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تأسیس موسسه خدماتی و غیر تجاری به نام شهرک نارون





توضیحات بند « الف » :
ماهیّت حقوقی موسسه نارون


مشی و اعتبار موسسه نارون




اعضای موسسه نارون
	
پیرو نتایج حاصله در جلسات متعدد تشکیل شده فی ما بین هیئت مدیرۀ محترم تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران و اعضای منتخب مالکین تحت عنوان هیئت مدیرۀ شهرک نارون و تأئید نهایی آن توسط اعضای پروژه ( مالکین) در مجمع عمومی سال 1396 مقرر گردید تا هویّت حقوقی متناسبی تعریف گردد که بعد از این مستقلاً عهده دار ساماندهی و پیگری کلیّۀ مسائل شهرک نارون اعم از پیگیری کامل الحاق اراضی شهرک به شهر دماوند و تبیین کاربری مسکونی برای آن* ورود به کلیّۀ مجامع حقوقی و قضایی جهت طرح واقامه دعوا و پاسخگویی به خواسته شکّات، اصالتاً و یا با حق توکیل* عقد قراردادهای مربوط به الحاق اراضی به شهر دماوند و تغییر کاربری آن با کلیۀ وزارت خانه ها، سازمانها، نهادهای ذیربط و اشخاص حقیقی و حقوقی* انجام کلیّۀ امور مالی،اداری و یا تشریفاتی* باشد. 

موسسۀ شهرک نارون خدماتی، غیر تجاری و غیر انتفاعی می باشد و پس از تعریف شهرک نارون به عنوان یکی از مناطق واقع در محدودۀ شهر دماوند با صلاحدید مالکین، مدیریّت و نگهداری شهرک را نیز عهده دار خواهد بود.

خط مشی، وظائف و حدود اختیارات موسسه شهرک نارون در مجمع عمومی سالیانه مالکین تبیین می گردد . به عبارت دیگر اعتبار و مشروعیّت موسسه مذکور، منوط به تأئیدات مجامع عمومی سالیانه خواهد بود و توضیح اینکه برآورد و تعیین شارژ سالیانه، شرح وظائف سال آتی، دستمزد و حقوق افراد، انتخاب هیئت مدیرۀ جدید و تمامی موارد مربوط به موسسه در مجمع عمومی سالیانه مالکان شهرک نارون مشخص می گردد. 

انتخاب اعضاء موسسه صرفاً از طریق مجمع عمومی سالیانه مالکین صورت می گیرد و خود موسسه در انتخاب ، عزل و جانشینی اعضاء خویش اختیاری نخواهد داشت. تعداد اعضاء موسسه نه نفر می باشد که پنج نفر اعضاء اصلی هیئت مدیره می باشند که دارای حق رأی خواهند بود. دو نفر به عنوان اعضاء علی البدل هیئت مدیره و یک نفر به عنوان بازرس اصلی و نفر دیگر نیز به عنوان بازرس علی البدل تعیین می گردد.
ترتیب انتخاب  ایشان به این صورت می باشد که هر عضو هیئت مدیره اعم از اصلی و یا علی البدل نماینده تقریبی 14 % اعضاء محسوب می گردد با این حساب تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران 2 عضو اصلی هیئت مدیرۀ موسسه را از میان اعضای هیئت مدیره خویش معرفی می نماید(موضوع بند ب/1) و 5 عضو دیگر هیئت مدیره ( 3 نفر اصلی و 2 نفر علی البدل) به همراه 2 نفر بازرسین اصلی و علی البدل در مجمع عمومی سالیانه از میان مالکین و یا وکلای قانونی ایشان انتخاب می گردند.
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ساختار ، نقش و نحوۀ تصمیم گیری  هیئت مدیرۀ موسسه نارون














