنانچه صدور پروانه ساختمانی بنا به دلایلی در موعد مقرر از سوي شهرداري انجام نگرفته و با مشکل و تـاخیر مواجـه   - 7- 13

.صادر نماید) مقدمات اولیه(گردد شهرداري متعهد میگردد مجوزهاي لازمه را جهت شروع پروژه 
رداد صرفاً در قالب تنظیم و امضاء قرارداد الحاقیـه علیحـده بـا طـی مراحـل      هر گونه اصلاحیه یا تغییر مندرجات این قرا- 7- 14

قانونی و امضاء بالاترین مقام داراي حق امضاء مقدور خواهد بود و توسل هر گونه مکاتبـات و اوراق و نامـه هـاي اداري بمنظـور     
.ماع استاثبات الغاء یا تغییر هر یک از مندرجات و مفاد قرارداد ممنوع و غیر قابل است

ضمانت قرارداد. ماده هشت 

تضمین حسن انجام عملیات اجرایی پروژه مبلغ یک میلیارد ریال ضمانت نامـه بـانکی کـه    طرف مشارکت متعهد است جهت
گـذار عـودت داده خواهـد شـد و جهـت تحویـل بـه موقـع واحـدهاي          بعد از اتمام پروژه و تحویل واحدهاي شهرداري به سـرمایه 

همزمان با ابلاغ قـرارداد در وجـه شـهرداري    ....... ...........الشرکه شهرداري یک فقره چک در وجه شهرداري منطقه یک به مبلغ سهم
تحویل دهد و شهرداري میتواند در صورتیکه طرف مشارکت در انجام هر کدام از تعهدات خود در این قرارداد قصور نماید نسـبت بـه   

عتراضـی را نخواهـد   جبران ضرر و زیان وارده به شهرداري از محل وصول این تضمین ها اقدام نماید طرف مشارکت حق هیچگونـه ا 
بدیهی است در صورتیکه طرف مشارکت به تعهدات خود مطابق با مفاد این قرارداد بطور کامل عمل نماید پس از پایـان دوره  .  داشت

.الشرکه شهرداري ضمانتهاي فوق به طرف مشارکت عودت داده خواهد شد ضمانت حسن انجام کار و تحویل قطعی سهم

ویل واحدهاپیش فروش  تح. ماده نه 

درصـد پیشـرفت کـار پـروژه از سـهم      ) سی................% (رف مشارکت می تواند با نظارت و موافقت کتبی شهرداري ، پس از ط.9- 1
مابین از واحدهاي احداثی مجتمع موضوع قرارداد را متناسب با پیشـرفت کـار   الشرکه خود بر اساس صورتجلسه تقسیم واحدهاي فی

.درصد سهم خود مطابق قانون پیش فروش ساختمان را پیش فروش نماید.......... پروژه حداکثر تا 
مکانیسم برنامه ریزي و اداري پیش فروش و نحوه اعلام اقدامات بعدي بعد از امضـاي قـرارداد و قبـل از پـیش فـروش      : 1تبصره 

.  افقنامه جزو لاینفک قرارداد خواهد بود بلافاصله فیمابین شهرداري و طرف مشارکت به امضاء طرفین خواهد رسید و این تو



مسئولیت پاسخگویی هرگونه دعاوي حقوقی و کیفري افرادي که اقدام به پیش خرید واحدهاي پـروژه مـی نماینـد اعـم از     . 2تبصره 
متوجـه طـرف   در تحویل واحدها و غیره در قالب قرارداد پیش فروش منعقده کلاً) غیرمجاز(اشخاص حقیقی و حقوقی در مقابل تاخیر 

. مشارکت بوده و پرداخت هرگونه خسارت احتمالی نیز کلاً به عهده طرف مشارکت خواهد بود 
همچنین مفاد قراردادهاي پیش فروش به اشخاص حقیقی و حقوقی از سوي طرفین باید ازقانون پـیش فـروش سـاختمان    . 3تبصره 

رداد و آماده بهره برداري شدن مجتمع ، طـرف مشـارکت اتمـام عملیـات     پس از اتمام کامل عملیات اجرایی موضوع قرا. تبعیت نماید
در این مرحله طرف مشارکت موظف به رفع نقائص احتمالی پروژه که از سـوي مرجـع   . اجرایی را به مرجع نظارت کتباً اعلام می نماید 

.، تحویل واحدهاي پروژه انجام خواهد شددر نهایت با تائید اتمام کار توسط مرجع نظارت. گردد ، خواهد بود نظارت اعلام می
.تحویل موقت کلیه واحدها پس از اتمام پروژه ، به شهرداري تحویل و با تنظیم صورت جلسه انجام خواهد گرفت . 9- 2

امضـاي  روز بعـد از 15برنامه ریزي دقیق زمانبندي کلیه عملیات پروژه اعم از اداري و اجرایی توسط طرفین قـرارداد ظـرف   : 1تبصره 
. و این زمانبندي جزو لاینفک قرارداد خواهد بود . و تدوین خواهد شد تهیهقرارداد که به امضاء طرفین میرسد ، 

گردد اگر طـرف مشـارکت بـه تعهـدات     مابین طرفین انعقاد میهایی که فینامهدر تمامی موارد این قرارداد و سایر تفاهم.2تبصره
قرارداد خود عمل ننماید شهرداري رأساً و بدون مراجعه به مراجع ذیصلاح قضائی از ارائـه هرگونـه خـدمات تـا تعیـین تکلیـف       

