
 1400آذر  15شماره یک                                                                     دوشنبه : دور دوم 

 ساماندهی ، جانمایی
 و مشارکت در ساخت

 پروژه آرتمیس

 روابط عمومی اتحادیه تعاونیهای مسکن نمونه رسا
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 شمارهاین 

 مصاحبه آقای داود محمدی

 نایب رئیس اتحادیه تعاونیهای مسکن رسا



بخش اول 

ضرورت اجرایی طرح ساماندهی 

چرایی عدم تامین نقدینگی 

خام فروشی سهام 

 توضیح حالت ها ی سه گانه طرح ساماندهی 

 پرداخت نقدی هزینه ساخت 

تهاتر هزینه ساخت با اوراق در اختیار 

 فروش و واگذاری تمامی سهم به اشخاص حقیقی یا حقوقی 

بخش دوم 

تجمیع  و تبدیل اوراق سهام  به مساحت 

مهمترین مزیت طرح جانمایی 

روش اجرایی 

الزامات طرح 
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 روابط عمومی 

 رئیس اتحادیه تعاونیهای مسکن نمونه رسا، در نشستی با روابط عمومی نایب
، جانمایی و نقش مهم تعاونیها ساماندهی ضرورت طرح به سوالاتی پیرامون 

 . داد پاسخ  فرم تعیین تکلیف در پیاده کردن آن و سایر موضوعات ازجمله 

جناب آقای محمدی با تشکر از وقتی که به روابط عمومی اختصاص فرمودیدد طفادا بارماد دد    •
ضرورت اجرای طرح ساماندهی و جانمایی پس از طرحهای قبلی مانند طرح تبدیل و فاز بندی 

 چی بوده است؟

 الله الرحمن الرحیمبسم 
 سلام عرض ادب خدمت همکاران محترم تعاون ها و سهامداران معزز  با

 :کرد اساسی اشاره نکته دو باید به ابتدا   طرح ساماندهی به چرایی تدوین در پاسخ 
 
 تامین نقدینگی  -1

تواندد  مدی  مشکلات تام ن نقدینگی واقع تی است کده کتمدان و جددی نگدرفتن آن     
 .آس ب های غ ر قابل جبرانی را به کل ت پروژه و سرمایه های سهامداران وارد سازد

یکی از اشتباهات راهبردی در ساخت پدروژه   ارزیدابی  نادرسدت و اعتمداد   مددیران      
برای تام ن هزینه هدای آن بدا وسدعت آرتمد س بدوده      سهامداران وقت به توان ماطی 

 .است
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اجمداطی بده   ریزی برای سداخت   نگداه   وقت قبل از هرگونه برنامه د صورت که متوط ان 

تحق قات به این باور می رس دند اندکی سابقه تجاری سازی در کشور می انداختند و با 
قاطدب  تجداری در  که پروسه ساخت تجاری بس ار متااوتر از  مسکونی اسدت و سداخت   

یق ندا در  نمدی باشدد و   تعاونی و با تک ه به قدرت ماطی سهامداران به راحتی امکانپدییر  
 .ارزیابی خود دچار اشتباه نمی شدند 

 
این واقع ت غ ر قابل انکار است که به سرانجام رس دن  ساخت پدروژه ای بدا وسدعت    و 

اقتصدادی یدا بانکهدا را مدی     مثل موسسات ماطی پشت بان های آرتم س   منابع خاص و 
 .  طلب د 

که قاطبه سهامداران عل رغم تد  رقمدی بدودن    را باید پییرفت   واقع ت از طرفی این 
را  نداشدته و درصدد   سدنگ ن پدروژه   برای پرداخت هزینه هدای  قدرت ماطی سهام آنان 

ساخت از پدییر   بخاطر طولانی شدن پروسه مناسبی دارند قل لی هم که قدرت ماطی 
 .را ندارند در پروژه برای ماندن ای امتناع و انگ زه ریسگ سرمایه گیاری 

 خام فروشی سهام  : نکته دوم 
 

بدازار   دوم ن نکته ای که لازم است بدان اشاره شود آس ب های خدام فروشدی سدهام در    
 .است فرو  