تشخّص موسسۀ شهرک نارون





مالکیّت موسسه شهرک نارون
	
پنج عضو منتخب مالکین از میان خود 3 نفر را به عنوان اعضای اصلی و 2 نفر دیگر را تحت عنوان علی البدل تعیین می نمایند و در صورت اختلاف، تعداد رأی ایشان در مجمع عمومی ملاک عمل خواهد بود.
بازرس فاقد حق رأی و مسئولیّت حقوقی می باشد و وظیفۀ آن استماع جلسات هیئت مدیره و ایراد گزارش تخلفات و نظرات در مجمع بعدی می باشد.
7 نفر عضو هیئت مدیره از میان 5 نفر عضو اصلی با حداقل نصف به علاوه یک رأی، یک نفر را به عنوان رئیس هیئت مدیره و یک  نفر را به عنوان مدیر عامل انتخاب می نمایند( به دلیل آنکه مسئولیت تام مناسبات حقوقی و مالی موسسۀ نارون به عهدۀ مالکین می باشد و در نهایت رئیس هیت مدیره و مدیر عامل موسسه مجری آن خواهند بود، مناسب است که ایشان همواره از بین اعضای اصلی منتخب مالکین برگزیده شوند).
حسابهای بانکی موسسه صرفاً با امضاء و حق برداشت اعضای اصلی منتخب مالکین خواهد بود.
هیئت مدیره موسسه در چهار چوب تصمیمات مجمع عمومی اختیار عمل خواهد داشت و ملاک انجام آن موافقت حداقل 3 نفر از اعضای اصلی خواهد بود.
مجری مصوّبات موسسه، مدیر عامل و در غیاب ایشان رئیس هیئت مدیره خواهد بود و عقد هر گونه قرارداد پس از تصویب آن توسط هیئت مدیره موسسه، با امضاء مدیر عامل و رئیس هیئت مدیره خواهد بود.
از آنجا که تمامی اعضاء هیئت مدیره(اصلی و علی البدل) نسبت به مصوبات موسسه مسئولیت حقوقی دارند ، حضورشان در جلسات عادی و فوق العاده لازم می نماید و در صورت غیبت یکی از اعضاء اصلی، با اعلام و معرفی ایشان حدنصاب 5 نفر با حضور اعضای علی البدل تأمین خواهد شد.

موسسه شهرک نارون جایگزین تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران در پروژه شهید نواب یا هشت بهشت آن شرکت می باشد یا به عبارت دیگر مشی تعاونی مسکن آبفا در این پروژه تحت نام موسسۀ شهرک نارون ادامه می یابد.  از این پس تولیّت و کلیّۀ مکاتبات و مراودات در خصوص پلاک ثبتی 294/81 قطه دوم تفکیکی اراضی شهرستان دماوند، واقع در اصطلک به نام و توسط این موسسه خواهد بود.
متقابلاً مسئولیّت حفظ و نگهداری مجموعه و پیگیری و پاسخگوئی در این رابطه نیز به عهدۀ موسسۀ شهرک نارون می باشد.

 کلیّۀ حقوق مادی و معنوی  موسسه شهرک نارون به مجموعۀ مالکین آن تعلق دارد. تمامی هزینه های موسسه توسط مالکین تأمین می گردد و از اینرو موسسه و هیچ یک از اعضای آن مجاز نیستند خارج از مشی آن           ( الف/2) اقدامی انجام دهند.
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	موقعیّت و وضعیّت تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران
توضیحات بند « ب » :
مالکیّت تعاونی مسکن:


قطعاتی که هنوز سند نگرفته اند




















	در حال حاضر تعاونی مسکن طبق سند مالکیّت بیش از ثلثی از اراضی شهرک را دارا می باشد که لازم است با توجه به تفاوت ماهوی، بخشهای متفاوت آن توضیح داده شود.

تعدادی از اعضاء یا با وجود تسویه حساب کامل با تعاونی، موفق به اخذ اسناد مالکیّت خویش نشده اند و یا اینکه هنوز نسبت به ادای تعهدات خود به تعاونی اقدام ننموده اند. این مقدار از اراضی تحت تملّک تعاونی به مرور با رفع موانع از حساب تعاونی کسر می گردد. 

