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 مقدمه .  1

  ،ی مال تیوضع  یو با هدف بررس (2)پیوست شماره 08/12/1404مورخ  مالکان مجتمع یمجمع عموم/رهیمد  ئتیه ی محوله از سو تیبه استناد مأمور

  یها، اسناد و مدارک موجود شامل گردش حسابدر این خصوص مجتمع  تیریعملکرد مد ی ابیوجوه مشترک و ارز کردنهینحوه هز ،یانضباط حسابدار

  تیلغا 01/01/1402 یو مدارک موجود مربوط به بازه زمان  یمجتمع، اسناد پرداخت تیریاز مد یافتیدر یهاگزارش  ،ی اکسل مال یهالیفا  ،ی بانک

های انجام شده با  هدف از بازرسی بررسی صحت دریافت و پرداخت وجوه مشترک مجتمع، بررسی انطباق هزینه .قرار گرفت یمورد بررس 29/12/1404

 مستندات مالی و گزارشات هیئت مدیره و ارزیابی خسارات احتمالی وارد شده به مالکان می باشد. 

 ینظر، بررساز مالکان صاحب یجمع یاز نظرات کارشناس ها، یدقت و صحت بررس شیبه منظور افزا  ،یبازرس نیانجام ا  ندیلازم به ذکر است در فرآ

  یهانه یزم ریو سا  یحقوق ،یحسابدار یهامشاوره افراد مجرب در حوزه  ،ی نشانآتش هیدییمجتمع در خصوص اخذ تأ  یهابلوک ریسا تیوضع یدانیم

مستندات  یبهره گرفته شد تا گزارش حاضر، تا حد امکان، بر مبنا  ی نشانو سازمان آتش یاز جمله شهردار  ربطیمراجعه به مراجع ذ زیو ن مرتبط،

 .گردد  هیاز نواقص ته یمعتبر و عار

را در   نجانبیا  یتخصتصت  یهادگاهیبه اطلاعات، استناد و اراهه د  یکه در دستترست یافراد  یو تمام یمحترم، مالکان گرام  رهیمدئتیه یاز همکار  ان،یپا در

 .مینمایو تشکر م  یقدردان مانهینمودند، صم یاری  یبازرس  فیانجام وظا

 

 

 . حدود ماموریت و روش انجام بازرسی2

شده  گیری از اصول پذیرفته نامه اجرایی آن، قانون مسئولیت مدنی و با بهره، آیین1343ها مصوب این گزارش در چارچوب قانون تملک آپارتمان

 .های میدانی تهیه و تنظیم گردیده استهای متعارف رسیدگی به اسناد و مدارک مالی، موازین حقوقی مرتبط و بررسیحسابداری، روش

های مالی منتشرشده  ها و نتایج مندرج در این گزارش بر مبنای اسناد و اطلاعاتی است که در اختیار بازرس قرار گرفته است؛ از جمله گزارش ارزیابی

تا   1402های مدیره و گردش حساب بانکی مجتمع مربوط به سالشده از سوی هیئت مدیره در گروه ایتای مجتمع، اسناد و مدارک اراهه توسط هیئت 

1404. 

ها بوده و اظهارنظرهای این دهنده آنشتده بر عهده اشتخاص و مراجع اراههبدیهی استت مستئولیت صتحت، اصتالت و کامل بودن استناد و اطلاعات اراهه

 .گزارش صرفاً بر پایه مستندات موجود و در دسترس در زمان انجام بازرسی صورت پذیرفته است

 

 

مدیره تا تاریخ اراهه گزارش در اختیار بازرس گردد که اظهار نظرهای بازرس صرفاً بر مبنای اسناد و مدارکی است که هیئتمجدداً تأکید می ه:توج*

  4در صفحه  آغاز گردید 21/08/1404شده جهت دریافت اسناد و مدارک مذکور، که از تاریخ های انجامقرار داده است. همچنین، جلسات و پیگیری

 . باشد در پیوست این پرونده موجود می از هیئت مدیره  اسنادی صورتجلسات بابت دریافت و تمام  گزارش منعکس شده است

 

متن کامل    بندی و اظهار نظر نهایی،منظور جلوگیری از برداشت ناقص یا ایجاد ابهام در مفاد گزارش، ضروری است پیش از مطالعه جمع به  ه:توج*

ها، مستندات و توضیحات ها و مستندات آن با دقت مطالعه گردد؛ زیرا اظهار نظر نهایی بازرس بر مبنای مجموع بررسی گزارش به همراه کلیه پیوست 

 .های آن اراهه شده استمندرج در گزارش و پیوست
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 اقدامات صورت پذیرفته .  3

ویژه در خصوص کرد منابع مالی مجتمع، بهسازی نحوه هزینهشفاف به منظور، به دنبال دغدغه و درخواست جمعی از مالکان 1404از اواسط سال 

  یهایریگیشامل پ  ها بررسی نی. اهایی توسط اینجانب و با همکاری تعدادی از مالکان آغاز گردیدنشانی، بررسیهای مربوط به اخذ تأییدیه آتشهزینه

  رهیمدئتیاسناد و مدارک منتشرشده توسط ه یو بررس ربطیبه مراجع ذ یمراجعات حضور دد،جلسات متع یبرگزار ره، یمدئتیاز ه ی و کتب یشفاه

 .بودمجتمع   یتایدر گروه ا

بررسی دقیق اطلاعات موجود در گروه ایتای   که با(8)پیوست شماره  61145/1به شماره پرونده  یگزارش مقدمات  نینخست ها،یبررس ن یا یپ  در

