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A3 گزارش ارزیابی ملک و پروژه نیمه تمام مروارید -سایت خادمین چیتگر-بلوک

404/305/180400
مورخ
۱۴۰۴/۰۴/۳۱، جهت ارزیابی مورد کارشناسی
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۴/۳۱
از آن بازدید به عمل
اً عطف به ابلاغیه شماره احترام

آمده و نتیجه به شرح زیر گزارش میگردد.

بسمه تعالی

مرکز وکلاء ، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه قضائیه

معاونت محترم مرکز کارشناسان رسمی

با سلام

اً، عطف به ابلاغیه کارشناسی شماره 404/305/180400 مورخ 1404/04/31مبنی بر ارزیابی پروژه نیمه کاره موسوم به مروارید چیتگر  احترام

به نشانی تهران، بزرگراه شهید همدانی، سایت خادمین، بلوک ساختمانی 3A، جزء پلاک ثبتی 2067 فرعی از 5 اصلی قطعه 5، به استحضار

یّت نماینده محترم مالک )آقای میرساند: متعاقب تکمیل و ارائه مدارک مورد نیاز جهت ارزیابی توسط متقاضی محترم، اینجانبان در مع

مسعود میری از سرمایه‌گذاری گروه صنایع بهشهر ایران-وصنا( و رئیس محترم امور مجامع شرکت توسعه صنایع بهشهر )آقای عبدالله

انتظاری( ـ سرپرست کارگاه پروژه مروارید )آقای وحید گیویان( و نماینده شرکت اصلی پیمانکار سازنده )آقای سعید قربانی( از محل ملک

اً صحبت‌های مدیرعامل محترم شرکت مورد تعرفه بازدید بعمل آوردیم و طی معاینه محل و بررسی اسناد و مدارک ابرازی و متعاقب

سرمایه‌گذاری گروه صنایع بهشهر ایران-وصنا )آقای سعید کریمی( توسط احدی از اعضای این هیات استماع و به استحضار سایر نفرات رسید

و نتیجه بررسی‌های این هیات کارشناسی به شرح ذیل به حضور ایفاد میگردد:

A3 محل وقوع پروژه: تهران، بزرگراه شهید همدانی، سایت موسوم به خادمین، پروژه مروارید، بلوک

الف( گردش کار – اسناد و مدارک ابرازی از سوی متقاضی :

۱. تصویر نامه شماره 974-04 مورخ 1404/02/20 شرکت توسعه صنایع بهشهر، شرکت سرمایه گذاری ساختمان گروه صنایع بهشهر
تهران و شرکت سرمایه گذاری گروه صنایع بهشهر ایران به معاون محترم مرکز وکلاء، کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه
قضائیه، مبنی بر درخواست ارزشگذاری سهام شرکت سرمایه گذاری ساختمان گروه صنایع بهشهر تهران و پروژه ساختمانی مروارید

به انضمام مصالح و تجهیزات پای کار.
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۲. تصویر سند مالکیت ششدانگ یک قطعه زمین به مساحت 30915 مترمربع قطعه 36 تفکیکی به پلاک 2067 فرعی در 4 اصلی
مفروز از پلاک اصلی مذکور واقع در قریه وردآورد ذیل ثبت 3245 صفحه 21 دفتر 21 املاک و در مورخ 23 / 9/ 74 به نام بنیاد
شهید انقلاب اسلامی ثبت و صادر، سپس برابر سند شماره 28426 مورخ 29/ 5/ 92 دفتر 810 تهران مساحت 19464 مترمربع
مشاع آن به شهرداری منطقه 22 منتقل گردیده و شهرداری درخواست صدور سند مالکیت نموده که تاکنون سند مالکیت مجزی
برای آن صادر نگردیده است. مندرجات متن سند اولیه دفترچه‌ای نشان می‌دهد که پلاک ثبتی 2067 فرعی از 4 اصلی قطعه 36
تفکیکی مذکور به موجب حکم شماره 277 مورخ 22/ 6/ 67 شعبه دهم هیات قضایی از بهرام فرمانفرماییان سلب مالکیت،

لّک بنیاد شهید انقلاب اسلامی درآمده است. مصادره و به تم

۳. تصویر سند مالکیت یازده هزار و چهارصد و پنجاه و یک سهم مشاع از سی هزار و نهصد و پانزده سهم عرصه و اعیان یک قطعه
زمین به مساحت 30915 مترمربع قطعه 36 تفکیکی به پلاک 2067 فرعی از 4 اصلی مفروز از پلاک اصلی مذکور حوزه ثبت ملک
اً: در سه قسمت اول و دوم آن شمالی است، اول لاً: پی است بطول 81/90 متر به خیابان، شرق زیبادشت تهران، حدود زمین: شما
اً: پی است پی است بطول 5 متر به خیابان و دوم پی است بطول 198/08 به خیابان و سوم پی است بطول 6 متر به خیابان، جنوب
اً: پی است بطول 202/25 متر به قطعه 37 تفکیکی، ملاحظات: این سند از نوع اصلی به شماره بطول 265/58 متر به خیابان، غرب
011749 سری و سال 00 صادر شده، متن سهم: یازده هزار و چهارصد و پنجاه و یک مترمربع مشاع از سی هزار و نهصد و پانزده
مترمربع ششدانگ، توضیحات: با وکالت شرکت شاهد طبق وکالتنامه شماره 58947 مورخ 1384/03/12 تنظیمی در دفترخانه 211
تهران با نمایندگی ذبیح اله بادمکی طبق معرفی نامه شماره 158/11368 مورخ 1392/05/15، توضیحات نقشه: ملک مورد تثبیت
محاط در وزارت جهاد کشاورزی سازمان جنگلها مراتع و آبخیز داری منابع طبیعی میباشد و بر اساس نامه شماره 522/22105 مورخ

1396/05/02 شهرداری منطقه 22 تثبیت این ملک انجام شده، قید گردیده است.