 فروشدی در دن دا و در ادب دات س اسدت گدیاران و      کدرد   خدام   حق قت توجه باید به این 
صاحب نظران  اقتصادی امری میموم به شمار می رود و می توان گات که اصولاً نباید بده  

ایی میموم در دن ای تجارت بده  ذاتا پدیده  که خام فروشی   چرا سمت خام فروشی رفت 
 .شمار می رود
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محمدی با  تشکر ا ز توض حات داده شده به نظر شما این موضوعات و مشکلات جناب 
 چندین ساطه پروژه   قابل حل است؟ چگونه ؟انباشته شده 

 .حل می باشد بله حتما قابل 
 :و ط ست کن م مثلاحصاء را ها ی پروژه مشکلات باید واقع ت ما برای عبور از 

 
 ...انباشته شده چندین ساطه پروژه ی  واقع ت استمشکلات •
 ... واقع ت دیگری  ماندن آن مشکلات لاینحل •
 ... واقع ت ی  هم نگرانی و تحت فشار قرار داشتن سهامداران  •
 ...واقع ت دیگرو جدیت مدیران هم ی  اقدامات فوری از سهامداران  بحق انتظار •
 ...و سایر واقع تهای دیگر که قبلا اشاره شد•

حدل  پدس از پدییر    بدرای    بپدییریم  و  ناگزیر هست م که واقع تها را نخست در گام 
به همان م زان که واقع دت هدا   یعنی   لازم داریم عدیده ساطهای قبل   زمان مشکلات 

را می پییریم باید بپییرم که حل مشکلات ن از بده زمدان  و برنامده ریدزی دارد  تدا از      
 . بحران مشکلات عبور کن م 

خام فروشی   در رکود بی سابقه ای قرار گرفته  و ایدن  متاساانه سهام آرتم س  بعلت 
 .است که سهامداران  همچنان گرفتار آن هستند حق قت تلخی 

خریداران و دلالان بدرستی می دانند که در شرایط رکود و بحران   بازار متعلدق بده   
از    خریدار است یعنی فروشنده مجبور است به خواسته  خریداران تمک ن نمایندد  

خریداران مناسب ترین رو    خرید سهام بصورت خام است تا از ارز  طرفی برای 
 .افزوده آن نهایت سود را ببرند

، اولیین اقیدام فیوری    بی تردید برای برون رفت از وضعیت امروز پروژه 
 .است ساماندهی و تعیین تکلیف عموم سهامداران 

 .پرداخت نقدی هزینه ساخت   -1
 .تهاتر هزینه ساخت با اوراق در اخت ار  -2
 فرو  و واگیاری تمامی سهم به اشخاص حق قی یا حقوقی  -3

رس دن به این منظور  اوط ن گامی که باید برداشته شود  جانمایی سهامداران برای 
شخص مخ ر است یکی از حاطت هدا ی  هر است که در سه حاطت پ ش ب نی شده 

 .انتخاب نمایدزیر را سه گانه 
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جناب محمدی طفاا در خصوص بندهای سه گانه بخصوص بند آخر توض حات لازم 

   را ب ان فرماد د؟
 
  (پرداخت کامل هزینه تمام شده)متقاضیان گزینه بند الف 

در توض ح این بند باید اشاره کرد   هزینه ساخت برای هر متر مربع  پرداخت نقدی 
 .می شودسهامدار پرداخت نکات زیر توسط بوده که با در نظر گرفتن 

 
هزینه های ساخت بصورت برآورد و علی اطحساب اعدلام مدی گدردد و در اتمدام      -1

 . محاسبه خواهد شد پروژه هزینه ها  به ق مت تمام شده 
اعم ازدسترسدی جندوب     )هزینه اعلام شده بدون محاسبه هزینه های مشترک  -2

مدی  ...( محوطه سازی   هزینه تصا ه خانه   سهام طلایی و هزینه های شدهرداری و 
 .باشد

 .شدمرغوب ت در زمان جانمایی محاسبه و دریافت خواهد ضریب  -3 
هدای  تدورم نهداده   ماهه هر سال بازنگری و با اعمال ضدریب   6هزینه ساخت در  -4