 یبا حضور اعضا یااز مالکان قرار گرفت. متعاقب آن، جلسه یجمعهیئت مدیره و  اریو در اخت هیته 07/12/1404  خیدر تار صورت پذیرفت مجتمع

.  (2)پیوست شماره دیرس بیمجتمع به تصو  ی به عنوان بازرس مال نجانبیآن، انتصاب ا ی برگزار شد که ط نجانبیدو تن از مالکان و ا  ره،یمدئتیه

.  ردیقرار گ نجانب یا اریدر اخت رهیمدئتیتوسط ه یبازرس ندیفرآ لیتکم یبرا از یمورد ن ی اسناد، مدارک و مستندات مال هیکل دیمقرر گرد نیهمچن

 :شده در فرآیند بازرسی در جدول زیر اراهه شده استخلاصه اقدامات انجام

 

 یرفته بازرسی مالی مجتمعپذ  صورت  اقدامات –  1جدول شماره 

 

 

ردیف
شماره 

سند

شماره 

پیوست
تاریخشرح مختصراقدام انجام شده

1
مراجعه به شهرداری و سازمان 

آتش نشانی
شهریور 1404پیگیری علت طولانی شدن فرآیند اخذ تأییدیه آتش نشانی و بررسی وضعیت پرونده مجتمع.

244/7616
جلسه اراهه گزارش مالی 

هیئت مدیره

برگزاری جلسه با حضور هیئت مدیره و جمعی از مالکان، تنظیم صورتجلسه و درخواست 

اراهه گزارش مالی در اسرع وقت
1404/08/21

31/611458
بررسی مبالغ واریزی مالکان و 

ساکنان

تهیه گزارش تحلیلی از مبالغ واریزی به حساب مشترک هیئت مدیره بر اساس اسناد 

منتشرشده در گروه ایتای مجتمع، از سال 1402 تا پایان سال 1404.
1404/12/07

درخواست رسمی مالکان42/611457
ثبت و پیگیری درخواست رسمی مالکان از هیئت مدیره مبنی بر اراهه گزارش مالی و 

مستندات مربوطه.
1404/12/08

انتصاب بازرس مالی545/7612
بر اساس صورتجلسه مورخ 1404/12/08، اینجانب رجاء حدادی به عنوان بازرس مالی 

تعیین و مقرر گردید اسناد و مدارک مالی جهت بررسی در اختیار اینجانب قرار گیرد.
1404/12/08

درخواست کتبی از هیئت مدیره63/611459
ارسال درخواست رسمی به هیئت مدیره جهت اراهه گزارش های مالی، اسناد و مدارک مورد 

نیاز بازرسی.
1405/02/22

صورتجلسه تحویل اسناد746/76110

بر اساس صورتجلسه مربوطه مقرر گردید جناب حرف شنو به نمایندگی از هیئت مدیره 

نهایتا تا پایان خردادماه 1405 گزارش هزینه کرد سند هارپاک و آتش نشانی براساس 

فایل گردش حساب بانک از سال 1402 الی 1404 بصورت تفکیکی بررسی وگزارش نمایند.

1405/02/27
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 های بازرسی . یافته4

 . اخذ تائیدیه آتشنشانی 4- 1

بوده و  دریافت تاهیدیه آتشنشانی  اخذ سند مالکیت منوط به به مالکان اعلام نمود (1)پیوست شماره  هیئت مدیره طی اطلاعیه ای 26/04/1402 مورخ

اساس، مجموع وجوه  نیبر ا نمایند.  به حساب مشترک هیئت مدیره واریزریال    200,000,000مبلغ واحد مجتمع  56هر یک از  بدین منظور مقرر گردید 

 .دی برآورد گرد  الیر  11,200,000,000از مالکان مبلغ  وصولقابل 

، به عنوان هارپاکبا شرکت  (11،12،13پیوست شماره ) 1402/ 28/09 مورخ 323/100شماره  قرارداد  هیئت مدیرهوصول بخش عمده وجوه،  پس از  

ریال از  7,000,000,000مبلغ   مقرر گردید  و اطلاعیه منتشر شده توسط هیئت مدیره مطابق مفاد قرارداد نمود.تاهیدیه آتش نشانی منعقد  اخذمجری 

توسط هیئت   و تجهیزات مورد نیاز پروژه اقلامصرف خرید  4,200,000,000 الباقی مبلغ به ارزش و هارپاک پرداخت شدهشرکت به  وجوه دریافتی 

 تحویل آن به شرکت مذکور گردد.مدیره و 

تحت عنوان   مجددا اقدام به دریافت وجوهی (4و3)پیوست شماره ، هیئت مدیره طی اطلاعیه ایتاخیر در اجرای قراردادبا گذشت زمان و علیرغم 

  و عنوان کرد که این مبالغ نیز جهت دریافت تاهیدیه آتش نشانی هزینه خواهد گردید.  نمودعلاوه بر مبالغ گذشته  از تمامی واحدها "داخل واحدها"

 : باشدمی  مطابق جدول زیرآتشنشانی اخذ تاهیدیه جهت  درآمد کل هیئت مدیرهبدین ترتیب 

 

بر اساس آخرین گزارش  1404-1402از سال  بابت اخذ تاهیدیه مبالغ واریزی مالکان به حساب هیئت مدیره و مجموع درآمد ایشان - 2جدول شماره 

 هیئت مدیره در گروه ایتای مجتمع 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