۴. بموجب تصویر سند وکالت رسمی شماره 58947 مورخ 12/ 3/ 84 توسط دفترخانه اسناد رسمی شماره 211 تهران در خصوص پلاک
مذکور و چندین فقره پلاک دیگر، وکالت جامع بلاعزل به شرکت سرمایه‌گذاری شاهد داده شده و شرکت وکیل مذکور نیز برابر سند
تفویض وکالت شماره 4212 مورخ 27/ 1/ 1391 دفترخانه 1543 تهران موارد وکالت را به شرکت ایران سازه )سهامی خاص( تفویض
و شرکت اخیر الذکر نیز برابر سند وکالت شماره 107707 مورخ 16/ 5/ 1393 دفتر 99 تهران، فقط انجام امور کاری و اداری از جمله
مراجعه به ادارات ثبت و دارایی و شهرداری و شرکت‌های آب، برق و گاز را به شرکت سرمایه‌گذاری ساختمان گروه صنایع بهشهر

تهران )سهامی عام( تفویض نموده است.‌‌

۵. تصویر پروانه ساختمانی صادره با شماره 220004266 مورخ 12/ 11/ 1389 صادره از شهرداری منطقه 22 تهران در عرصه 5327
اً 32 /73 متر به مساحت اً 39 /67 متر و غرب اً 57 /75 متر به گذر، جنوب لاً 54 /77 متر، شرق مترمربع با حدود اربعه عرصه شما
زیربنای کل 41128/92 مترمربع و 200 واحد مسکونی با زیربنای مفید 24825 مترمربع و 244 واحد پارکینگ 206 باب انبار و
لاً در 30 طبقه لاً در 4 طبقه زیرزمین و 26 طبقه روی آن مجوز صادر شده ک تاسیسات مسکونی به مساحت 1276 مترمربع که ک

قیدگردیده است. ‌

۶. تصویر گواهی عدم خلاف ساختمانی شماره 222012891 مورخ 14/ 10/ 1394 در مرحله اسکلت‌بندی پروژه.‌‌

۷. تصویر گواهی عدم خلاف ساختمانی شماره 222013118 مورخ 12/ 2/ 1395 در مرحله سقف طبقه اول.

یّد تخریب 469/84 مترمربع )مشاعات( ۸. تصویر ابلاغ رای کمیسیون ماده 100 به شماره نامه 2201003789 مورخ 27/ 10/ 1401 که مو
و 917/28 مترمربع )مسکونی( می‌باشد.‌
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۹. تصویر رای کمیسیون تجدیدنظر ماده 100 به شماره رای 1401060482 مورخ 25/ 10/ 1401 که در خصوص افزایش ارتفاع ساختمان
 به 93/41 متر، رفع تعرض مشروط به اخذ تاییدیه استحکام بنا از مهندسین ذیصلاح صادر شده و سایر مفاد و از  84/65 متر 

اً تایید و استوار گردیده.‌ مندرجات رای بدوی شماره 1401050084 مورخ 11/ 5/ 1401 عین

۱۰. تصویر رای کمیسیون بدوی ماده 100 به شماره رای 1401050084 مورخ 11/ 5/ 1401  که در مورد احداث 469/84 مترمربع مشاعات
بدون مجوز و توسعه بنای مسکونی به مساحت 917/28 مترمربع در طبقات که بدون مجوز و بدون رعایت اصول شهرسازی است
رای قلع صادر گردیده ـ در مورد سایر تخلفات اعلامی در کد 12 فرم خلاف .... وفق پروانه صادره، نقشه‌های مصوب و ضوابط و
مقررات اقدام نماید ‌ـ در خصوص افزایش ارتفاع ساختمان از 65 /84 متر به 41 /93 متر مستند به تبصره 1 ماده 100 قانون

شهرداری، مالک ملزم به اصلاح آن طبق نقشه‌های مصوّب می‌باشد.‌

۱۱. تصویر رای بدوی شعبه سوم دیوان عدالت اداری به شماره دادنامه 140231390001356840 مورخ 1402/05/28 با موضوع شکایت
اً به و خواسته ابطال و نقض رای کمیسیون تجدیدنظر ماده صد شهرداری،" شکایت وکیل شرکت شاکی بدوی وارد تشخیص مستند
مواد 10 و 63 از قانون دیوان عدالت اداری مصوب 1402 حکم به ورود به شکایت و نقض رای معترض عنه به شماره 1401060482
مورخ 1401/10/25 صادره از کمیسیون تجدیدنظر ماده صد شهرداری و رسیدگی مجدد در مرجع مربوطه ) کمیسیون تجدیدنظر ماده

صد شهرداری ( با رعایت مفاد این دادنامه صادر و اعلام میگردد"، قید شده است. 

۱۲. تصویر رای شعبه نهم دیوان عدالت اداری به شماره دادنامه 140231390002358089 مورخ 1402/09/12 درخصوص تجدید
نظرخواهی نسبت به دادنامه شماره 140231390001356840 مورخ 1402/05/28 صادره از شعبه سوم بدوی دیوان عدالت اداری، "
درخصوص تجدیدنظر خواهی تجدیدنظر خواه با بررسی مفاد دادخواست تقدیمی نظر به اینکه به موجب تبصره 1 ماده 100 قانون
شهرداری صدور حکم تخریب و قلع مستحدثات منوط به احراز ضرورت و مغایرت آن با اصول شهرسازی و فنی و بهداشتی و ضوابط
طرح تفصیلی بوده و این موضوع احراز نشده است، تجدیدنظر خواه دلیلی بر وجود ایراد و نقص در رسیدگی و نقض رای معترض
عنه ارائه نکرده است، هیات قضات شعبه نهم تجدید نظر دیوان به استناد ماده 71 قانون دیوان عدالت اداری عینا رای تجدیدنظر

خواسته را در محدوده تجدیدنظر خواهی تایید مینمایند، رای صادره قطعی است، قید شده است. 

