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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

  هدف -1

سازمان ملي زمين و  طرفين الشركه سهم برداري بهره  مختلف راهکارهاي و هاروش تبيين دستورالعمل اين تهيه از هدف

 .باشد مي هزينه - درآمد مالي جريان طراحي و مسکن و سرمايه گذار

  كاربرد دامنه  -2

 فراخوان برگزاريسازمان ملي زمين و مسکن كه به صورت  مشاركتي قراردادهاي كليه براي العمل دستور اين  -2-1

 .دارد كاربردشده يا مي شود منعقددر معاونت مشاركت هاي سازمان ويا مذاكره مستقيم  عمومي

 بايست مذكورمي تغييرات ، دارد تغيير امکان قبولي قابل حد در قرارداد هر ويژگي و نوع به توجه با العمل دستور اين  -2-2

 .برسد دستورالعمل اين كننده تاييد مرجع تاييد به

 .باشد نمي دستورالعمل اين مشمول باشد، نداشته مشاركتي قالب كه قراردادهايي است بديهي

 :اصطلاحات و تعاریف– 3

 :  دارند را زير شده تعريف معاني ها عبارت و ها واژه العمل دستور اين در

 منظور از سازمان در اين دستورالعمل، سازمان ملي زمين و مسکن است. سازمان: •

 مشاركتي قرارداد سازمان با مقررات و قوانين موجب به كه حقوقي يا حقيقي شخص هر :گذار شریک سرمایه  •

 نموده باشد. منعقد

 از متشکل كه مشاركتي قرارداد طرفين از هريك(  اعيان و ازعرصه اعم)  منافع يا حقوق مجموع : الشركه سهم •

 .باشد مي( وغيرنقدي نقدي از اعم) طرفين هاي مجموع آورده

 .است مشاركتي هاي پروژه محل از سازمان هاي هزينه و درآمد جريان شامل :مـالـي جـریـان الـگوي •

 تغييركاربري،هزينه نظارت،  ملك، پروانه، است ممکن سازمان هاي آورده مشاركتي هاي پروژه در :سازمان آورده •

 .باشد وغيره محدوده بـه ورود
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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

 . است مشاركت طرفين از هريك حصه تعيين و اشاعه از خروج افراز از مقصود :افراز •

از محصول مشاركتي  برداري بهره زمان و نحوه گذاري سياست برداري، بهره نحوه از مقصود : برداري بهره نحوه •

 مختلف آن است كه اغلب پيش از افراز صورت مي گيرد. هاي روش و

 مسئوليت اجرا –4

  .است  سازمان ملي زمين و مسکن عضو هيئت مديره مربوطه عهده بر دستورالعمل اين اجراي حسن مسئوليت 

 :دستورالعمل شرح –5

 سازمان الشركه سهم از برداري بهره نحوه -5-1

نحوه  ،عضو هيئت مديره مربوطهقبل يا بعد از افراز،  سازمان الشركه سهم از برداري بهره نحوه درمورد گيري تصميم منظور به

 كند.پيشنهاد ميبراساس يکي از روش هاي اشاره شده در ادامه  برداري رابهره

 انجام مي شود. هيئت مديره سازمانتوسط  سازمانتصميم گيري نهايي  درمورد نحوه بهره برداري از سهم الشركه 

  ها الشركه سهم فروش یا خرید -5-1-1

  مبني نظارت دستگاه گزارش از پس مقررات، و سايرضوابط براساس و منعقده مشاركتي قرارداد مفاد به توجه با حالت اين در

 دستگاه توسط كتباً براي بهره برداري ويا فروش سهم الشركه سازمانتمايل  موضوع ، پروژه فيزيکي پيشرفتاعلام ميزان  بر

 سهم ارزش مذكور جلسه برگزاري از پيش. رسد ميمشترك  جلسه در شركت جهت گذار سرمايه اطلاع به قرارداد نظارت

 تاييد و بررسي عضو هيئت مديره مربوطه توسط و تعيين دادگستري رسمي كارشناسان طريق از روز نرخ به سازمان الشركه

 صورتجلسه طي و شده جانمايي نقشه روي بر توافق موضوع ،سازمان و گذار سرمايه بين توافق حصول صورت در .گرددمي

 .گرددتاييد مي اي
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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

