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 وگوی دولت و بخش خصوصی( دستورالعمل اصلاحی نحوه اداره جلسات شوراهای استانی گفت 1پیوست شماره ) 

   تاریخ : یی اجرا هی رو شناسه

 عنوان موضوع 
 

   یصنعت ی راکد حائز فسق قراداد و مستقر در شهرک ها یگذاران اراض هیمشکلات سرما

 انجمن تولیدکنندگان استان خراسان شمالی مرجع طرح موضوع 

 شرح موضوع 

ساله هفتم پیشرفت جمهوری اسلامی ایران است که موضوع آن فسخ قانون برنامه پنج  ۴۸( بند )خ( ماده 1زء )ج

( بند »خ«  1شرح کارگروه موضوع جزء ) .ها و نواحی صنعتی استید از اراضی راکد در شهرک قراردادهای غیرفعال و خلع

ها و نواحی  بر اساس قانون، در هر استان کارگروهی برای تعیین تکلیف قراردادهای غیرفعال و اراضی راکد شهرک ۴۸ماده 

های صنعتی استان نماینده استاندار نماینده  مدیرعامل شرکت شهرک :اند ازشود. اعضای کارگروه عبارتصنعتی تشکیل می

 . نامه اجرایی نیز تصریح شده استرئیس کل دادگستری استان این موضوع در آیین 

وظیفه اصلی کارگروه چیست؟ کارگروه وظیفه دارد قراردادهایی را که به علت عدم انجام تعهدات قراردادی غیرفعال   

هایی  ید از اراضی راکد تعیین تکلیف زمینفسخ قرارداد خلع  :اند بررسی کند و در صورت احراز شرایط قانونی، دربارهشده

 . گیری کنداند تصمیمکه عملاً بلااستفاده مانده

ید نیست؛ بلکه  تنهایی به معنای امکان خلعبرداری، به نکته مهم این است که صرف غیرفعال بودن یک واحد یا عدم بهره 

 .صلاح انجام شودموضوع باید ناشی از تخلف از تعهدات قراردادی باشد و تشخیص آن نیز باید از مسیر مراجع قانونی ذی

های  نامه اجرایی، جلسات کارگروه با حضور هر سه عضو در محل شرکت شهرکگیری مطابق آیینترکیب و نحوه تصمیم

 . شود و تصمیمات با رأی اکثریت اعتبار داردصنعتی تشکیل می

های صنعتی و بازگرداندن اراضی فلسفه تشکیل این کارگروه هدف اصلی، جلوگیری از احتکار و بلااستفاده ماندن زمین 

گذاری زمینی را برای فعالیت تولیدی دریافت کرده  گذاری است. به عبارت دیگر، اگر سرمایهراکد به چرخه تولید و سرمایه

از  .شودولی بدون دلیل موجه تعهدات خود را انجام نداده باشد، سازوکار قانونی برای تعیین تکلیف آن زمین فراهم می

گذاران و تولیدکنندگان واقعی که به دلایل موجه مانند  ای اجرا شود که حقوق سرمایهطرف دیگر، این فرآیند باید به گونه

اند تعهدات را در موعد مقرر  مشکلات تأمین مالی، مجوزها، زیرساخت، انرژی یا سایر موانع خارج از اختیارشان نتوانسته 

 .انجام دهند، تضییع نشود

قبل از تصمیم نهایی کارگروه،   پارلمان بخش خصوصی اینستبا توجه به نقش بخش خصوصی و اتاق بازرگانی،  پیشنهاد 

نیز اخذ شود؛    و اداره کل صمت و جهاد کشاورزی  های مهم، نظر مشورتی نماینده اتاق بازرگانی استانبرای پرونده

  .گذاروکار بوده است، نه قصور سرمایهخصوص در مواردی که توقف پروژه ناشی از موانع محیط کسببه

 

اند  وظیفه اصلی کارگروه چیست؟ کارگروه وظیفه دارد قراردادهایی را که به علت عدم انجام تعهدات قراردادی غیرفعال شده

هایی که عملاً  ید از اراضی راکد تعیین تکلیف زمینفسخ قرارداد خلع :بررسی کند و در صورت احراز شرایط قانونی، درباره

 گیری کنداند تصمیمبلااستفاده مانده

ید نیست؛ بلکه  تنهایی به معنای امکان خلعبرداری، به نکته مهم این است که صرف غیرفعال بودن یک واحد یا عدم بهره 

 .صلاح انجام شودموضوع باید ناشی از تخلف از تعهدات قراردادی باشد و تشخیص آن نیز باید از مسیر مراجع قانونی ذی

های  نامه اجرایی، جلسات کارگروه با حضور هر سه عضو در محل شرکت شهرکگیری مطابق آیینترکیب و نحوه تصمیم