۱۳. تصویر رای کمیسیون تجدیدنظر ماده صد شهرداری تهران به شماره 1403060663 مورخ 1404/01/30، " با عنایت به مفاد دادنامه
شماره 1356840 مورخ 1402/05/28 شعبه سوم بدوی دیوان عدالت اداری و دادنامه شماره 2358089 مورخ 1402/09/12 شعبه
  40042 مورخ 1403/06/20 با شماره ثبت نهم تجدیدنظر دیوان عدالت اداری و نظریه کارشناس رسمی دادگستری به شماره
1210417 مورخ 1403/11/06 در دبیرخانه اداره کل امور اجرایی کمیسیون های ماده صد، درخصوص توسعه 1387/12 مترمربع بنای
مسکونی و مشاعات مسکونی در طبقات دوم الی بیست و پنجم با توجه به مندرجات و توضیحات نظریه کارشناس رسمی دادگستری
فوق الذکر و توضیحات مندرج در کد 12 فرم وضعیت خلاف ساختمانی و اخذ تاییدیه از مهندس ناظر لزوم قلع بنای توسعه یافته
محرز نگردید، لذا مستند به تبصره 2 ماده صد قانون شهرداری مبلغ هفتصد و چهل و هفت میلیارد و سیصد و چهل و پنج میلیون
و یکصد و نود و دو هزار و سیصد و هشتاد و یک ریال )747/345/192/381 ریال( جریمه در حق شهرداری پرداخت نماید، و در
خصوص افزایش ارتفاع ساختمان از 84/65 متر به 93/41 متر و با توجه به عدم امکان کاهش ارتفاع بدلیل عدم امکان تغییر سازه
و بنای ساختمان که هر گونه تغییر موجب تخریب و فروریختن کل ساختمان میشود، لذا با اخذ تاییدیه استحکام بنا از مهندسین
ذی صلاح از موضوع رفع تعرض گردد، و صدور هرگونه گواهی و مجوز بهره برداری پس از رعایت کلیه ضوابط و مقررات موضوعه
منوط به اخذ تاییدیه استحکام بنا از مهندسین ناظر و محاسب پروژه و اخذ تاییدیه از سازمان آتش نشانی و خدمات ایمنی شهرداری

تهران خواهد بود، قید گردیده است.
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ب( مشخصات ظاهری بنا و آنچه در زمان بازدید مشاهده شد:

ملک موضوع کارشناسی به صورت یک پروژه مسکونی نیمه کاره احداثی در عرصه 5327 مترمربع با زیربنای کل 41128/92 مترمربع طبق

پروانه و 1387/12 مترمربع توسعه افقی مجاز مطابق مستندات ارائه شده )رای قطعی دیوان عدالت اداری و رای کمیسیون تجدیدنظر ماده

اً 30 طبقه با اسکلت صد شهرداری با پرداخت هزینه رفع خلاف( که کل پروژه نیمه کاره شامل 26 طبقه احداثی روی 4 طبقه زیرزمین مجموع

لاً احداث شده عرشه فولادی )Metal Deck(  و دور تا دور طبقات منفی 1 فلزی کارخانه‌ای تیرورق با پیچ و مهره‌ای منصوبه با سقف‌های کام

الی منفی 4 دیوار برشی بتنی اجرا شده، پوشش کل کف 30 طبقه و حتی هِلی‌پَد، بتن سازه ای دارد. پلکانها تا بالا به صورت کارگاهی اجرا

شده، تیغه چینی‌های دور طبقات اول ،دوم ، سوم با وال پست‌های مربوطه با بلوک بتنی لیکا اجرا شده است. ‌6 طبقه اول ازسازه فلزی

شامل طبقات اول تا ششم پوشش ضد حریق )Fire Proof( اجرا شده، ارتفاع داخلی سازه‌ای طبقات در وضع موجود تمام نشده 3/45 متر

و ارتفاع کف تمام نشده تا زیر سقف عرشه فولادی در طبقه منفی 2 به ارتفاع 6/45 متر و در طبقه لابی ورودی مراجعین 5/15 متر است. در

زمان بازدید ، سرپرست کارگاه، پیشرفت فیزیکی را 40 درصد اعلام نمود.

ج( حدود رسیدگی و ملاحظات و توضیحات ضروری :

۱۴. تصویر فرم تسویه تقسیط به شماره 50890 مورخ 1404/04/07.

۱۵. تصویر فرم تسویه تقسیط به شماره 50891 مورخ 1404/04/07.

۱۶. تصویر فرم تسویه تقسیط به شماره 50892 مورخ 1404/04/07.

۱۷. تصویر مفاد نامه رسمی مدیر عامل شرکت سرمایه‌گذاری گروه صنایع بهشهر ایران به ریاست اداره نظارت بر ناشران گروه مالی و
خدماتی بورس تهران که در بند 2 نامه ارسالی با شماره 754/ ص /99 مورخ 1399/12/06 به موضوع پیشرفت فیزیکی 32/5 درصد

پروژه و مرحله اتمام اسکلت فلزی و سقف عرشه فولادی آن اشاره و تاکید شده است.