در حال حاضر تعداد 196 قطعه از 270 قطعه از تعاونی مسکن منفک گردیده اند و هزینه های ایشان نیز از طریق هیئت مدیرۀ مالکین تأمین می گردد. 18 قطعه مر بوط به کسانی می باشد که قبل از تشکیل هیئت مدیره مالکین سند گرفته اند ولی به ازای هزینه های صورت گرفته در این مدت بدهکار می باشند که در قسمت التزامات موسسه به ایشان پرداخته می شود(موضوع بند «ج/5»). 56 قطعه باقیمانده تحت پوشش تعاونی مسکن شناخته می شوند .
49 قطعه مربوط به بدهکاران به تعاونی می باشد.از آنجا که قانوناً این قطعات در تملک تعاونی مسکن می باشد و آن شرکت نقش قیم و امین را نسبت به ایشان دارد به منظور حفظ حقوق ایشان تعاونی مسکن 2 عضو اصلی هیئت مدیرۀ موسسه( به نسبت تعداد قطعات از کل) را بدون انتخابات در اختیار خواهد داشت و با تسویه تدریجی ایشان این سمت به عهدۀ خودشان سپرده خواهد شد و عملاً تعاونی پروژه را به پایان می رساند.
لازم به توضیح می باشد که طبق توافقات قبلی، تعاونی مسکن در خصوص کلیّۀ اعضاء و مالکین غایب، متعهد پرداخت هزینه های ایشان می بود. آن شرکت برای 18 قطعه ای که اسناد مالکیّت گرفته اند ولی از سال 93 مبالغ شارژ را به شهرک نارون بدهکار می باشند تا پایان سال 1395 کلیّۀ سهم هزینه های انجام شده را پرداخت نموده و از ابتدای سال 1396 این پرداختی به عهدۀ هیئت مدیرۀ مالکین سپرده شد و برای 49 قطعۀ مذکور نیز این پرداختی تا پایان سه ماهۀ نخست سال 96 انجام گرفت و از این پس مقرر شد که تعاونی دیگر به ازای ایشان هزینه ای را پرداخت ننماید و در مقابل به منظور تضمین برگشت این مبالغ که تبعاً توسط موسسه و از محل پرداختی سایرین صورت می پذیرد، تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران متعهد می گردد که تا تسویه حساب کامل ایشان با موسسه و تأئید پرداخت از سوی موسسه هیچگونه نامه و یا خدماتی به ایشان ارائه ننماید. و متقابلاً طبق رویۀ معمول پس از تسویۀ مبلغ مذکور توسط بدهکاران هزینه های پرداخت شده در سنوات 1393 تا مدت اعلامی فوق را موسسه به تعاونی مسکن مسترد نماید.
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قطعاتی که تعاونی مسکن مالک آنها می باشد





اراضی اختصاص یافته به معابر و اطاق نگهبانی




پیوند و پیوست موسسۀ شهرک نارون با مالکین






توضیحات « بند ج» :

	
مالکیّت تعداد 7 قطعه از 270 قطعه (قطعات: 1/1، 2/1، 1/2، 2/2، 2/7، 134 و 135 به متراژ 5/2789 متر مربع) که اصطلاحاً به قطعات آزاد شناخته می شوند، متعلق به تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران می باشد و از بدو تأسیس هیئت مدیرۀ مالکین کلیۀ هزینه های آن توسط تعاونی پرداخت گردیده است و به ازای این قطعات در مجامع عمومی، تعاونی مسکن با پرداخت حق شارژ سالیانه تعداد 7 رأی مالکین را نیز دارا می گردد. چنانچه به ضرورت و یا صلاحدید تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران مقرر گردید که به هر شکلی این قطعات به نفع شهرک نارون کارسازی شود ، کلیۀ این هزینه ها نیز باید به ایشان مسترد گردد.