 . شود و تصمیمات با رأی اکثریت اعتبار داردصنعتی تشکیل می
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های صنعتی و بازگرداندن اراضی فلسفه تشکیل این کارگروه هدف اصلی، جلوگیری از احتکار و بلااستفاده ماندن زمین 

گذاری زمینی را برای فعالیت تولیدی دریافت کرده  گذاری است. به عبارت دیگر، اگر سرمایهراکد به چرخه تولید و سرمایه

از  .شودولی بدون دلیل موجه تعهدات خود را انجام نداده باشد، سازوکار قانونی برای تعیین تکلیف آن زمین فراهم می

گذاران و تولیدکنندگان واقعی که به دلایل موجه مانند  ای اجرا شود که حقوق سرمایهطرف دیگر، این فرآیند باید به گونه

اند تعهدات را در موعد مقرر  مشکلات تأمین مالی، مجوزها، زیرساخت، انرژی یا سایر موانع خارج از اختیارشان نتوانسته 

 انجام دهند، تضییع نشود

( بند »خ« ماده  1نکته بسیار مهم و از نظر حقوقی و اقتصادی قابل طرح است؛ اما یک تفکیک مهم وجود دارد: اصل جزء )

ید به علت تخلف قراردادی است و در متن قانون، صراحتی که بگوید »قیمت زمین در زمان درباره فسخ قرارداد و خلع ۴۸

  .شودید حتماً به قیمت روز یا حتماً به قیمت خرید محاسبه شود« دیده نمیخلع

کند، این موضوع گذار را بر مبنای قیمت زمان خرید زمین محاسبه میاگر در عمل کارگروه، مبلغ قابل استرداد به سرمایه 

 گذار و ارزش واقعی سرمایه باشد تواند یک ایراد جدی از منظر حفظ حقوق سرمایهمی

  1۴0۵هزار تومان خریداری کرده و اکنون در سال  100متری  139۸فرض کنید یک واحد صنعتی، زمین را در سال 

گذار پس از چند  هزار تومان اولیه مبنای محاسبه قرار گیرد، در واقع سرمایه 100شود. اگر صرفاً همان قراردادش فسخ می

شده، اصل سرمایه خود را به ارزش اسمی های انجامسال، بدون توجه به کاهش ارزش پول، افزایش قیمت زمین و هزینه

 فسخ  زمان در سرمایه واقعی ارزش ≠قیمت خرید اولیه  :در نتیجه باید بین این دو مفهوم تفکیک شود .کند دریافت می

اند و سپس به علت مشکلاتی مانند  گذارانی اهمیت دارد که بخشی از پروژه را اجرا کردهویژه برای سرمایهاین موضوع به 

 . اند پروژه را تکمیل کنندوکار نتوانسته تأمین مالی، زیرساخت، انرژی، مجوزها یا سایر موانع محیط کسب

 

مشکلات   و  ایرادات 

 مطروحه

 
  ،یاقتصاد طیشرا رییتغ ، یمال  نیمانند عدم تأم یل ی کرده، اما به دلا  افتیدر  یرا از دستگاه دولت نیزم گذارهیسرما اگر

نتواند  یعوامل خارج از اراده و  ریسا ا ی رساختیز نیمقررات، عدم تأم رییتغ م، یتحر ، یمشکلات بانک ها،نهیهز د یشد شیافزا

  یکه مبنا  نجاستیمسترد شود؛ اما مسئله مهم ا یاز و نیممکن است زم جودپروژه را ادامه دهد، در سازوکار مو 

به   یگذارهیسرما یهاسال ی ط جادشدهیارزش ا شیباشد که افزا یصرفاً به نحو دی در زمان بازگشت، نبا نیزم یگذارمتیق

 تمام شود.  گذارهیسرما انیز

معامله   یواقع تینامتناسب با وضع  یارزش کارشناس ا ی هیاول دیخر متیق یرا صرفاً بر مبنا نیاگر کارگروه، زم خصوصبه

 قفل شده است؛   نیچند سال در زم یاو برا هیسرما  که: شودیمشکل مواجه م نی عملاً با ا گذارهیکند، سرما یابیارز

پول او در اثر تورم کاهش   ارزش را متحمل شده؛  ها نهیهز ریو سا یسازاخذ مجوز، آماده ،یمطالعات، طراح یهانهیهز

جبران   یبرا یاسازوکار مشخص و عادلانه ف،یتکل نییهنگام تع  اما چند برابر شده باشد؛ نیزم متیاست ق ممکن  افته؛ی

 وجود ندارد.  یو ه یو حفظ ارزش سرما هانهیهز نیا

 ترمهم رادیا کی

  لیبه دلا یگذارهیو »عدم امکان ادامه سرما گذار«هیتعهد به علت قصور سرما ی»عدم اجرا  نیب ،اینکه  هی اصلاح نظریه

