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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

 هدف -1

متناسب با  گذاريسرمايه هايبستهتهيه  خدمات مورد نياز استانداردسازي شرحهدف از تدوين اين دستورالعمل، 

 است. گذاريسرمايهو  ريزيبرنامهملی زمين و مسکن در سطوح مختلف سازمان جاري  اهداف

 کاربرد دامنه -2

 در نياز مورد تخصصی خدمات ارائه و توانايیانجام خدمات مشاوره  به منظور صلاحيت گواهی نامهداراي مشاوران 

کارشناسان سازمان ملی و ادارات  و سازمان ملی زمين و مسکنبراي  گذاريسرمايه هايبستهمطالعات و تهيه  حوزه

 تابعه استانی.

 مسئوليت اجرا -3

 .باشدمی سازمان ملی زمين و مسکنعضو هيئت مديره مربوطه در  عهده بر دستورالعمل اين حسن اجراي مسئوليت

 اصطلاحات و تعاریف -4

 خدمات تحصيل طريق از که معين زمانی و برنامه مهلت ،منابع ،هدف داراي هايفعاليت سلسله: يا پروژه طرح

 .شودمی اجرا خدمات و کالا تأمين،پيمانکاري مشاوره، ،مديريت

به را  شدهتصويب و تهيه دست در هايبستهکيفی و محتويات  سطح آن در که مستمر است فرآيندي :ارزشيابي

  .دنمايمی تعيين زمانی مشخص هايبازه درحاکم  اهداف ورويکردها تناسب 

شامل  مداخله( و بلافصل )فراگير،مختلف  هايحوزه در پروژه کلی اطلاعات حاوي گزارشی :گذاریسرمايه بسته

 ،اسناد مالکيت  فضائی،-کالبدي و زيرساختی اقتصادي، اجتماعی،-کارکردي،جمعيتی هايويژگی جغرافيايی، موقعيت

 پروژه تفصيلی بررسی پروژه، ارزيابی ( اجتماعی و عملکردي کالبدي، ،ونقلحملچهارگانه )  هاينظام در پروژه تحليل

 .باشدمیاقتصادي  اطلاعات پروژه و شخصات  فنیم مداخله، حوزه در
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

 دستورالعمل شرح -5

 بخش خصوصي و مشاور خدمات شرح -5-1

 صورت گردد. در  انجام «مشاور» سوي از بايستی که حسب نياز سازمان  است خدماتی معرف شرح ذيل موضوعات

(  بر مبناي اهداف جاري نمايد. تيپ 2) شدهبينیپيشاقدام به سفارش خدمات مورد نياز در سطوح  تواندمیسازمان  لزوم

 در زمينه خصوصی بخش خدمات از استفاده به مربوط اقدامات ه کلي ،دستورالعمل اين تصويب ديهی است که پس ازب

 خدمات شرح اين اساس بر حوزه سازمان ملی زمين و مسکن و ادارات تابعه استانی، گذاري درسرمايه هايبسته يتهيه

 .خواهد پذيرفت صورت

  گذاری سرمايه های بسته تهيه خدمات شرح -5-2

سازمان ملی  تأييد با وشناسايی و پيشنهاد فرصت هاي سرمايه گذاري می تواند توسط گروه هاي ذيل صورت پذيرفته 

 :شود ابلاغ مشاور به کار ارجاع العملدستور زمين و مسکن مطابق

  سازمان و ادارات تابعه استانی هايمعاونت توسط پيشنهاد -1

  مشاورين توسط پيشنهاد -2

   گذارانسرمايه توسط پيشنهاد -3

 گذاریيهسرما یهابسته تهيه عمومي خدمات شرح -5-2-1

 1 تيپ -5-2-1-1

 :شامل پروژه عمومی معرفی )الف

 مداخله و بلافصل فراگير، هايحوزه در پروژه تشريحی و تصويري بيان -1

 فضايی و کالبدي ،اقتصادي ،اجتماعی -فرهنگی  ،کارکردي و کاربردي جغرافيايی، نظر از پروژه هايويژگی -2