۱. رسیدگی ها و بررسی های انجام شده محدود به »مدارک ابرازی موصوف، بازدید ملک، ابلاغ نامه کارشناسی« و فارغ از بررسی های
مربوط به: »صحّت و اصالت و اعتبار و مطابقت اسناد و مدارک موصوف« و »احراز مالکیت ها و انتساب آن به اشخاص حقیقی و
حقوقی« و »هرگونه دیون و تعهدات اعم از مالی و غیرمالی متوجه ملک و ذیربطان موضوع« و »احراز هرگونه ممنوعیت اعم از قانونی
و شهرسازی و موارد نظیر متوجه ملک موصوف« و »توافقات احتمالی گذشته و آتی فی مابین اشخاص حقیقی و حقوقی نسبت به

ملک موضوع کارشناسی« میباشد.

۲. گزارش کارشناسی فوق بنا به صحّت و برابر با اصل بودن مستندات و مدارک فوق و گواهی پایان کار و بدون در نظر گرفتن هر گونه
منعی برای نقل و انتقال اسناد مالکیت و سرقفلی به صورت رسمی و قانونی و هرگونه محدودیت از جمله حقوق ارتقاقی و بدون در
نظر گرفتن هرگونه بدهی به اشخاص حقیقی و حقوقی وتوقیف یا در رهن بودن ملک و دیگر موارد مربوطه میباشد و هرگونه تغییر

در آن، نیازمند بررسی و ارائه گزارش کارشناسی مجدد خواهد بود.
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۳. رسيدگي هاي بعمل آمده و اعلام نظر كارشناسي در گزارش و نظریه کارشناسی حاضر در محدوده شرح خدمات تخصصي مربوطه و
مبتني بر بررسي اسناد، مدارك و آخرین اطلاعات ابرازی و سوابق امر در این خصوص از سوي نماینده معرفی شده و معاينه محلي از
مورد كارشناسي مي باشد و چنانچه بعد از تحرير اين گزارش و ارائه نظريه كارشناسي مدارك مستندات و اطلاعات متكي به اسناد
قابل قبول ديگري ارائه شود كه در نتيجه گيري حاصله و نظريه كارشناسي موثر واقع گردد مسئوليتي متوجه اين بررسي و نظريه
كارشناسي صادره نبوده و رسيدگي به آنها خارج از حدود و شمول اقدامات انجام شده مي باشد و همچنين هرگونه ادعاي جعل و
مخدوش بودن يا نابرابري مدارك ابرازي نسخ اصلي و رونوشتها و انكار و ترديد به دلايل يا اسناد ارائه شده، متوجه ابراز كننده

مدارك، اطلاعات و دلايل مي باشد.

۴. ضروري است كه قبل از انجام هرگونه معامله شامل خريد و فروش، ترهين، توثيق، اخذ هرگونه وام و اعتبار، اسناد رويت و
استعلامات لازم از مراجع قانوني بعمل آيد.

۵. در اسناد و مدارک ابرازی مورد بررسی آثاری از بازداشت احتمالی ملک مشاهده نگردید. مع الوصف در هر صورت گواهی عدم
بازداشت یا ترهین ملک مستلزم استعلام مراجع قانونی ذیصلاح از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک است.

۶. ارزيابي مذكور براي ملك معرفي شده به شرط آنكه مشخصات موجود ملك مورد نظر، مطابق مشخصات قيد شده در تصوير سوابق
اً در جهت ارائه شده باشد، تعيين شده است )در غير اينصورت بهاي برآورد شده در گزارش فاقد اعتبار خواهد بود( و اين گزارش صرف
قرار ارجاع امر كارشناسي صادره در موضوع نامه درخواست کارشناسی شماره 974 -04 مورخ 20 /2 /1404 سه تن از مدیران عامل
محترم شرکتهای گروه صنایع بهشهر ایران)سهامی عام( موضوعيت دارد ودر معاملات احتمالی آتی ،مسئولیت فرایندهای قانونی با
خود مدیران مربوطه است. در صورتيكه حسب اقدامات و توافقات احتمالي براي ملك معرفي شده حقوق مكتسبه اي براي اشخاص
ثالث ايجاد شده باشد، گزارش حاضر مستلزم تجديدنظر خواهد بود و در حال حاضر گزارش به شرط بلامعارض بودن و تخليه بودن
تهيه و ارائه شده است. در هر حال آن مدیران محترم در پذیرش یا ردّ مفاد این نظرکارشناسی با توجه به ملاحظات مدیریتی خود

مختار هستند.

۷. لازم است استعلامهای قانونی لازم از جمله برخورد با طرح مترو و طرح های شهرداری و ...  توسط متقاضی اخذ گردد.

۸. ارزیابی هیات کارشناسان منتخب براساس مساحت و کاربری های مندرج در پروانه ساختمای اولیه ابرازی صورت گرفته که پس از
اً حسب الاظهار مالک،پروانه ساخت با ارائه مستندات جدید و تغییرات احتمالی، گزارش حاضر، مستلزم تجديدنظر خواهد بود.ضمن

پرداخت وجوه قانونی تمدید شده است که نیازمند ارایه مستندات تکمیلی میباشد.

۹. توضیح مهم اینکه تا لحظه تنظیم وتقدیم این گزارش پایانکار یا گواهی عدم خلاف ساختمانی به تاریخ سال 1404 به این هیئت
تحویل نشده است و ارزیابی بر مبنای دستورالعمل وحدت رویه ارزیابی املاک نیمه کاره ابلاغی کانون محترم کارشناسان رسمی

دادگستری استان تهران به تاریخ 8 /7 /1398 با شماره 13500 مورد ملاحظه قرار گرفته است.