حدود 15.000 متر مربع از اراضی شهرک مطابق با نقشه پیش فرض شرکت عمران نگار البرز به احداث جایگاه نگهبانی و معابر  شهرک تخصیص یافته است که پس از انجام پروسه تغییر کاربری، مطابق با قرار صورت گرفته با شهرداری شهر دماوند تحت عنوان «کمسیون توافقات» بخش معابر آن عیناً به شهرداری منتقل می گردد.
چنانچه تعاونی مسکن زودتر از اینکه کاربری اراضی به مسکونی تغییر یابد موفق گردید تا تعهداتش را نسبت به کلیّه اعضاء انجام دهد و پروژه رسماً در آن شرکت به اتمام رسید، این مقدار که تحت عنوان مشاعات شهرک نارون شناخته خواهد شد به نام موسسه شهرک نارون منتقل می گردد.
رویۀ مسبوق در مواجهات و پیگیری امور اداری و حقوقی بر مبنای اسناد مالکیّت تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران در خصوص پلاک مذکور می بود. با انتقال قطعی قدرالسهم مالکین از اراضی شهرک به مالکین و صدور اسناد مشاعی مربوطه، عملاً سند جامعی جهت احراز مقام برای آن شرکت نیز وجود ندارد. این امر اشکالات اساسی و قانونی عدیده ای را موجب گردیده است که برای رفع آن لازم است تا کلیّۀ مالکین وکالت کامل کاری با حق عزل و حق توکیل به موسسه شهرک نارون، جهت پیگیری و انجام امور اداری و حقوقی متناسب با مصوّبات مجمع عمومی مالکین تفویض نمایند تا ضمن ایجاد سمت در مواجهات لازم ، امکان انجام امور مربوطه را نیز برای موسسه بوجود آورند. و تعهّدات متقابل طرفین نیز در قالب عقد قرارداد فی مابین ایشان تعریف خواهد گردید. 
وکالت تفویض شده در خصوص نگهداری شهرک و انجام پروسۀ اخذ کاربری مسکونی جهت شهرک و الحاق آن به شهر دماوند می باشد.
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	حدود اختیارات موسسه در مقام وکیل




نقش نظارتی تعاونی مسکن 





نقش نظارتی مالکین

 



اعتبار مالی موسسه



	موسسه این اختیار را خواهد داشت تا نسبت به عقد قراردادهای مربوطه با سازمانها و وزارتخانه های ذیصلاح  اقدام نماید و وجوهات قانونی اعلامی را از محل وجوه واریزی مالکین پرداخت نماید.
در خصوص استخدام وکیل، مستشار و کارشناسان احتمالی مسئولیّت کامل حسن انجام توافقات با موسسه شهرک نارون خواهد بود و ملاک عمل در پرداختهای مالی ، تعرفات قانونی و رسمی می باشد.
موسسه شهرک نارون و وکالت تفویضی به ایشان در خصوص نقل و انتقال و تصرف اراضی متعلق به مالکین فاقد وجاهت و اعتبار می باشد.
کلیّۀ مصوبات موسسۀ شهرک نارون در خصوص عقد قراردادهای مالی و حقوقی با کلیّۀ اشخاص (اعم از حقیقی و حقوقی) لازم است پس از تصویب توسط هیئت مدیرۀ موسسه به تأئید هیئت مدیرۀ تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران نیز برسد. این نظارت مادامی که شرکت تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران رسماً اختتام پروژه موضوع شهرک نارون(شهید نواب یا هشت بهشت) را اعلام ننموده ، لازم الاجرا می باشد. در این خصوص مرجع صالح جهت حل اختلافات احتمالی «مجمع عمومی مالکین» خواهد بود.
 