مجموع درآمد هیئت مدیره از پرداختی مالکان )ریال(عنوان اعلامی هیئت مدیره بابت دریافت وجهمیزان مبلغ دریافتی از هر واحد)ریال(عنوانردیف

شرکت هارپاک

اقلام هئیت مدیره

1,538,839,147 بابت اخذ تائیدیهبرای هر واحد متغیر از 35,846,154 تا 69,696,154داخل واحدها)سال1404(2

12,688,839,147مجموع درآمد هیئت مدیره بابت اخذ تائیدیه آتش نشانی:

11,150,000,000 بابت اخذ تائیدیه 200,000,000 1
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 شرکت هارپاک   قرارداد  یدر اجرا   ر یتأخ  . 4-1-1

  دهی(، شرکت مذکور متعهد گرد13و12و11شماره  وستی)پ  28/09/1402مورخ  هارپاک مجتمع و شرکت   رهیمدئتیه انیاساس قرارداد منعقده م بر

حداکثر تا   ستیبایم یتعهد قرارداد ن،ی. بنابراد یاقدام نما ینشانآتش هیدیینسبت به انجام موضوع قرارداد و اخذ تأ  ماه  4حداکثر ظرف مدت  بود 

 .دیگردیم  فاءیا 1403  ماهنیردفرو  انیپا

ماه پس از انعقاد قرارداد به طول  29حدود   ره،یمدئت یه یتا زمان اعلام آن از سو ینشان آتش هید ییاخذ تأ  ،یمطابق مستندات مورد بررس کنیل

تعهد، به نحو   یواقع یاجرا خیبا توجه به قرارداد و تار ر،یتأخ نیوقوع ا.  باشدیم  یتعهدات قرارداد  ی ماهه در اجرا 25  ریتأخ انگریکه ب  دهیانجام

 .دیاحراز گرد دی ترد رقابلیمستند و غ 

،  (14شماره  وستیمجتمع )پ   یتایمنتشرشده در گروه ا  یهاو گزارش  ها هیاطلاع  یبر اساس بررس ره،یمدئت یوصول وجوه از مالکان توسط ه ن،یهمچن

ن  یسهم هر واحد بابت ا ره، یمدئتیقرار گرفت. مطابق اعلام ه یمورد بررس ره، یمدئتیحساب مشترک ه ی مالکان و صورتحساب بانک یزیوار ی هاشیف

 .بود دهیگرد نییتع الیر 200,000,000موضوع مبلغ 

مدیره  منعکس گردیده است، بخش عمده وجوه مورد درخواست هیئت 3شده که خلاصه نتایج آن در جدول و نمودار شماره های انجامبر اساس بررسی

مدیره واریز شده است. بررسی توالی زمانی  ، توسط مالکان به حساب مشترک هیئتهارپاک شده جهت انعقاد قرارداد با شرکت در بازه زمانی تعیین

دهد که وجوه مورد نیاز برای انعقاد قرارداد، در موعد مقرر توسط مالکان تأمین گردیده و تأخیر مؤثری در تأمین منابع مالی مورد  واریزها نیز نشان می

 مدیره از سوی مالکان مشاهده نگردید. نیاز هیئت

 

 

 و وصول وجوه به حساب مشترک هیئت مدیره  پرداخت بهنگام مالکین - 3جدول و نمودار شماره 
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 شرکت هارپاک   قرارداد  ی در اجرا  ریاز تأخ  یآثار و خسارات ناش  یبررس.  4- 1- 2

نشانی یکی از الزامات تکمیل فرآیند صدور اسناد مالکیت واحدهای مجتمع بوده است، تأخیر در اجرای قرارداد، به تبع  از آنجا که اخذ تأییدیه آتش

 خود، موجب تأخیر در امکان انجام تشریفات اخذ سند رسمی مالکیت برای مالکان نیز گردیده است.

های مورد نیاز جهت اخذ سند  (، هزینه5پیوست شماره ) 1403مدیره خطاب به مالکان در سال همچنین، مطابق اطلاعیه منتشرشده توسط هیئت

 به شرح زیر اعلام گردیده است: در آن مقطع زمانی رسمی 

 

 18/12/1402هزینه های اعلامی هیئت مدیره بابت اخذ سند مورخ  –  4جدول شماره 

 

میلیون  32مدیره حدود  های اخذ سند هر واحد بر اساس برآورد اعلامی هیئتشد، هزینهاجرا می 1403اگر قرارداد مطابق تعهد، در پایان فروردین 

های زمان صدور واقعی سند پرداخت ها و قیمتها را بر اساس تعرفه، مالکان ناچار خواهند بود کلیه هزینه1405تومان بود. با انتقال این فرآیند به سال 

 ماهه در اجرای قرارداد خواهد بود.  25های اخذ سند، یکی از آثار مستقیم تأخیر کنند؛ بنابراین افزایش هزینه

 

 خسارات ناشی از تاخیر در اجرای قرارداد شرکت هارپاک و اخذ تاهیدیه آتشنشانیشرح آثار و  –  5جدول شماره 

 

 

 

 

 

 

مبلغ تقریبی)ریال(شرح هزینه اعلامی هیئت مدیرهردیف

110,000,000تسویه حساب عمران ظفر کار1

50,000,000عوارض شهرداری از سال 99 الی 21403

100,000,000مالیات3

57,000,000محضر-هزینه صدور برای یک نفر4

317,000,000سیصد و هفده میلیون ریالجمع تقریبی:

وضعیتشرح اثر یا خسارتردیف

محرزتأخیر 25 ماهه در امکان اخذ سند رسمی مالکیت1

2
محرومیت مالکان از بهره مندی از شرایط و هزینه های زمان اجرای مقرر 

قرارداد
محرز

محرزانتقال فرآیند اخذ سند به زمان اعمال تعرفه ها و ضوابط قانونی جدید3

افزایش هزینه های مترتب بر اخذ سند نسبت به زمان اجرای مقرر قرارداد4
قابل احراز از طریق مقایسه تعرفه های قانونی 

زمان مقرر و زمان صدور واقعی سند

5
تأخیر در استیفای حقوق مالکانه و محدود شدن امکان نقل و انتقال رسمی 

و بهره برداری از حقوق ناشی از سند رسمی
محرز



8 

 

 نحوه پرداخت به شرکت هارپاک مغایرت در میزان و  .  4-1-3

  ،ینشان آتش هیدیی بابت اخذ تأ  ی افتی بود وجوه در دهیمقرر گرد  ،(17شماره  وستیپ ) 25/09/1402خطاب به مالکان مورخ  رهیمدئتیه هیاساس اطلاع  بر

به  یمذکور، نحوه و مبالغ پرداخت هیگردد. بر اساس اطلاع  زی( وارجعفرکریمی ی)آقا  هارپاک سه مرحله به حساب شرکت  یمطابق قرارداد منعقده، ط 

 .اعلام شده است ریجدول ز شرح

 

 به شرکت هارپاک  مدیرهی هیئتاعلام پرداخت نحوه و  مبالغ  - 6جدول شماره 

شده به مالکان مطابقت  شده با شیوه اعلامهای انجامدهد پرداختنشان می( 15مدیره )پیوست شماره با این حال، بررسی گردش حساب مشترک هیئت

 با اطلاعات اعلامی دارای مغایرت است. تعداد مراحل پرداخت و  بندیزمان ،مجموع مبالغ پرداختی نداشته و از حیث

 
 گردش حساب بانکی  بررسی بر اساس به شرکت هارپاک واقعی مبالغ و نحوه پرداخت  -7جدول شماره 

 

  اعلام دلیل مغایرت توسط هیئت مدیره .  4-1-3-1

مشخص گردید تعدادی از ردیف هایی که بر عهده شرکت   (18 شماره وستیپ ) 26/03/1405خطاب به مالکان مورخ  رهیمدئتیه هیاساس اطلاع  بر

موارد انجام نشده در قرارداد هارپاک به طور جداگانه توسط هیئت مدیره   هارپاک بوده انجام نشده و این موارد از مبلغ کل قرارداد کسر گردیده است.

 آمده است.  4-1-4انجام شده که توضیحات آن در بند 

 

 

 

مبلغ )ریال(مرحله پرداخت

4,000,000,000مرحله اول

2,600,000,000مرحله دوم

400,000,000مرحله نهاهی )پس از اخذ تاهیدیه(

7,000,000,000جمع کل:

تاریخمبلغ )ریال(مرحله پرداخت

3,000,000,0001402/09/29مرحله اول

500,000,0001402/10/23مرحله دوم

700,000,0001402/10/27مرحله سوم

300,000,0001402/11/01مرحله چهارم

500,000,0001402/12/10مرحله پنجم

500,000,0001403/03/06مرحله ششم

5,500,000,000جمع کل
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 هارپاک شده از قرارداد شرکت  بررسی افزایش هزینه اجرای اقلام حذف.  4-1-4

از شمول قرارداد خارج  هارپاکدر قرارداد شرکت   شدهینیبشیاز اقلام پ  یبخش ،(18 شماره وستیپ ) رهیمدئت یه یشده از سواراهه  حاتیبر اساس توض

همان اقلام   دهد ینشان م یاسناد و مدارک مال  یقرارداد بوده است. بررس هیبه شرکت مذکور کمتر از مبلغ اول یمبلغ پرداخت لیدل نیو به هم  دهیگرد

 .است دهیبه صورت مستقل اجرا گرد  رهیمدئتیمتعاقباً توسط ه

ای با هزینهدهد اجرای این اقلام مدیره نشان میشده توسط هیئتهای انجامبا هزینه هارپاکبا این حال، مقایسه مبالغ مندرج در قرارداد شرکت 

بایست  مدیره میشده در قرارداد اولیه صورت پذیرفته است. با توجه به آثار و تبعات مالی این تصمیم، هیئتبینیاز مبالغ پیشمراتب بالاتر  به

 ها و توجیه فنی و اقتصادی آن اراهه نماید. مستندات و توضیحات کافی در خصوص ضرورت این تغییر، دلایل افزایش هزینه

 

 هارپاکشده از قرارداد شرکت اقلام حذف  برخی  دهد هزینه اجرای بررسی مبالغ مندرج در جدول فوق نشان می - 8جدول شماره  

 .شده در قرارداد اولیه افزایش قابل توجهی داشته استبینیمدیره، نسبت به مبالغ پیشتوسط هیئت

 

 . نظر بازرس4-1-5

 نییتع نیو همچن ربطی اشخاص ذ تیمسئول صی بر اساس مستندات موجود محرز است. تشخ  ماه 25به مدت  هارپاکقرارداد شرکت  یدر اجرا ریتأخ

 .خواهد بود یدادگستر یو کارشناس رسم یدگیمرجع رس  تیخسارات وارده، حسب مورد، در صلاح زانیو برآورد م