۱۰. با توجه به ناپایداری وضعیت اقتصاد وبازار املاک در ایران،این گزارش با لحاظ داده های میدانی از وضعیت روز معاملات وفایلهای
اً محاسبه و به حضور مشابه در محدوده ایام کارشناسی و بعد از جنگ تحمیلی 12 روزه اسراییل جنایتکار علیه مردم ایران و تخمین
پیشنهاد شده است ومالک در قبول یا ردّ مفاد آن مختار است و در هر حال توجه ذینفعان محترم را به مسئله شرعی 1527 مندرج

در توضیح المسایل حضرت آیت الله خامنه ای )مد( جلب مینماییم.
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د( نظر کارشناسی :

با توجه به اوصاف پیشین و امعان نظر در تصویر کلیه اوراق و اسناد و مدارک ابرازی - که تشخیص اصالت و صحّت و سقم آنها به دلیل عدم

صلاحیت از عهده اینجانبان خارج است- بر مبنای ابلاغیه صادره مورخ 1398/07/08به شماره 13500 ریاست محترم هیات مدیره کانون

  با زیربنای کل کارشناسان رسمی دادگستری در مورد وحدت رویه در ارزیابی املاک نیمه کاره، ارزش ششدانگ عرصه و اعیان احداثی

41128/92 مترمربع طبق پروانه و 1387/12 مترمربع توسعه افقی مجاز مطابق مستندات ارائه شده )رای قطعی دیوان عدالت اداری و رای

کمیسیون تجدیدنظر ماده صد شهرداری با پرداخت هزینه رفع خلاف( و پیشرفت فیزیکی نزدیک به 40 درصد حسب مشاهدات میدانی این

اً در هیات که برای آن متصوّر است و بدون لحاظ ارزش مصالح پایکار یا هرگونه ارزشگذاری تاسیسات و یا تجهیزات منصوبه در محل و صرف

حد اعیانی احداثی مشهود و مذکور در گزارش حاضر به مبلغ 9/530/000/000/000 ریال معادل نهصد و پنجاه وسه میلیارد تومان محاسبه،

تخمین و پیشنهاد می‌شود.‌

باتقدیم احترام-هیئت کارشناسان رسمی دادگستری

 

کل ارزش کارشناسی

۹,۵۳۰,۰۰۰,۰۰۰,۰۰۰
ریال
به حروف
نه هزار میلیارد و پانصد و سی میلیارد
ریال

توضیحات ضروری

حدود رسیدگی و ملاحظات و توضیحات ضروری :
1(	رسیدگی ها و بررسی های انجام شده محدود به »مدارک ابرازی موصوف، بازدید ملک،

ابلاغ نامه کارشناسی« و فارغ از بررسی های مربوط به: »صحّت و اصالت و اعتبار و مطابقت اسناد و مدارک موصوف« و »احراز مالکیت ها و

انتساب آن به اشخاص حقیقی و حقوقی« و »هرگونه دیون و تعهدات اعم از مالی و غیرمالی متوجه ملک و ذیربطان موضوع« و »احراز هرگونه

۱۱. عرصه مورد واگذاری موضوع این کارشناسی به مساحت 5327 مترمربع از مساحت 30915 مترمربع قطعه 36 تفکیکی به پلاک
لاً سند تفکیکی برای آن صادر و تقدیم نشده 2067 فرعی در 4 اصلی مفروز از پلاک اصلی مذکور واقع در قریه وردآورد است که فع
است و حسب الاظهار در جریان اخذ سند مالکیت تفکیکی میباشد که تا زمان تقدیم این نظر کارشناسی،مستدات آن در اختیار

اینجانبان  قرارنگرفته است.
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توضیحات ضروری

ممنوعیت اعم از قانونی و شهرسازی و موارد نظیر متوجه ملک موصوف« و »توافقات احتمالی گذشته و آتی فی مابین اشخاص حقیقی و

حقوقی نسبت به ملک موضوع کارشناسی« میباشد.
2(	گزارش کارشناسی فوق بنا به صحّت و برابر با اصل بودن مستندات و مدارک فوق و

گواهی پایان کار و بدون در نظر گرفتن هر گونه منعی برای نقل و انتقال اسناد مالکیت و سرقفلی به صورت رسمی و قانونی و هرگونه

محدودیت از جمله حقوق ارتقاقی و بدون در نظر گرفتن هرگونه بدهی به اشخاص حقیقی و حقوقی وتوقیف یا در رهن بودن ملک و دیگر

موارد مربوطه میباشد و هرگونه تغییر در آن، نیازمند بررسی و ارائه گزارش کارشناسی مجدد خواهد بود.
3(	رسيدگي هاي بعمل آمده و اعلام

نظر كارشناسي در گزارش و نظریه کارشناسی حاضر در محدوده شرح خدمات تخصصي مربوطه و مبتني بر بررسي اسناد، مدارك و آخرین

اطلاعات ابرازی و سوابق امر در این خصوص از سوي نماینده معرفی شده و معاينه محلي از مورد كارشناسي مي باشد و چنانچه بعد از تحرير

اين گزارش و ارائه نظريه كارشناسي مدارك مستندات و اطلاعات متكي به اسناد قابل قبول ديگري ارائه شود كه در نتيجه گيري حاصله و

نظريه كارشناسي موثر واقع گردد مسئوليتي متوجه اين بررسي و نظريه كارشناسي صادره نبوده و رسيدگي به آنها خارج از حدود و شمول

اقدامات انجام شده مي باشد و همچنين هرگونه ادعاي جعل و مخدوش بودن يا نابرابري مدارك ابرازي نسخ اصلي و رونوشتها و انكار و

ترديد به دلايل يا اسناد ارائه شده، متوجه ابراز كننده مدارك، اطلاعات و دلايل مي باشد.
4(	ضروري است كه قبل از انجام هرگونه معامله

	در اسناد و )5
 شامل خريد و فروش، ترهين، توثيق، اخذ هرگونه وام و اعتبار، اسناد رويت و استعلامات لازم از مراجع قانوني بعمل آيد.