 به و شود مي ابلاغ گذار سرمايه به الشركه سهمبراي بهره برداري ويا فروش  سازمانتمايل  مذكور، مقام تاييد صورت در

 : شد خواهد توافق ذيل هاي روش از يکي

 رسمي انكارشناس هيئت نظريه حداقل مبناي بر ،سرمايه گذار شريك لويت بهوا با سازمان الشركه سهم فروش -1

 دادگستري

  طرفين نمايندگان حضور با مشترك فروش كميته تشکيل - 2

كمتر  %20فروش بر اساس پيشرفت فيزيکي )نظرگيري محدوديت هايي براي پيش با در فروش پيش مجوز صدور -3

 از پيشرفت فيزيکي( 

  سازمان نياز صورت در سرمايه گذار شريك الشركه سهم خريد -4

 . يافت خواهد انتقال سازمان حساب به فرآيند اين از حاصل منابع

 

 شریک با زماني یا مشترك برداري بهره -5-1-2

 حضور برداري بهره در كه نمايد مي ايجاب سازمان منافع يا و ندارد وجود الشركه سهم افراز امکان كه ها پروژه از برخي در

 .شد خواهد انجام پروژه از گذار سرمايهشريك  و سازمان مشترك برداري بهره باشد داشته

 و پايانکار صدور و ساختماني عمليات انجام بر مبني پروژه نظارت دستگاه تاييد از پس قرارداد، مفاد براساس روش اين در 

 نام به را پروژه از سازمان الشركه سهم درصد معادل كه گرددمي متعهد گذار سرمايه ذيربط، مراجع از لازم هاي تاييديه اخذ

 .نمايد منتقل رسمي سند طي ،ازمانس

 شريك به فعاليت نوع به توجه با را خود الشركه سهم از برداري بهره تواند مي سازمان الشركه، سهم رسمي انتقال از پس

 با متناسب و مشخص زماني مدت در را پروژه كل تواند مي سازمان همچنين. نمايد واگذار ديگر متقاضيان يا و سرمايه گذار

 .شود منتقل سازمان به كلاً هژپرو زمان، اين اتمام از پس و دهد قرار وي اختيار در گذار سرمايهشريك  الشركه سهم

 . يافت خواهد انتقال سازمان هيئت مديره حساب به فرآيند اين از حاصل منابع
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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

 

  مشخص هاي بدهي با تهاتر و واگذاري -5-1-3

 هاي پروژه در را مذكور بدهي معادل تواند مي باشد مديون حقوقي يا حقيقي از اعم اشخاص از برخي به سازمان چنانچه

 صورت هر در ليکن گيرد صورت پروژه اجراي مختلف هايزمان در تواند مي واگذاري اين. نمايد واگذار بستانکار به مشاركتي

 . داشت نخواهد وجود واگذاري امکان پروانه صدور و پروژه زمين تملك كامل اتمام از قبل

 سازمان الشركه سهم ،برداريمبني بر نحوه بهره عضو هيئت مديره مربوطه پيشنهاد به بنا و مذكور شرايط حصول از پس

 . شد خواهد معرفي بستانکار حقوقي يا و حقيقي اشخاص به واگذاري براي

 ملک با تهاتر و واگذاري  -5-1-4

سرمايه  در پروژه هاي مشاركتي را با ساير املاك شريك سازمانايجاب كند مي توان سهم الشركه  سازمانچنانچه منافع 

ارائه مشخصات واطلاعات مالکيت  درخواست يکي از طرفين مبني برانجام تهاتر ودر اين خصوص پس از  تهاتر كرد. گذار

كارشناسان رسمي دادگستري محاسبه شده  ملك مورد نظر توسط هيات و سازمانملك مورد نظر ، ارزش روز سهم الشركه 

 وسپس واگذاري انجام مي شود . 