مبلغ،   ن یاست. از ا دهی گرد زیوار رهیمدئتیبه حساب ه ی نشانآتش هیدییبابت اخذ تأ   الیر 12,688,839,147با توجه به موارد فوق، مبلغ کل 

 است.  پرداخت شده یمیجعفر کر  یبه حساب آقا هارپاکقرارداد منعقده با شرکت   به عنوان بخشی از مبلغ کل الیر 5,500,000,000

« اعلام گردیده  اندازی سیستم اطفاء حریقمدیره با عنوان »راه که از سوی هیئت  به آقای سلیمانی، ریال  2,450,000,000در خصوص پرداخت مبلغ 

شناسه  (. اگرچه مبالغ مندرج در دو فاکتور متفاوت بوده و فاکتورها فاقد 19)پیوست شماره مدیره اراهه گردیددو فقره فاکتور توسط هیئت  ،است

باشند، لیکن بررسی گردش حساب بانکی، پرداخت وجه به حساب نشانی و شماره تلفن ثابت صادرکننده می یا شناسنه قابل استعلام،و  اقتصادی

 .نماید؛ فلذا پرداخت مبلغ مذکور به نامبرده احراز گردیدنامبرده را تأیید می

امکان احراز نحوه و محل   ،ی عدم اراهه اسناد و مدارک مثبته مال  لیبه دل ال،یر 4,738,839,147به مبلغ  یافتیالتفاوت وجوه دردر خصوص مابه

 .دی فراهم نگرد نجانبیا یوجوه برا کردنهیهز

اجرای این بخش نسبت به افزایش هزینه  مدیره، و اجرای همان اقلام توسط هیئت  هارپاکهای قرارداد شرکت با توجه به حذف بخشی از ردیف

 .باشدمدیره میها، مستلزم اراهه مستندات و توضیحات کافی از سوی هیئتقرارداد اولیه محرز گردید. بررسی ضرورت این تغییر و دلایل افزایش هزینه

 خواهد بود.  رهیمدئتیه یاز سو یگزارش، منوط به اراهه اسناد و مدارک مثبته مال  نیا  یسازییو نها  لیاست تکم یهیبد

 

 

افزایش هزینه)ریال(مبلغ اجرای هیئت مدیره)ریال(مبلغ در قرارداد هارپاک)ریال(شرح

580,000,0001,691,200,0001,111,200,000اجرای سیستم اعلام حریق انباری 56 واحد

95,000,0002,471,000,0002,376,000,000تست، سرویس و راه اندازی شبکه اطفاء حریق

3,487,200,000سه میلیارد و چهارصد و هشتاد و هفت میلیون و دویست هزار ریالجمع افزایش هزینه:

مقایسه مبالغ پیش بینی شده در قرارداد شرکت هارپاک با هزینه های اجرای همان اقلام توسط هیئت مدیره
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 کرد وجوه دریافتی احراز اسناد و مدارک مثبته مالی هزینه . 2-4

 36,515,645,077مبلغ  ، در مجموع 1404تا پایان سال  1402مدیره، از ابتدای سال شده توسط هیئتبر اساس بررسی صورتحساب بانکی اراهه

 مدیره واریز گردیده است. توسط مالکان و ساکنان به حساب مشترک هیئت ریال

کرد وجوه دریافتی در مواردی از قبیل فاضلاب شهری، خرید ژنراتور، بیمه نگهبان، سرویس و نگهداری آسانسور، با توجه به اینکه احراز صحت هزینه

وضعیت و اسناد  های مشابه، مستلزم اراهه اسناد و مدارک مثبته مالی از جمله قرارداد، فاکتور، صورتموتورخانه، آیفون، اطفاء حریق و سایر هزینه

  و  درج گردیده است 5الی  1 هایردیف در 9در جدول شماره  مدیره اراهه گردیده هایی که مستندات مربوط به آنها توسط هیئتباشد، هزینهپرداخت می

 درج گردیده است. 6  ردیف فاقد مستندات نیز در با عنواناراهه نگردیده  توسط هیئت مدیره آن که اسناد ی هزینه های

 

 1404تا پایان  1402وجوه دریافتی از مالکان و ساکنان از ابتدای سال وضعیت جدول -9جدول شماره 

  و شارژ متغیر بتژ ثادر قالب شارمدیره در ابتدای هر سال مبالغی را تحت عناوینی از جمله حقوق، عیدی و سنوات، حق اولاد و حق بیمه نگهبان هیئت

های  . بررسی مبالغ دریافتی و مقایسه آن با وجوه پرداختی به حساب دو نگهبان مجتمع طی سال(21)پیوست شماره به ساکنان اعلام نموده است

از  .نموده استمحرز را زایا و مبه عنوان پرداختی به نگهبانان به عنوان حقوق ریال  5,228,566,632واریز مبلغ  (21اره )پیوست شم1404تا  1402

 ی نگهبانان تاهید میگردد.ابت حقوق و مزایانان بهای دریافت شده از ساکرداخت هزینه پ این رو صحت 

، مستنداتی مبنی بر پرداخت حق بیمه به بازرس (21)پیوست شماره ریال دریافتی از مالکان تحت عنوان بیمه نگهبان 559,000,000در خصوص مبلغ 

؛ لیکن با توجه به اینکه اسناد مذکور فاقد اطلاعات کافی در خصوص مبالغ پرداختی بوده، انطباق و احراز میزان  (20)پیوست شماره اراهه گردید