 ايمنطقه و شهري اي،مقياس ناحيه در عملکردي نظام ،هازيرساخت دسترسی، و ونقلحمل نظام نظر از پروژه تحليل -3

 دستبالا هايطرح و اسناد شهري، ضوابط نظر از پروژه بررسی -4

 :برداريبهره نحوه و مناسب عملکرد پيشنهاد (ب

 پروژه از برداريبهره انواع پيشنهاد -1

 پروژه اجراي از حاصل اقتصادي -اجتماعی -منافع فرهنگی  و پروژه اجراي براي توجيهی دلايل بيان -2

 شهري نظام در آن مثبت تأثيرات و دستبالا راهبردي اسناد و توسعه هايبرنامه مراتبسلسله در پروژه جايگاه -3

 (بعدي سه طرح) مطلوب وضعيت يارائه امکان صورت در و پيشنهادي يبرنامه و طرح به مربوط جزئيات -4

 پروژه اجراي کلی بنديزمان يبرنامه يارائه -5
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

 :طرح اقتصادي ابعاد (ج

 درآمد – هزينه آناليز يارائه -1

 تورّم بدون حالت دو در برداريبهره و اجرا طول در درآمد – هزينهبينی پيش و نقدينگی جريان و نمودار يارائه -2

 تورّم احتساب با و

 هاروش از هريک وزن و سهم و مختلف مراحل در مالی تأمين هايشيوه -3

ه ب سر نقطه ( و2IRR) نرخ بازده داخلی ،)NPV1) شامل ارزش خالص فعلی پروژه اقتصادي فاکتورهاي يارائه -4

 ....و سرمايه بازگشت دوره و سري

 :ريسک تحليل (د

 راهکارهايی يارائه و گذارسازمان ملی زمين و مسکن و سرمايه روي پيش هايريسک و مخاطرات بينیپيش -1

 ريسک کاهش براي

 هزينه و درآمد احتمالی تغييرات مقابل در گذاريسرمايه يبازده نرخ به نسبت حساسيت تحليل -2

 2 تيپ -5-2-1-2

 :هاي مقدماتی و سنجش وضعيت موجودارزيابی (الف

 :پروژهآغازين  اندازچشممطالعات عمومی و بررسی دامنه مطالعات، ارزيابی مقدماتی و تدوين  -1

 معرفی اوليه محدوده مطالعه -

 هاي مذکور کلی طرح تأثيراتهاي بالادست و انداز طرحبررسی و ارزيابی کلی چشم -

 هانامهآيينبررسی استانداردها و ضوابط  -

 استنتاج راهبردهاي مرتبط بررسی درخواست و نظرات کارفرما و -

 انداز مقدماتی محدوده طرح و وظايف اصلی آن تدوين چشم -

 سنجش وضعيت موجود -2

 مطالعات جغرافيايی و طبيعی و اقليمی -

 شيب( و توپوگرافی ژئومورفولوژي، )ساختار ژئومورفولوژي 

 لرزه(زمين تکتونيک و زمين، )ساختمان شناسیزمين 

                                                             
 

 

1  Net Present Value  
2  Internal Rate of Return 
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

 زيرزمينی( هايآب )هيدروگرافی و آب منابع 

 و...( باد ،بارندگی رطوبت، )دما، اقليم 

 بررسی حقوقی، اقتصادي، اجتماعی و جمعيتی -

 هاي مصوب بالادستبررسی مطالعات، اسناد و طرح 

 پروژه پذيريمشارکت 

 قيمت زمين 

 هاگذاريگرايشات بازار و سرمايه 

  بافت اجتماعی پيرامونی محدوده اجراي پروژهبررسی 

 مطالعات کالبدي، کاربري زمين و فعاليتنظام  -

 هاي موجود در محدودهکاربري 

 هاي فعاليتی فاصله تا کانون 

 )...فاصله از حرايم )حرايم آثار تاريخی، رودخانه، خطوط انتقال برق و 

 نظام مطالعات حرکت و دسترسی -

 ( ر پشتيبان ومعابر، سطح سرويس معابر، عرض معابر، معاب مراتبسلسلهشبکه حرکت و دسترسی.).. 