مدارک ابرازی مورد بررسی آثاری از بازداشت احتمالی ملک مشاهده نگردید. مع الوصف در هر صورت گواهی عدم بازداشت یا ترهین ملک

مستلزم استعلام مراجع قانونی ذیصلاح از اداره ثبت اسناد و املاک محل وقوع ملک است.
6(	ارزيابي مذكور براي ملك معرفي شده به شرط

آنكه مشخصات موجود ملك مورد نظر، مطابق مشخصات قيد شده در تصوير سوابق ارائه شده باشد، تعيين شده است )در غير اينصورت

اً در جهت قرار ارجاع امر كارشناسي صادره در موضوع نامه درخواست بهاي برآورد شده در گزارش فاقد اعتبار خواهد بود( و اين گزارش صرف

کارشناسی شماره 974 -04 مورخ 20 /2 /1404 سه تن از مدیران عامل محترم شرکتهای گروه صنایع بهشهر ایران)سهامی عام( موضوعيت دارد

ودر معاملات احتمالی آتی ،مسئولیت فرایندهای قانونی با خود مدیران مربوطه است. در صورتيكه حسب اقدامات و توافقات احتمالي براي

ملك معرفي شده حقوق مكتسبه اي براي اشخاص ثالث ايجاد شده باشد، گزارش حاضر مستلزم تجديدنظر خواهد بود و در حال حاضر

گزارش به شرط بلامعارض بودن و تخليه بودن تهيه و ارائه شده است. در هر حال آن مدیران محترم در پذیرش یا ردّ مفاد این نظرکارشناسی

با توجه به ملاحظات مدیریتی خود مختار هستند.
7(	لازم است استعلامهای قانونی لازم از جمله برخورد با طرح مترو و طرح های شهرداری و

... توسط متقاضی اخذ گردد.
8(	ارزیابی هیات کارشناسان منتخب براساس مساحت و کاربری های مندرج در پروانه ساختمای اولیه ابرازی

اً حسب الاظهار صورت گرفته که پس از ارائه مستندات جدید و تغییرات احتمالی، گزارش حاضر، مستلزم تجديدنظر خواهد بود.ضمن

	توضیح مهم اینکه تا لحظه )9
 مالک،پروانه ساخت با پرداخت وجوه قانونی تمدید شده است که نیازمند ارایه مستندات تکمیلی میباشد.

تنظیم وتقدیم این گزارش پایانکار یا گواهی عدم خلاف ساختمانی به تاریخ سال 1404 به این هیئت تحویل نشده است و ارزیابی بر مبنای

دستورالعمل وحدت رویه ارزیابی املاک نیمه کاره ابلاغی کانون محترم کارشناسان رسمی دادگستری استان تهران به تاریخ 8 /7 /1398 با

شماره 13500 مورد ملاحظه قرار گرفته است.
10(	با توجه به ناپایداری وضعیت اقتصاد وبازار املاک در ایران،این گزارش با لحاظ داده های



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۲۶۰۷شما

۱۰.۱۳نسخه:

ردپیوست: ندا

رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۴/۳۱
در معیت نماینده رسمی مرکز کا رشناسان  زاریان، سارا پرتوی کا اینجانبان علیرضا حبیب الهی برزی، امیرهوشنگ 
زدید نموده و صحت اطلاعات فوق را تائید می نماییم. رشناس با رد کا مالک از مو

زاریانعلیرضا حبیب الهی برزی امیرهوشنگ 
سارا پرتوی

صفحه 8 از 10

توضیحات ضروری

میدانی از وضعیت روز معاملات وفایلهای مشابه در محدوده ایام کارشناسی و بعد از جنگ تحمیلی 12 روزه اسراییل جنایتکار علیه مردم ایران

اً محاسبه و به حضور پیشنهاد شده است ومالک در قبول یا ردّ مفاد آن مختار است و در هر حال توجه ذینفعان محترم را به مسئله و تخمین

شرعی 1527 مندرج در توضیح المسایل حضرت آیت الله خامنه ای )مد( جلب مینماییم.
11(	عرصه مورد واگذاری موضوع این کارشناسی به

مساحت 5327 مترمربع از مساحت 30915 مترمربع قطعه 36 تفکیکی به پلاک 2067 فرعی در 4 اصلی مفروز از پلاک اصلی مذکور واقع در

لاً سند تفکیکی برای آن صادر و تقدیم نشده است و حسب الاظهار در جریان اخذ سند مالکیت تفکیکی میباشد که قریه وردآورد است که فع

تا زمان تقدیم این نظر کارشناسی،مستدات آن در اختیار اینجانبان قرارنگرفته است.

تصاویر

تصویر جبهه جنوبی پروژهتصویر جبهه جنوبشرقی پروژه

داخل طبقات پروژه



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۲۶۰۷شما

۱۰.۱۳نسخه:

ردپیوست: ندا

رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۴/۳۱
در معیت نماینده رسمی مرکز کا رشناسان  زاریان، سارا پرتوی کا اینجانبان علیرضا حبیب الهی برزی، امیرهوشنگ 
زدید نموده و صحت اطلاعات فوق را تائید می نماییم. رشناس با رد کا مالک از مو

زاریانعلیرضا حبیب الهی برزی امیرهوشنگ 
سارا پرتوی

صفحه 9 از 10

تصاویر
داخل یکی از طبقاتتصویر پلکان دسترسی و یکی از طبقاتداخل یکی از طبقات پروژه

داخل یکی از طبقاتتصویر پلکان کارگاهی احداثی

تصویر جبهه شمالشرقی پروژه

تصویر جبهه شمالی پروژه



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۲۶۰۷شما

۱۰.۱۳نسخه:

ردپیوست: ندا

رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۴/۳۱
در معیت نماینده رسمی مرکز کا رشناسان  زاریان، سارا پرتوی کا اینجانبان علیرضا حبیب الهی برزی، امیرهوشنگ 
زدید نموده و صحت اطلاعات فوق را تائید می نماییم. رشناس با رد کا مالک از مو

زاریانعلیرضا حبیب الهی برزی امیرهوشنگ 
سارا پرتوی

صفحه 10 از 10

۳,۵۴۰,۰۰۰,۰۰۰
ریالحق الزحمه کارشناسی
به حروف
سه میلیارد و پانصد و چهل میلیون
ریال

جهت استعلام اصالت مندرجات گزارش کارشناسی بارکد مقابل را اسکن کنید.

https://org.1515.ir/report-inquiry :راهنمای استعلام

درگاه ملی کارشناسی رسمی
کد رهگیری:

842950707469



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 1 از 6

گزارش ارزش گذاری مصالح و تجهیزات پایکار پروژه ساختمانی مروارید بهشهر

404/305/180400
مورخ
۱۴۰۴/۰۴/۳۱، جهت ارزیابی مورد کارشناسی
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
از آن بازدید به عمل
اً عطف به ابلاغیه شماره احترام

آمده و نتیجه به شرح زیر گزارش میگردد.

بسمه تعالی

جناب آقاي دكتر كلانتري

معاونت محترم كارشناسان رسمي مركز وكلا، كارشناسان رسمي و مشاوران خانواده قوه قضاييه

موضوع : ارزش گذاری مصالح و تجهیزات پایکار پروژه ساختمانی مروارید بهشهر

با سلام و احترام

عطف به ابلاغ شماره 180400/305/403 مورخ 31/04/1404 در خصوص موضوع صدرالاشاره به آدرس تهران ، جاده تهران-کرج، شمال پمپ

 اینجانب در تاریخ 02/05/1404 به محل وقوع ملک بنزین وردآورد، سایت خادمین، پروژه مروارید بهشهر،بلوک A3 به استحضار مي رساند؛

مراجعه و طی هماهنگی با آقای مهندس گیویان )مدیرپروژه( درمعيت نماينده شركت سرمایه گذاری ساختمان گروه صنایع بهشهر ) آقاي

علی به دین ( نسبت به بازدید محل ملک،مصالح پایکار،ابزار و تجهیزات طبق لیست پیوست اقدام نموده که گزارش کارشناسی مربوط به

رشته راه و ساختمان آن به شرح ذیل تقدیم حضور مي گردد:

الف( مدارك و مستندات ارائه شده توسط نماینده متقاضي:

لیست اقلام،اجناس و تجهیزات و ابزارآلات ارائه گردید و اقلام مربوط به رشته راه و ساختمان صرف نظر از کنترل و شمارش تعداد آن ها،

مشاهده و ملاحظه گردید.حسب مورد با عنایت به نوع و کارخانه تولید کننده و شرایط قابل استفاده بودن مصالح ساختمانی و با توجه به

کیفیت و استهلاک ابزارآلات و وسایل ساختمانی و سایر عوامل موثر،ارزش آن ها برآورد و اعلام می گردد.   

الف( شرح مشاهدات و وضعیت موجود:

در هنگام بازدید ملاحظه گردید که پروژه ساختمانی مذکور بصورت یک ساختمان نیمه کاره با اسکلت فلزی شامل 4 طبقه زیرزمین،همکف و

25 طبقه بالای همکف )در مجموع 30 طبقه( که پیشرفت فیزیکی آن تا مرحله اجرای اسکلت و سقف عرشه فولادی می باشد.در زمان بازدید

پروژه بدون فعالیت ساختمانی مشاهده گردید. لذا برخی مصالح ساختمانی لازم برای شروع و ادامه اجرای پروژه در محل های مربوطه در هر



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 2 از 6

طبقه و برخی در محوطه کارگاه دپو شده است. از انبار تجهیزات پروژه نیز بازدید بعمل آمد که وسایل و ابزار آلات و برخی از تجهیزات و و

مصالح در انبار رویت شد.

  ب( حدود و رسیدگی:

اعلام نظر کارشناسی به شرح آتی در محدوده شرح خدمات تخصصی مربوطه و مبتنی بر اسناد،مدارک و اطلاعات ابرازی دو نفر از نمایندگان

شركت سرمایه گذاری ساختمان گروه صنایع بهشهر آقایان انتظاری و گیویان و معاینه محلی و میدانی از موضوع کارشناسی می باشد.چنانچه

بعد از تهیه و ارائه این گزارش مدارک،مستندات و اطلاعات متکی به اسناد قابل قبول دیگری ارائه شود که در نتیجه گیری حاصله و نظریه

کارشناسی موثر واقع گردد،مسئولیتی متوجه این بررسی و نظریه کارشناسی صادره نبوده و رسیدگی به آنها خارج از حدود و شمول اقدامات

انجام شده می باشد.همچنین هرگونه ادعای جعل و مخدوش بودن یا نابرابری مدارک ابرازی با نسخ اصلی و رونوشت ها و انکار و تردید به

دلایل و اسناد ارائه شده،متوجه ابراز کننده مدارک،اطلاعات و دلایل بوده و مسئولیت گزارش حاضر به لحاظ صحت اطلاعات و ادعاهای

مندرج در آن و مفروضات مبنای تهیه آن بر عهده ارائه دهنده اطلاعات مذکور می باشد.