 .کرد از محل وجوه دریافتی بر اساس مستندات موجود میسر نگردیدهزینه

 نگردید.  ایرتی مشاهدهصحت پرداخت محرز بوده و مغ در خصوص پرداخت قبوض مشاعات 

تحت عنوان داخل واحد   های دریافتیدر خصوص اختلاف میزان پرداختی به شرکت هارپاک بابت اخذ تاهیدیه و هزینه های مرتبط با آن از جمله هزینه 

 شده است.  اراههبه طور کامل   4-1-5ها و همچنین اقلام هیئت مدیره توضیحات در بند 

مدیره از جمله بیمه و تعمیر آسانسور، تعمیر و نگهداری موتورخانه، آیفون، سیستم اطفاء حریق، خرید ژنراتور، های اعلامی هیئتدر خصوص هزینه 

جایی درب آسانسور و سایر موارد، با وجود دریافت وجوه از مالکان، اسناد و مدارک مثبته مالی از قبیل قرارداد، فاکتور یا  اجرای فاضلاب شهری، جابه

 کرد مبالغ مربوطه قابل احراز نگردید. به بازرس اراهه نگردید؛ از این رو، صحت هزینه 17/05/1405اریخ تا ت سایر مدارک معتبر 

وجوه واریزی به حساب مشترک   ریال 36,515,645,077 از مجموع ریال  16,842,847,777  شده، مستندات مالی مبلغهای انجامبر اساس بررسی

 .باقیمانده، به دلیل عدم اراهه مستندات مالی، امکان اظهارنظر وجود نداشت ریال 19,672,797,300 مدیره احراز گردید. در خصوص مبلغهیئت

مبلغ)ریال(عنوانردیفوضعیت ارائه اسناد

5,228,566,632حقوق و مزایای نگهبانان1

3,374,889,000قبوض آب، برق مشاع2

7,950,000,000پرداختی مرتبط با اسناد آتش نشانی)هارپاک+اطفاءحریق(3

100,000,000تعمیرات مجتمع4

189,392,145کارمزدها و خردهزینه کردها5

هزینه های فاقد 

اسناد مثبته مالی
19,672,797,300عناوین  این هزینه ها در جدول شماره 10 منعکس گردیده است6

36,515,645,077

هزینه های دارای 

اسناد مثبته مالی

مجموع دریافتی از مالکان و ساکنان:

آ. خرده هزینه کردها شامل مبالغ بعضا کمتر از 250 هزارتومان به صورت تقریبی می باشد که شامل کارمزدها، برخی هزینه های جاری و ... که با توجه به 

کثرت عناوین و پایین بودن مبلغ نسبت به مجموع بررسی نگردید.
هزینه کردهای فاقد مستندات شامل هزینه کردهایی است که هیئت مدیره اسناد مثبته مالی از جمله فاکتور یا قرارداد معتبر دال بر هزینه کرد آن ها در  ب. 

موارد گزارش داده شده به مجمع عمومی، به بازرس اعلام ننموده است.
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 به شرح ذیل می باشد:  1404پایان تا 1402سال از ابتدای  بابت هزینه کرد وجوه واصله از مالکان  وضعیت اراهه اسناد و مدارک مثبته مالی

ب آقای شریعتی و که در اختیار جناجداگانه متصل به حساب مشترک ساختمان بوده  رتبط با دوکارت  م  13و    6های  ردیفدر    ام شدهانجهای  پرداختی  توجه:*

 می باشد. یشان نخصی اواریز به حساب شمان تهیه گردیده است و به معنای  کالا و یا خدماتی برای ساخت  ابرع  رتبا این دوکا  که  آقای حرف شنو قرار داشتهجناب  

 

 1404الی پایان سال  1402ازابتدای سال    مدیره و وضعیت اراهه اسناد و مدارک مثبتهشده از حساب مشترک هیئتهای انجام خلاصه پرداخت   -10جدول شماره  

بازه زمانی پرداختفقرات پرداختتوضیحاتوضعیت احراز اسناد و مدارک مثبته مالیمبلغ )ریال(دریافت کننده وجهردیف