  خطوط  هاي خطوط قطار شهري )در آينده(،ها و ايستگاهعمومی )مسير و موقعيت پايانه ونقلحملبررسی

 ..(.و BRTهاي تندرو، خطوط و اتوبوس اتوبوس

 هابررسی زيرساخت -

 زيربنايی )امکان تهيه برق، گاز،  تأسيساتو انتقال انرژي و  تأمين تأسيسات و جانمايی بررسی وضعيت

 ..(.آب شرب، آب آبياري فضاهاي سبز و

 هاي مطالعاتی در قالب نظام SWOTها با استفاده از تکنيک تحليل و بررسی امکانات و محدوديت -3

 ارائه طرح پيشنهادي  ب(

 نهايی محدوده  اندازچشمتدوين  -1

 اندازبيانيه چشم -

 مدت و...(،کوتاه بلندمدتاهداف کلان )اجتماعی، اقتصادي،  -

 تدوين راهبردها )با تاکيد بر راهبردهاي پروژه محور( -

 هاي طرح تدوين سياست -
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

 هاي پيشنهاديارائه گزينه -2

هاي کارفرما، امکان توسعه آتی، امکان مفهومی پيشنهادي با مدنظر قرار دادن نظرات و خواسته ارائه گزينه -

، پذيريانعطافاز فضاها،  چندمنظوره، استفاده بردارانبهرهو  گذارانهسرمايواگذاري پروژه به صورت خرد به 

  کنندگاناستفادهطيف 

 بهينه  يارزيابی و انتخاب سناريو -

 :ارائه سناريوي بهينه مشتمل بر -

 ها و... ها، نظام توده و فضا، دسترسی، وروديها، فعاليتارائه الگو و پلان کاربري 

  مشتمل بر مساحت عرصه و زيربنا، سطح اشغال، تراکم، طبقات، تعداد واحد، پارکينگ و...ارائه جداول فنی پروژه 

 با منطبق مالی منابع تأمين هايروش ارائهپيشنهادي )  هايپروژهو جريانات مالی ريز  بنديزمانتدوين برنامه   ج(

 و کسب پلان در مذکور پروژه شان درو تعامل با اي هاي جذب سرمايه گذاربينی مدلارائه مدل پيشپروژه؛  شرايط

 (پيشنهادي کارهاي

  گذاريسرمايهاقتصادي و ارائه اطلاعات  هايارزيابی -1

 هاي ساختروز رسانی ارزش زمين و املاک و هزينهبه -

 (برداريبهرهتملک، ساخت، هاي پيشنهادي )بندي انجام پروژهارائه برنامه زمان -

 هااحتمالی ارزيابی و پيشنهاد سناريوي برتر و آناليز مالی پروژههاي بررسی جريانات مالی در مدل -

 اي و درآمديهاي پيشنهادي نسبت به اقلام هزينهتحليل حساسيت پروژه -

 الشرکه ذينفعانتعيين سهم -

 پيشنهادي  هايپروژهمهندسی مالی و مهندسی فروش   -2

هاي تأمين مالی ر يک از روشمختلف تأمين مالی طرح و بررسی اثرات ه هايروشمقايسه تطبيقی  -

 ..( در وضعيت نقدينگی پروژه.، فروش، تسهيلات، مشارکت وفروشپيشمصوب )

 هاي تأمين مالی از تأمين مالی کل طرحبررسی و پيشنهاد سهم بهينه هر يک از روش -

 هاي مختلفگزينههاي فروش و شرايط مالی پروژه در هاي مختلف تحقق برنامهبررسی سناريو -

روند اجرايی پروژه و اثرات آن بر فروش در هر مرحله )بررسی اثرات پيشرفت فيزيکی بر پيشرفت  بررسی -

 ريالی طرح(

تهيه و ارائه گزارشات تحليلی و مديريتی از وضعيت مالی و آن در طول زمان،  تهيه بودجه عملياتی و کنترل -