.نها را از محل ضمانت نامه ها وصول خواهد نمودخودداري خواهد نمود و خسارت حاصله از آ

حل اختلاف .ماده ده 

چنانچه در اجراي این قرارداد و یا در تفسیر مفاد آن و سایر اسناد و ضمائم و امورات مربوط به اجراي قرارداد ، اختلافی بین شهرداري 
و فصل خواهد شد و در صورت عدم حل و فصل ، مطابق و طرف مشارکت پیش آید ابتدا از طریق مذاکره طرفین موارد اختلاف حل 

آئین نامه مالی معاملاتی شهرداري تهران و اصلاحیه اخیر آن مبنی بر تسري آن به کلانشهرها اقدام خواهد شد و نظریه 38ماده 
.داوري براي طرفین قطعی و لازم و لازم الاجراء و غیر قابل اغراض می باشد

د فسخ قراردا. ماده یازده 

در صورت بروز هر یک از موارد زیر شهرداري و طرف مشارکت می توانند بدون مراجعه به محاکم قضایی راسـاً نسـبت بـه    ) الف
.فسخ قرارداد اقدام نماید

چنانچه طرف مشارکت موفق به انجام عملیات موضوع قرارداد در مدت مشـخص شـده در پروانـه سـاختمانی و تمدیـدهاي      . 1
ازاي هر ماه تأخیر غیرمجاز معادل نیم در هزار کل مبلغ سهم الشرکه شهرداري و حداکثر بـه مـدت  نـه  مـاه     مجاز آن نگردد به

ماه مذکور و در صورت صلاحدید شـهرداري، قـرارداد فسـخ    6محاسبه و به سهم الشرکه شهرداري اضافه خواهد شد و پس از 
یک از موارد این بند با شهرداري تبریز بوده و شرکت در مقابـل آن  انتخاب هر. خواهد شد یا نرخ این جریمه دو برابر خواهد شد

.ادعائی نخواهد داشت
طرف مشارکت موظف است همزمان با وقوع تاخیر اعم از غیرمجاز و مجاز مراتب و علل آن را بصورت مکتوب به اطـلاع  : تبصره 

.شهرداري برساند 
افزوده خواهد شد درصورت بروز اختلاف موضوع مـاده ده قـرارداد اعمـال    تاخیر مجاز پس از تائید شهرداري به مدت قرارداد- 

.خواهد شد و طرفین ملزم به تبعیت میباشند
در صورت استنکاف طرف مشارکت از ادامه عملیات ، شهرداري مختار است بدون مراجعه به مراجع قضائی موضـوع قـرارداد   . 2

گستري ، نسـبت بـه بـرآورد درصـد پیشـرفت عملیـات و تعیـین درصـد         را یکطرفه فسخ و با جلب نظر کارشناسان رسمی داد



که هر یک از طرفین قرارداد در مقطع مزبور از پروژه اقدام و شهرداري با جذب مشـارکت کننـده دیگـر یـا راسـاً بـه       الشرسهم
خسـارت از طـرف   تکمیل پروژه اقدام نماید سپس سهم الشرکه طرف مشارکت را پرداخت نماید و ادعاي تاخیر یـا هـر گونـه   

.مشارکت نیز پذیرفته نبوده و قابلیت استماع نخواهد داشت 
.در صورت واگذاري کل موضوع قرارداد به غیر از سوي طرف مشارکت بدون موافقت شهرداري . 3
.در صورت انحلال یا ورشکستگی یا فوت طرف مشارکت. 4
.عدم ارائه به موقع تضمینات موضوع ماده هشت قرارداد. 5
.متوقف شدن عملیات اجرایی در ارتباط با دستور ارگانهاي دولتی و فورس ماژور بمدت بیش از یکسال.6

هرگونه فسخ از سوي طرفین منوط به صدور اخطاریه هاي قانونی ، طی دو اخطار متوالی هر کدام حداقل به فاصله ده روز از ) ب
.یکدیگر به وسیله پست سفارشی خواهد بود

م فسخ قرارداد ، حداکثر ظرف مدت یک هفته از تاریخ ابلاغ فسخ ، جلسـه اي بـا حضـور طـرفین قـرارداد و      در صورت اعلا) ج
ناظرین مربوطه تشکیل و پس از صورت برداري از کلیه کارهاي انجام یافته و مصـالح پـاي کـار و تجهیـزات و ماشـین آلات و      

ا تحت اجاره بودن در خصوص نحوه تسویه حساب توافق گردیـده و  ادوات و سایر وسایل موجود در پروژه و با تعیین مالکیت و ی
الذکر توسط کارشناس رسمی دادگستري که توسط کـانون  در صورت عدم حضور طرفین قرارداد در جلسه مذکور ، امورات فوق

رفـع  شـود و فسـخ قـرارداد موجـب    کارشناسان رسمی دادگستري معرفی خواهد شد و براي طرفین لازم الاجرا محسوب مـی 
هاي شرکت یا طرف مشارکت و ناظرین مربوطه در مورد آن قسمت از کار کـه توسـط آنهـا انجـام و نظـارت شـده ،       مسئولیت

.گرددنمی

مواد و نسخ قرارداد. ماده دوازده 

و همگـی داراي  نسخه یکسان تهیه و تنظیم شده و در تاریخ ابلاغ بین طرفین امضاء و مبادله گردید 4ماده و 12این قرارداد در 
.باشدحکم واحد و لازم الاجرا براي طرفین می