 شود.  جادیا یجد کیتفک گذار«هیسرما اریخارج از اخت

 شوند.  ی تلق کسانی د ینبا  تیدو وضع نیا

  صیعدم تخص لیعمداً پروژه را رها کرده باشد، اعمال ضمانت اجرا قابل دفاع است؛ اما اگر به دل گذارهیمثال، اگر سرما یبرا

امکان  یو اریعوامل خارج از اخت ای  یاقتصاد طیمقررات، شرا رییتغ رساخت،یز ایآب  نی عدم تأم ،یانرژ یناتراز لات،یتسه

 .ستی همان ضمانت اجرا عادلانه ن عمالادامه پروژه وجود نداشته باشد، ا
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جلسات  جمع بندی 

 کارشناسی به تاریخ  

 

راکد حائز فسق   یگذاران اراض  هیمشکلات سرما    جلسه کمیته کارشناسی با موضوع    07/0۵/1۴0۵روز چهارشنیه مورخ   

 در محل اتاق بازرگانی ،صنایع، معادن و کشاورزی بجنورد برگزار گردید. یصنعت یقراداد و مستقر در شهرک ها

در این جلسه که مرجع دستور انجمن تولید کنندگان استان بود جناب آقای علیزاده با اشاره به مشکلات سرمایه گذاران در 

شهرک های صنعتی ادامه دادند: سرمایه گذار و فعال اقتصادی با رویکرد و دیدگاه اقتصادی وارد میدان می شود ولی تورم و  

 در میانه مسیر ، امکان ادامه روند وجود ندارد. رنمای پیش بینی شده باز می دارد و مشکلات داخلی ، سرمایه گذار را از دو

 ایشان افزودند: چنانچه سرمایه گذار به هر دلیلی از جمله مشکلات عدم توان سرمایه گذاری ............. 

در این خصوص   یصنعت  یهاطرح  ش یکارگروه پاجناب آقای صداقت مهر نماینده محترم شرکت شهرکهای استان  از ایجاد  

خبر دادند که متشکل از همکاران این شرکت، نماینده استانداری و.. سایر دستگاههای ذی ربط و متولی را شامل می گردد   

( قانون برنامه پنج ساله هفتم پیشرفت جمهوری اسلامی ایران و با هدف حمایت  ۴۸بند )خ( ماده )  1در راستای اجرای جزء  .

از سرمایه استاندار و  هدفمند  نماینده  امور عمرانی  با حضور معاون هماهنگی  این کارگروه  تولیدکنندگان واقعی،  گذاران و 

های مطرح شده  معاون قضایی دادگستری کل نماینده رئیس کل دادگستری استان تشکیل و نسبت به پرونده  والاسلام  حجت 

می نماید . ایشان بیان داشتند فسق قرارداد به نرخ روز موجب بهره برداری سرمایه گذار نماها از این  تصمیمات لازم را اتخاذ  

امر می گردد و بیان داشتند راهکار قانونی در این خصوص موجود نمی باشد و همچنین در صورت عدم فعالیت می بایست  

مالی و... قرار گیرند . وی بیان داشتند در صورت عدم    یا فسق قرار صورت گیرد و یا بنحوی از سوی  بانکها مورد تخصیص

 فعالیت واحد تولیدی در مدت بیشتر از یکسال متقاضی می بایست به شرکت شهرکها مراجعه و فسق قرارداد را انجام دهد .

جناب آقای پورکاظم رئیس محترم گروه اقتصادی سازمان مدیریت و برنامه ریزی بااشاره به موارد مذکور در دستور جلسه 

دوم پیشنهاد نمودند ساختار بند خ در خصوص نحوه تصمصیم گیری در جلسات توسط قانون گذار اصلاح گردد و متولیان 

 اشته باشد . باید صاحب نظر بوده وفرد متقاضی در جلسات حضور د

قانون برنامه پنج ساله هفتم    ۴۸جناب آقای خدابنده مدیر عامل محترم شرکت سبک سازان شرق با اشاره به بند خ ماده  

توسعه خواستار حضور سایر دستگاههای ذی ربط از جمله نماینده اداره کل صمت و نماینده متولی صدور جواز در جلسات  

درصد ، خواستار اراده   10ارزش افزوده گاز مصرفی صنایع به میزان  این مبحث شدند . همچنین در پرداخت مالیات و بحث

این مبحث در مالیات مضاعف و طرح موضوع در جلسه شورای گفتگو شدند . در این خصوص بیان داشتند ارزش افزوده در 

 گاز مصرفی اخذ می گردد ولی در اعتبار نامه مالیاتی این مهم لحاظ نمی گردد . 