 .صنعت ساختمان در کشور اعلام می گردد
و  بان  مرکزی  نهاده های صنعت ساختمان توسط تورم  ضریب : تبصره
 .رسما اعلام می گرددصمت وزارت 

 
بده آندان   سهامدارانی که در زمان مقرر هزینه های تعهد شده را پرداخت نمایند  -5

 .  اعمال می گرددافزایش واریزی آنها   ضریب ضریب تورم شامل نمی شود بلکه به 
هزینه تعهد شده توسط سهامدار به حساب تعاونی واریدز و تعاون هدا موناندد در     -6

 .منتقل نمایندفرجه زمانی ده روزه مباطغ واریزی را به حساب اتحادیه 

. 
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 (هرینه ساخت با مساحت در اختیارتهاتر )متقاضیان گزینه بند ب 

درصددد مشددارکت خواهددد یددود یعنددی  50مرحلدده اول تهدداتر اوراق بصددورت در 1.
ساخته شده دریافدت  متر مساحت تحویل داده و ی  متر مساحت 2سهامدارای 

 .  می نماید
تغ  در  درصد مشارکت بر اساس ارز  مرغوب ت واحد انتخابی در زمان جانمایی 2.

بعنوان مثال ممکن است فردی به نسبت مرغوب ت واحدد انتخدابی   . خواهد کرد 
 .شوددرصد  50درصد سهمش بالاتر یا پاد ن تر از 

 .هزینه های مشترک در محاسبه  درصد اعمال نشده است 3.

بخش دوم در خصوص بند سوم  دستوالعملی تهیه شده که خدمت عزیزان در 
 .می شودمجله الکترونیکی  ارائه 
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شما مشورت بخواهند که کددام گزینده را   سهامداران از جناب محمدی اگر برخی از 

 انتخاب کنند چه پ شنهاد می ده د ؟َ و چرا ؟ 
 

 ممنونم ازاین سوال مناسب
 اگر آن دوست مشورت کننده توان ماطی داشته باشد قفعا گزینه اطف را پ شنهاد

 .می دهم 
استدلاطم این خواهد بود که تغ  ر و تبدیل یکی از واضدحترین و مسدلم   و 

 .ط  عت است واقع ت در ترین 
با تاسف   پروژه آرتم س در حال حاضر بخاطر بدنامی و مشکلات چندین 

فعل دت برسدد و   باصدفلاح بده   یدا  تغ  ر و تبدیل مناسب نتوانسته به ساطه 
بخاطر ویژگی مکانی قابل ت و اسدتعداد بسد ار   خوشبختانه پروژه آرتم س 

بالایی دارد که در همان گامهای اوط ه به ارز  افزوده حدداقل دو برابدری   
 .برسد و حتما در مراحل بعدی به ارز  افزوده چند برابری می رسد

 
     پ شنهاد بعدی بنده با همان استدلال بالا برای عزیزانی کده تدوان مداطی ندارندد

 .مشارکت می باشد
 
 شدود کده   پ شنهاد مدی  گزینه فرو  بدترین انتخاب است و فقط برای عزیزانی

خسته شده اند و استرس و نگرانی اذیتشان م کند و می خواهند با سود مناسب 
 .شوند می باشدو قابل قبوطی از پروژه خارج 

 



 تجمیع  و تبدیل اوراق سهام  به مساحت
 

در اجرای طرح جانمایی بخشی از سهامداران به علل مختلف از جمله خرد بودن سدهام  
تحت اخت ارشان و یا نداشتن انگ زه لازم برای ماندن در پروژه   سعی دارند سهام خدود  

 .را به ق مت مناسب بارو  رسانده و از پروژه خارج شوند
برای حل مشکل این بخش از سهامداران ضروریست طرحی تدوین و اراده گردد که اولا 
فرو  سهام از شکل خام فروشی خارج شده و ثان ا با تجم ع و تبدیل سهام متقاضد ان  
به واحد های تجاری یا اداری   ارز  افزوده ای ایجاد شده تا بتوانند به ق مت خوبی به 

 .فرو  برسانند
 مهمترین مزیت این طرح: 

 
همانفور که اشاره شد خام فروشدی ب شدترین   : توقف خام فروشی سهام در بازار 1.