 پروژه ايبودجه

Fahime
Highlight
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

بندي و پشتيبانی مالی از عمليات ساخت و اجرا و مختلف فروش به لحاظ برنامه زمان سناريوهايبررسی  -

 پيشنهاد بهترين برنامه فروش

 بررسی و پيشنهاد نحوه افزايش قيمت در طول زمان متناسب با برنامه ساخت و اجرا  -

 صورت گرفته از مشتريان احتمالی نيازسنجیاراية مشاوره به مهندسين طراح پروژه بر اساس  -

سازمان فروش و مشارکت، پيشنهاد تيم اجرايی فروش و  اندازيراهارائه پيشنهاد براي ساختار و فرآيند  -

 بنا به درخواست کارفرما پروژه و مشارکت مديريت عمليات اجرايی فروشمشارکت و 

 و انتخاب مشاور پرداخت نحوه ،گذاری سرمايه یهابسته تهيه الزحمهحق -5-2-2

بر مبناي  و روند تصميم گيري و اقدام متناسب ارائه خدمات مربوط به تهيه بسته هاي سرمايه گذاريحق الزحمه  (الف
 خواهد بود:جدول ذيل 

 گذاريسرمايه بسته تهيه الزحمه و نحوه اقدام حق تفکيک -( 1) جدول

 مقام تصميم گيری مقام پيشنهاد دهنده حق الزحمه عنوان / تيپ

ح
شر

 
ت 

ما
خد

ک
پ ي

تي
 

 اداره کل استانی اداره کل استانی  k1تا سقف  و سهسطح دو 

 عضو هيئت مديره مربوطه عضو هيئت مديره مربوطه  k1تا سقف  سطح يک

ح
شر

 
دو

پ 
 تي

ت
ما

خد
 

 سطح دو و سه

 اداره کل استانی اداره کل استانی  k1تا سقف 

 عضو هيئت مديره مربوطه اداره کل استانی  k2تا سقف  k1بيشتراز 

 سطح يک

 عضو هيئت مديره مربوطه عضو هيئت مديره مربوطه  k2سقف  تا

 عضو هيئت مديره مربوطه عضو هيئت مديره مربوطه  k3تا سقف  k2بيشتر از 

  k3 بيشتر از 
عضو پس از برگزاري مناقصه و تأييد 

 هيئت مديره مربوطه
 عضو هيئت مديره مربوطه
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ری الگوی ارائه و معرفی    بسته های سرمایه گذا

بسته هاي سرمايه گذاري به صورت سالانه تعيين و پس از تصويب در  k3و   k2و  k1حق الزحمه هاي تبصره: 

 ابلاغ می شود.اداره کل استانی هيأت مديره سازمان به 

 اين مقادير براي سال اول به صورت ذيل پيشنهاد  می شود.

 K1 = ريال 200.000.000

 K2 = ريال 500.000.000

 K3 = ريال 1.000.000.000

 

   :باشدمیمشاوران بر مبناي مدل پيشنهادي ذيل  الزحمهحقنحوه پرداخت  (ب

 .آن ابلاغ و انعقاد با همزمان الزحمهحق 20% -1

 .مربوطه و حداکثر در بازه زمانی يک ماهه پس از تأييد ندهم تصميم گيرااز تأييد توسط مق پس الزحمهحق 80% -2

مصوب   تشخيص صلاحيت مشاوران صاحب صلاحيت بر مبناي آيين نامه انتخاب مشاور :نحوه انتخاب مشاور (ج

 صورت می پذيرد. خريد خدمات مشاوره مصوب سازمان مديريت و برنامه ريزي کشور هيأت محترم وزيران و آيين نامه

 بازبينی دستورالعمل -6

 ساله بازنگري شود. يکزمانی  هايبازهدر  بايستمی و مبالغ ريالی آن اين دستورالعمل

 تغييرات هسال هر دستورالعمل،اين پس از تصويب شوراي راهبري مشارکت و سرمايه گذاري موظف است يک سال لذا  

در خصوص آن اتخاذ تصميم  تا در هيئت مديره مطرح و مسکن پيشنهاد و زمين ملی سازمان مديرعامل به را احتمالی

 .گردد

 