ج( نظریه کارشناسی: با عنایت به مراتب مشروحه فوق،تحقیقات و معاینات فنی بعمل آمده و با در نظر گرفتن عوامل موثر در موضوع من

جمله بررسی های انجام شده،ملاحظه و دقت در لیست اقلام و تجهیزات ساختمانی و مستعمل بودن آنها،در شرایط زمانی و مکانی حاضر،به

نظر اینجانب مجموع ارزش اقلام مندرج در لیست به شرح جدول ذیل به مبلغ 197،955،817،500 ریال )معادل بیست و دو میلیارد و یکصد

و سی و هفت میلیون و یکصد و هفتاد و یک هزارو پنجاه تومان( برآورد و پیشنهاد می گردد.

ارزش )ریال(واحدتعدادشرحردیف
47،320،960،000قالب160000بلوک لیکا 10 سانتی1
100،246،080،000قالب220000بلوک لیکا 15 سانتی2
11،478،375،000کیلوگرم30000نبشی نمره 35
3،721،625،000کیلوگرم10000میلگرد نمره 48
6،537،187،000کیلوگرم150000قوطی 30*550
114،000،000کمپرسی1آجر6
17،859،356،000عدد32200وال پست نوین7
140،000،000عدد1اتاقک فلزی 3*2 درب دار8
2،880،000،000عدد9کانکس 6*92.5

610،000،000عدد1کانکس 6*5 مدیریتی10
400،000،000عدد2کانکس 4.4*2.3 سرویس بهداشتی11
75،000،000عدد1کانکس نگهبانی 3*122
468،227،000عدد563بست داربست13
362،241،000عدد165لوله داربست 1.5 متری14



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 3 از 6

1،007،492،000عدد230لوله داربست 3 متری15
1،138،374،000عدد136لوله داربست 6 متری16
71،928،000عدد47لوله داربست 1 متری17
441،966،000رول52ژئوگرید18
3،800،000عدد1پتک19
3،300،000عدد3الک بنایی20
1،700،000عدد2ماله بنایی21
1،000،000عدد2کمچه22
900،000عدد2ملاقه پلاستر23
960،000عدد1تیشه24
7،000،000کلاف2طناب25
3،720،000عدد3استامبولی لاکی26
9،000،000عدد4کلنگ27
17،000،000عدد5گوشی صدا گیر28
84،000،000عدد2کمد فلزی بزرگ29
22،200،000عدد100بیس پلیت 4 میل 5*3025
48،000،000رول1گونی پلاستیکی آبی31
11،616،000سطل2گل میخ به همراه سرامیک32
3،500،000عدد2برس غلطکی33
126،00،000حلقه180نوارخطر34
40،600،000گونی7اسپیسر35
45،325،000ورق35یونولیت 5 سانتی36
441،000،000رول30عایق پشم شیشه37
15،817،000بشکه3پیچ و مهره اسکلت38
550،000عدد1قلم مو39
3،500،000عدد2غلتک40
4،250،000عدد5استنبلی41
1،440،000عدد2سطل آب42
95،000،000عدد5فرغون43
2،200،000عدد1تلمبه دستی44
14،750،000عدد5بیل45
2،798،000عدد2دسته بیل46
34،710،000عدد1کمربند هاردنس شوکردار47
1،841،760،000کیسه5116سیمان برند )شاهرود و جوین( خریداری در مرداد ماه 481400



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 4 از 6

55،500بسته3بست نوار49
3،525،000عدد3بشکه 200 لیتری توخالی50
36،000،000عدد3کمربند هاردنس شوکردار51
12،060،000عدد18کلاه ایمنی52
17،800،000عدد40بشکه 20 لیتری خالی53
5،500،000گالن4تینر 3 لیتری54
760،000عدد1گونیا55
5،000،000عدد25سرپیچ لامپ56
3،200،000عدد160میخ پرچ57
750،000عدد1تراز58
3،400،000عدد10اسپری رنگ59
41،600،000عدد260پیچ شیروانی60
2،160،000لیتر12تینر61
51،250،000عدد41صفحه ساب62
550،000عدد1قلم مو63
12،000،000عدد1کمربند هارتس شوکردار64

197،955،817،500جمع کل )ریال(

با تجدید احترام

رضا نوروزی

کارشناس رسمی رشته راه و ساختمان

کل ارزش کارشناسی

۱۹۷,۹۵۵,۸۱۷,۵۰۰
ریال
به حروف
یکصد و نود و هفت میلیارد و نهصد و پنجاه و پنج میلیون و هشتصد و هفده هزار و پانصد
ریال

تصاویر



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 5 از 6

تصاویر

تصاویر بازدید از پروژهتصاویر بازدید از پروژهتصاویر بازدید از پروژه

تصاویر بازدید از پروژه



به نام خدا

۱۴۰۴/۰۵/۲۱تاریخ:

ره: ۱۸۰۶۱۱شما

۷.۱۱نسخه:

ردپیوست: ندا

زدید نموده و صحت رشناس با رد کا رشناسان قوه قضاییه
در تاریخ ۱۴۰۴/۰۵/۰۲
در معیت نماینده مالک از مو رسمی مرکز کا رشناس  رضا نوروزی کا اینجانب 
اطلاعات فوق را تائید می نماییم.

رضا نوروزی

صفحه 6 از 6

۳۰۰,۶۶۶,۱۰۸
ریالحق الزحمه کارشناسی
به حروف
سیصد میلیون و ششصد و شصت و شش هزار و یکصد و هشت
ریال

جهت استعلام اصالت مندرجات گزارش کارشناسی بارکد مقابل را اسکن کنید.

https://org.1515.ir/report-inquiry :راهنمای استعلام

درگاه ملی کارشناسی رسمی
کد رهگیری:

434687140020