مطابق با بند « الف/2 » صورتجلسۀ مشترک، رأی نهایی مجامع عمومی ملاک عمل موسسه شهرک نارون خواهد بود و چنانچه مسئلۀ جدیدی جز آنچه در مجمع به تصویب رسیده است اعم از هرگونه توافق ولو با سازمانهای دولتی و غیر دولتی مربوطه که ماهیّت این قرار را از نظر مالی ، نوع و مختصات کاربری تحت الشعاع قرار می دهد و یا اتفاقات و مواردی که مافوق توان و اختیار عمل موسسه باشد، لازم است تا موسسه نسبت به  برگزاری مجمع عمومی فوق العاده جهت اعلام و تعیین تکلیف نهایی اقدام نماید.

در مجامع عمومی سالیانه حدود هزینه های هر سال برآورد می گردد و تحت عنوان شارژ سالیانه به مالکین تکلیف می گردد و در همان محدوده، موسسه با حفظ امانتداری عمل می نماید. چنانچه مبالغ پرداختی که به موسسه تحمیل می گردد بیش از  موجودی صندوق باشد ، موسسه شهرک نارون مجبور خواهد بود تا با برگزاری مجمع فوق العاده ضمن توضیح آن نسبت به تأمین آن از سوی مالکین اقدام نماید.
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سایر موارد
	چنانچه احدی از مالکین و یا جمعی از ایشان نسبت به ماندن در مجموعۀ شهرک نارون تمایلی نداشته باشند، لازم است قبل از انجام اوّلین قرارداد در این خصوص با سازمانهای مربوطه که زمان آن از تاریخ این جلسه و اعلام در سایت شهرک نارون و تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران حداقل دو ماه خواهد بود، لازم است مراتب را به دفتر تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران کتباً اعلام نموده و ضمن پذیرش کلیّۀ تبعات مالی و حقوقی مترتّب بر آن نسبت به تقاضای افراز و جداسازی صرفاً آن متراژ از زمین که سهم ایشان می باشد از مجموعۀ شهرک نارون اقدام نمایند.
پس از انجام اولین مرحله از مراحل قانونی مطروحه، لازم می باشد تا کلّیّۀ مالکین نسبت به پرداخت حق شارژ مقرر در مجامع عمومی در فرجۀ زمانی تعیین شده اقدام نموده و در صورت تأخیر مبلغ مذکور شامل 20% دیرکرد سالیانه نیز خواهد گردید.
بدیهی می باشد موسسه در قبال تعهّدات خویش این حق را خواهد داشت تا به جهت ضمانت تأدیه مبالغ بدهی از اختیارات قانونی خود مطابق با مصوّبات مجمع عمومی استفاده نماید.

در خصوص اختلافات احتمالی، مالکین ضمن گزارش امر به بازرسین موسسه جهت رسیدگی در مجمع عمومی بعدی ، می توانند تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران را حَکَم قرارداده و در نهایت دادگستری مرجع صالح رسیدگی خواهد بود.

تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران ضمن اعلام همکاری همه جانبه موافقت می نماید تا به منظور کاهش هزینه های مربوطه، موسسه موقتاً از محل دفتر تعاونی مسکن به عنوان دفتر خویش استفاده نماید.
موسسه ملزم می باشد تا صورتهای مالی و اخبار و اطلاعیه ها را از طریق سایت و کانال شهرک نارون به اطلاع و رویت مالکین برساند.

نمایندگان معرفی شده از سوی تعاونی مسکن آبفای شرق استان تهران آقایان سعید حیدری و ابالفضل یحیی پور  می باشند و آقایان علی اکبر غلامی ، محمد مقری ، عبدالعلی غلامی ، عباسعلی مرشدی و مجید اکبری منتخب مجمع مالکین هستند. آقایان علی محمد خانی و محمد رحمانی نیز به عنوان بازرسین موسسه اعلام می گردند.

این صورت مجلس در 6 صفحه تنظیم گردیده است .
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