آس ب را به سهامداران وارد نموده و ان شاالله با اجرای این طدرح  مشدکل خدام    
 .شدحل خواهد فروشی برای هم شه 

فرو  آسان و سریع با سود عادلانه  و واقعی  پس از  تبدیل آن بده واحدد هدای    2.
 .تجاری یا اداری 

تع  ن تکل ف سهامدارانی که انگ زه یا توان ماطی جهت ادامه سداخت نداشدته و   3.
 .می خواهند با سود مناسب از پروژه خارج شوند

 روش اجرایی
در گام نخست بده منظدور صد انت     -1

ازامت ددازات کسددب شددده   متقاضدد ان  
فرو  به چهار دسته اوطویت بده شدرح   

 .جدول زیر تقس م بندی خواهند شد
سپس اوراق متقاض ان تجم ع شده  -2

و به نسبت مساحت هر گروه با رعایدت  
 .  اوطویتها جانمایی انجام خواهد شد

پس از مشخص شدن ق مت کارشناسی واحد ها   با طحاظ کردن م انگ ن امت داز متقاضد ان    -3 
 .شد خواهد افراد جهت  جانمایی و انتخاب واحدهای مشخص شده  فراخوان 

سهامدار مخ ر است از اوطویت های بالا انصراف داده و در اوطویت های پداد ن تدری قدرار    : تبصره 
 .گ رد

تعاون ها پس از جانمایی ابتدا با اتحادیه قرارداد منعقد نموده و به تبع آن تعاون هدا  بدا ع دو     -4
 .قرار داد منعقد می نمایند
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هر سهم به ق مت کارشناسی تقویم به ریال شده و هر فرد به نسبت ارز  ریاطی واحد  -5
 .سه م خواهد بود 

و ارز  ریدال باشدد   م ل دارد   50بعنوان مثال اگر ق مت کارشناسی ید  واحدد   
کارشناسی اوراق سهام ی  شری  ی  م ل ارد ریال تع  ن شود سهم ایدن فدرد    

 .پنجاهم خواهد بود/ پس از فرو  ی  
پس از جانمایی متقاض ان بند سوم   واحد ها ی انتخاب شده به اشدخاص حق قدی بدا     -6

حقوقی در معرض فرو  گیاشته شده و بدرای رعایدت حقدوق سدایر شدرکاء انصدراف یدا        
 ممانعت از فرو  مورد قبول نخواهد بود

فروش واحد ها به دو شکل زیر ممکن خواهد شد: 
هایی که شرکاء آن به اتحادیه اخت ار تام می دهندد بلافاصدله   پدس از انعقداد     واحد  -1

قرارداد با رعایت صرفه و صلاح  شرکاء آن را بارو  رسانده و سهم هر فرد را تقس م  و 
 .  بپردازد

هایی که شرکاء هر واحد به ی  یا چندنار از شرکا وکاطت مح ری داده تا  هر واحد  -2
 .زمان که صلاح دانستند بارو  رسانده و مبلغ معامله را ب ن خود تقس م نمایند

 
در این شکل اتحادیه یا تعاونی ه چگونه دخاطتی نخواهد داشت و در صورت : تبصره

 .بروز اختلافی ب ن شرکاء هر گونه مسئوط تی را از خود سلب و ساقط می نماید

 الزامات طرح: 
 .نقشه وپلان بندی واحدها در بلوک مورد نظرتدق ق  -1
 .ارز  ریاطی واحد ها با اخی نظر کارشناسی برآورد  -2
 .ارز  روز اوراق سهام با اخی نظر کارشناسیبرآورد  -3
 .جدی تعاونی ها و فراخوانی اع اء جهت تع  ن تکل فهمکاری  -4

سهامداران تقدیر و تشکراز 

 معزز

  

بی نهایت از توجهتان 

 .سپاسگزارم 
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