جناب آقای کاظمی ریاست محترم اتاق بازرگانی بیان داشتند با عنایت به شرایط موجود و اقتصادی حال حاضر خواستار  

حمایت از فعالین بخش خصوصی به عنوان سربازان اقتصادی کشور شدند و پیشنهاد نمودند مطلوب است ترتیبی اتخاذ گردد  

ماینده اداره کل صنعت ، معدن و تجارت و همچنین اتاق بازرگانی بعنوان  ن  ۴۸و در جهت اصلاح قونین مرتبط با بند خ ماده  

نماینده بخش خصوصی حضور یابند و سپس این مهم بصورت قانون توسط شورای گفتگو مرکز ایراد و در صورت موافقت 

 دولت بصورت قانونی و حق رای صورت گیرد .
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 پیشنهادات 

 شرفتیساله هفتم پ ( قانون برنامه پنج ۴۸( بند )خ( ماده )1اصلاح جزء ) شنهاد یپ

  یگذارهیسرما  ندیامکان ادامه فرآ  اریخارج از اخت  لیکه به دلا  یگذارانهیواگذارشده به سرما  ن یعادلانه زم  فیتکل  ن یی: تعموضوع

 را ندارند 

ا  با به  فرآ  نکه یتوجه  )  ی اجرا  ند یدر  )1جزء  ماده  )خ(  بند  پنج ۴۸(  برنامه  قانون  پ(  هفتم  است    یدر موارد  شرفت، یساله  ممکن 

اخت  لیبه دلا  گذارهیسرما و  اراده  از  تأم  اریخارج  از جمله عدم  تأم  ،یمال  نیخود،  افزا  رییتغ  رساخت،یز  ن یعدم    شیمقررات، 

بانک  یاجرا  یهانهیهز  رمتعارفیغ اقتصاد  ریو سا  یطرح، مشکلات  ادامه فرآ  ،ییو اجرا  یعوامل  را    یگذارهیسرما  ندیامکان 

 :شودیم شنهاد ینداشته باشد، پ

  اریاز عوامل خارج از اخت  یطرح ناش  یو »عدم امکان اجرا  گذار«هیترک فعل سرما  ایاز قصور    یتعهد ناش  ی»عدم اجرا  نی. ب1

 شود.  جادیا ییو اجرا  یقانون کیتفک گذار«هیسرما

  د ینبا  ن یداده شود، استرداد زم  ص یتشخ  گذارهیسرما  اریاز عوامل خارج از اخت  ی ناش  ی گذارهیکه عدم ادامه سرما  ی. در موارد۲

 متخلف همراه باشد.  گذارهیمربوط به سرما یبا ضمانت اجراها 

در زمان استرداد   نیزم  یمستقل و بر اساس ارزش روز واقع  ی رسم  یکارشناس  أتیتوسط ه  ف،یتکل  نییدر زمان تع  نیزم  متی. ق۳

 . ردیملاک قرار نگ یزمان واگذار مت یق ای هی اول د یخر متیشود و صرفاً ق نییتع

 ، یسازاخذ مجوزها، عوارض، آماده   ،یطراح  ،یمطالعات  یها نه یاز جمله هز  گذار،هیمستند و قابل احراز سرما  یهانه یهز  هی. کل۴

 .ردیمورد توجه قرار گ هی تسو  ندیشده، در فرآانجام   یهانه یهز ریو سا سات یاحداث تأس

  ی باشد، آثار اقتصاد  گذارهیشده توسط سرماانجام   یهایگذار هیاز اقدامات و سرما  یناش  نیارزش زم   شیکه افزا  ی. در صورت۵

 لحاظ شود. گذارهیبا سرما ه یتسو زانیم ن ییآن در تع

به نظر کارگروه و نظر  گذارهی. سرما۶   ی برا  یو مستقل  یتخصص  دنظریرا داشته باشد و مرجع تجد  یکارشناس  هیحق اعتراض 

 شود.  ینیبش یپ  یبه اعتراض و یدگیرس

فراهم    نیگزیجا  گذارهیسرما  یامکان معرف ایطرح    یایمهلت اصلاح و اح  گذارهیسرما  یبرا  ن، یبه استرداد زم  میاز تصم  شی. پ۷

 شود.   یریاز خاتمه کامل طرح جلوگ  د،یجد  گذارهیکه در صورت امکان انتقال حقوق و تعهدات پروژه به سرما  یاگونه شود؛ به 

است،    ریپذامکان   دیجد  گذارهیو سرما  کیورود شر  ای  یگذارهیموضوع سرما  ر ییکه ادامه پروژه با اصلاح طرح، تغ  ی. در موارد۸

 کند.  یریگمیتصم نیو سپس نسبت به استرداد زم یراهکارها را بررس نیکارگروه مکلف باشد ابتدا ا

 

و   مستندات  فهرست 
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