1403/03/06-61402/09/29 ایرادات در بند 5-1-4 گزارش تشریح گردیداسناد اراهه گردید5,500,000,000جعفر کریمی1
1404/01/10-21403/12/11فاقد مستندات3,430,000,000حمید  عزیزی2
1404/10/24-31404/10/22فاقد مستندات3,000,000,000وحید نقدی3
1404/11/12-61403/12/20ایرادات در بند 4-1-4 و 4-1-5اسناد اراهه گردید2,450,000,000اکبر سلیمانی قشلاق چائی4
1404/12/24-371402/03/10فاقد مستندات1,883,840,000عباس حسنی5
1404/10/05-71403/05/05فاقد مستندات1,342,050,000مهرداد حرف شنو )خرید کالا و خدمات(6
1404/02/06-41403/12/23فاقد مستندات1,067,900,000سارا باقرزادگان7
1404/07/13-111403/02/27فاقد مستندات987,500,000علی صبوری کهلان8
1403/05/01-21403/04/21فاقد مستندات860,000,000فرشید نادری9
1404/02/25-31404/01/17فاقد مستندات608,100,000مهدی فرضی کویجی10
1404/11/04-41404/10/13فاقد مستندات530,000,000امیرصالح اسماعیلی11
1404/11/15-41404/07/30فاقد مستندات422,500,000ناصر یساوند12
1404/12/03-341402/09/09فاقد مستندات476,365,000مرتضی شریعتی)خرید کالا و خدمات(13
21404/06/20فاقد مستندات379,200,000مهرداد حرف شنو )ذینفع(14
21404/11/27فاقد مستندات300,000,000محمد حرف شنو15
11403/04/28فاقد مستندات300,000,000غلامرضا اسمعیلی16
1404/09/30-31404/07/02فاقد مستندات288,000,000الهه محمودی17
1402/12/28-21402/12/16فاقد مستندات285,000,000علی  رفعتی  خلاجلو18
1404/02/09-21402/11/28فاقد مستندات267,700,000سجاد صمدنژاد19
1404/06/25-61403/05/23فاقد مستندات252,500,000پیمان یوسفی20
11403/02/10فاقد مستندات247,000,000فر آورده   های  چوبی  خلیج  فارس  نی21
1403/02/08-21403/02/17فاقد مستندات230,000,000محمد شاهرخی22
11402/11/08فاقد مستندات200,000,000رسول   هوشیار23
11404/10/22فاقد مستندات200,000,000جو اد حشمتی  پوردرگا هی24
1404/11/29-51404/07/27بخشی از حقوق نگهبان در نظر گرفته شداسناد ارائه گردید198,000,000مظفر مالمیر25
1404/07/04-21404/06/29فاقد مستندات180,000,000بهزاد توکلی بصیر26
1404/10/22-21404/10/18فاقد مستندات170,000,000حسین حمیدیهای چکین27
1404/09/16-21404/09/13فاقد مستندات163,000,000کیومرث زارعی28
31404/09/09فاقد مستندات134,847,300مسلم لطف آبادی29
1404/11/12-21404/07/09فاقد مستندات107,000,000صنعت  سریر سانا30
1404/07/08-21404/07/07فاقد مستندات104,000,000رضا باقی31
11404/09/23هزینه بابت تعمیر جک پارکینک صرف شدهاسناد ارائه گردید100,000,000محمدرضا ملازمانی32
11403/04/03فاقد مستندات100,000,000حمید سعادتی33
11403/01/31فاقد مستندات100,000,000جواد رخشانی فرد34
11405/01/01فاقد مستندات100,000,000مهدی کشاور35
11403/04/13فاقد مستندات93,075,000سیدمحمود عمادی نیك36
1404/11/30-21402/11/08فاقد مستندات87,860,000حمیراء  کاظم پوردهکائی37
21402/08/10فاقد مستندات85,500,000حسین وفاجو38
1404/11/05-61402/09/05فاقد مستندات76,000,000ستار عبیداوی39
11404/04/30فاقد مستندات73,000,000مهدی اریا زاد40
11403/05/09فاقد مستندات60,000,000میرکاظم موسوی41
1403/11/27-21403/05/14فاقد مستندات52,190,000 حسن حیدری42
11404/04/04فاقد مستندات43621000150,000,000
11403/01/09فاقد مستندات50,000,000حسین مهدی44
1403/10/20-21403/10/19فاقد مستندات50,000,000روح اله غفاری45
11404/11/05فاقد مستندات40,000,000طاهره سعادتی46
11403/10/01فاقد مستندات36,900,000سیدقاسم محمدی جوجاده47
11404/02/25فاقد مستندات35,500,000حسین معینی48
11403/01/29فاقد مستندات30,900,000ناصر خداپرست49
11404/06/18فاقد مستندات20,000,000پوریا انوری زاده نائینی50
11404/01/16فاقد مستندات20,000,000حسن آب نیکی51
11403/12/09فاقد مستندات18,000,000مجید  نصیری52
11403/04/23فاقد مستندات15,700,000زهرا قنوات پور53
11404/10/05فاقد مستندات11,600,000شاهین درویشی54
11404/01/16فاقد مستندات10,000,000عین اله اسدی55



12 

 

 :بندی و اظهارنظر نهایی بازرسجمع.  5

 بندی و اظهار نظر نهایی، منظور جلوگیری از برداشت ناقص یا ایجاد ابهام در مفاد گزارش، ضروری است پیش از مطالعه جمعبه  ه:توج

ها، ها و مستندات آن با دقت مطالعه گردد؛ زیرا اظهار نظر نهایی بازرس بر مبنای مجموع بررسیمتن کامل گزارش به همراه کلیه پیوست

 .های آن ارائه شده استمستندات و توضیحات مندرج در گزارش و پیوست

 :نشانی تأخیر قرارداد آتش(  الف

اجرا گردید و آثار مالی   ماه تأخیر  25ریال توسط هر واحد، با  200,000,000مبلغ  به موقع ، علیرغم پرداختهارپاکشرکت  چهارماههقرارداد 

مستلزم بررسی و اظهارنظر کارشناس  ان مجتمعبجهت احقاق حقوق مالک باشد. تعیین میزان دقیق خسارتناشی از این تأخیر برای مالکان محرز می

 می باشد. رسمی دادگستری 

 :افزایش هزینه اجرای اقلام قرارداد(  ب

 .افزایش قابل توجه هزینه اجرای این اقلام محرز شدمدیره اجرا گردید که حذف و متعاقباً توسط هیئت هارپاکبخشی از اقلام قرارداد شرکت 

 مدیره است.ها نیازمند اراهه مستندات و توضیحات کافی از سوی هیئتضرورت این تغییر و دلایل افزایش هزینه

 :مستندات مالی(  ج

مجموع از ریال    16,842,847,777مبلغ   کردهزینه ،تا تاریخ تنظیم گزارشیئت مدیره اراهه شده توسط هبر اساس مستندات 

ریال باقیمانده، به دلیل عدم ارائه مستندات   19,672,797,300احراز گردید و در خصوص مبلغ   ریال وجوه واریزی  36,515,645,077

 .کافی، امکان اظهارنظر میسر نگردید

 :حقوق نگهبان و مشاعات د(

 .مغایرت قابل توجهی احراز نگردیدو  مورد تائید بوده  حت هزینه کردصهای مرتبط با مشاعات،  در بررسی حقوق و مزایای نگهبان و هزینه

 

سازی، حفظ منافع مشترک و صیانت از حقوق تمامی مالکان مورد توجه قرار گرفته و مبنایی برای  در پایان، امید است این گزارش با هدف شفاف

شده تا  وسیله فرآیند بازرسی مالی در حدود مستندات و اطلاعات اراهه گیری آگاهانه و ادامه امور مجتمع در فضایی شفاف و سازنده باشد. بدینتصمیم

 گیرد. تاریخ تنظیم این گزارش خاتمه یافته و نتایج آن جهت اطلاع و اتخاذ تصمیم مقتضی در اختیار مالکان و مجمع عمومی قرار می

 

 ا احترام ب

 بازرس مالی مجتمع 

 
 رجاء حدادی  :نام و نام خانوادگی

 
  :امضاء

 
 18/05/1405: تاریخ
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 . پیوست ها 6

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 08/12/1404: انتصاب بازرس مالی مجتمع مورخ: 2 وستیپ

میلیون ریالی هرواحد جهت عقد   200:اطلاعیه هیئت مدیره بابت مبلغ  1 وستیپ
 قرارداد با شرکت اخذتائیدیه آتشنشانی و الزام برای دریافت اسناد واحدها 

 : اطلاعیه هیئت مدیره در خصوص هزینه های مربوط به داخل واحدها 3 وستیپ

 :نمونه اعلام هزینه داخل واحدها توسط هیئت مدیره مجتمع 4 وستیپ
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که توسط جمعی از مالکان و دو نفر از اعضای  21/08/1404: صورتجلسه مورخ 6 وستیپ
هئیت مدیره آقایان ملازمانی و حرف شنو تنظیم گردید و مقرر شد در اسرع وقت گزارش  
وضیعت مالی هزینه کردها در حوزه آتش نشانی و شارژ ماهانه در اختیار اعضا ساختمان 

 قرار گیرد. 

 1403اخذ سند در بهار  هزینه های  بابتاطلاعیه هیئت مدیره : 5 وستیپ

 مجتمع  توسط هیئت مدیره : درخواست رسمی مالکان از هیئت مدیره بابت شفاف سازی هزینه کردها و اسناد مالی7 وستیپ
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 : گزارش بررسی مبالغ واریزی مالکین و ساکنین به حساب مشترک هیئت مدیره8 وستیپ



16 

 

 

 :درخواست کتبی بازرس مالی از هیئت مدیره بابت در اختیار قرار دادن اسناد مالی جهت احراز 9 وستیپ



17 

 

 

 :صورتجلسه هماهنگی با هیئت مدیره جهت اعلام اسناد مالی هزینه کرد وجوه دریافتی بابت اخذ تائیدیه آتشنشانی  10 وستیپ
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:قرارداد شرکت هارپاکوستیپ  11 



19 

 

 

:قرارداد شرکت هارپاکوستیپ  12 



20 

 

 

 : مفاد قرارداد شرکت هارپاک13 وستیپ



21 

 

 

 میلیون ریالی توسط مالکان به حساب مشترک هیئت مدیره  200بررسی نحوه و زمان واریز مبلغ :14 وستیپ



22 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 اطلاعیه هیئت مدیره بابت نحوه و میزان پرداخت به شرکت هارپاک :17 وستیپ

:جدول منتشرشده توسط هیئت مدیره بابت هزینه اعلام حریق واحدها که هر واحد  16 وستیپ
 ریال میباشد 30200000مبلغ 

 :میزان و زمان پرداخت واریز وجوه به حساب شرکت هارپاک منطبق با صورتحساب بانکی هیئت مدیره15 وستیپ

 26/03/1405: اطلاعیه هیئت مدیره بابت دلیل مغایرت پرداختی به شرکت هارپاک و حذف برخی اقلام مورخ 18 وستیپ
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 :فاکتور اعلام شده توسط هیئت مدیره بابت مبالغ پرداختی جهت راه اندازی سیستم اطفاء حریق مجتمع 19 وستیپ

 

 هیئت مدیره بابت واریز بیمه نگهبان سویعلام شده از : مدارک ا20 وستیپ

 

 1404پایان الی  1402ابتدای سال دربازه زمانی  ی نگهبانمزایاعلامی هیئت مدیره بابت حقوق و الغ امبمیزان  :21 وستیپ

 

 

کل دریافتی به تفکیک موضوعکل دریافتی از 1402-1404 )تابرج 11 1404(سالانه 1404 تا برج 11ماهانه 1404 سالانه 1403ماهانه 1403سالانه 1402ماهانه 1402

82,991,124995,893,488121,003,1891,452,038,268153,120,6481,531,206,4803,979,138,236حقوق نگهبان

17,694,280212,331,36028,596,241343,154,89238,737,474387,374,740942,860,992عیدی و سنوات نگهبان

4,500,00054,000,00020,000,000240,000,00026,500,000265,000,000559,000,000559,000,000بیمه نگهبان

4,921,999,228