 

 ساختي زیر و عمراني هاي پروژه تعریف  -5-1-5

 . باشد مي حاضر روش رسيد همزمان هدف دو به توان مي آن كمك به كه هايي روش جمله از

 .گردد مي محقق كه باشد مي گذاري سرمايه پروژه يك اجراي ستنخ هدف 

 مي سازمان ساليانه عمراني بودجه از استفاده بدون عمراني هاي پروژه اجراي است، اهميت حائز سازمان براي كه دوم هدف 

-روش بهترين از يکي لذا باشد، مي گسترده ماموريت هاي وي و محدود سازمان ساليانه عمراني بودجه اينکه به نظر. باشد

 .است روش اين مشاركتي قراردادهاي در سازمان الشركه سهم از برداري بهره هاي
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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

 موضوع گذار سرمايهشريك  به اعلام با تواند مي سازمان گذاري، سرمايه پروژه اجرايي عمليات آغاز از پس روش اين در

 .نمايد مطرح محل آن از را سازمان الشركه سهم تهاتر و عمراني هاي پروژه اجراي

عضو  به ماه شهريور پايان تا حداكثر سال هر در را اولويت داراي عمراني هاي پروژه ليست موظفند بدين منظور معاونت ها

 .نمايند اعلام كتبا اوليه برآورد با سازمان هيئت مديره مربوطه

 پروژه اجرايي برآورد رقم و ارزيابي روز نرخ به پروژه فيزيکي پيشرفت از مرحله هر در سازمان الشركه سهم ارزش 

 التزام بر مبني گذار سرمايهشريک موافقت و تمايل صورت در. گرددمي اعلام گذار سرمايهشريك  به و تعيين نيز عمراني

 سهم از درصدي عمراني هاي پروژه از مرحله هر اجراي نسبت به عمراني پروژه موقع به و كامل اجراي به تعهد و

 گردد مي منتقل الشركه سهم كل عمراني پروژه اتمام از پس و واگذار گذار سرمايهشريك  به الشركه

 تعریف و اجراي پروژه در مناطق محروم و كم برخوردار -5-1-6

 پـروژه  تعريـف  بـر  مبني را خود پيشنهاد توانند مي گذار سرمايهشريك  يا سازمان اجرايي، عمليات آغاز از پس روش اين در

 سـهم  ارزش تعيـين  از پس صورت اين در. كنند يکديگر ارائه به مکتوب بصورت خود الشركه سهم از قسمتي يا تمام معادل

 :  گرددمي عمل ذيل هاي روش از يکي به جديد پروژه تعريف زمان نرخ به طرفين الشركه

 باشد، داشته اولويت سازمان براي محروم مناطق در...  و گردشگري عمراني،خدماتي، هاي پروژه برخي اجراي چنانچه – الف

 .نمايد مي ارائه نظر اعلام و بررسي جهت گذار سرمايهشريك  به را ها پروژه اين سازمان ليست

 فوق هاي پروژه  اجراي براي را خود مکتوب نظر مذكور ليست وصول تاريخ كاري از روز20 حداكثر مدت ظرف گذار سرمايه

 منزله به موعد مقرر در گذار سرمايهشريك  مکتوب اعلام عدم است بديهي. مي نمايد اعلام آنها در سازمان سهم محاسبه و

 . باشد مي پيشنهادي پروژه از وي انصراف

پيشنهاد  سازمان به محروم مناطق در را...  و گردشگري خدماتي، عمراني، پروژه اجراي راسا گذار سرمايهشريك  چنانچه -ب

خـود را اعـلام مـي    مکتـوب   سرمايه گـذار نظـر  شريك روز كاري از تاريخ وصول پيشنهاد  30ظرف حداكثر  سازمان  نمايد،
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ر الشرکه سهم برداری  بهره نحوه  سازمان ...و  سرمایه گذا

 سازمان موافقت تاريخ روزكاري از30  حداكثر مدت ظرف است متعهد گذار سرمايهشريك  صورت موافقت سازمان ،نمايد.در 

 .نمايد اقدام وجوه مصرف چگونگي و پروژه اقتصادي آناليز ارائه به نسبت

توافـق   درصـورت .نمايد اعـلام  شـده  ارائـه  موارد خصوص در را خود نظر روزكاري 30 حداكثر ظرف است متعهد نيز سازمان

 رمايهشـريك س ـ و  محاسـبه  سـازمان  الشركه سهم روز ارزش گذار، سرمايه و سازمانبين  هايي صورتجلسه تنظيم با طرفين

 . نمايد هزينه شده تعريف درپروژه آن معادل گردد مي متعهد گذار

 يـا  اقتصـادي  توجيـه  داراي هاي پروژه ليست موظفند برخوردار كم استاني ادارات كل مديران كليه بند اين تحقق راستاي در

 از كـاري پـس   روز 30 حداكثر مدت ظرف را منطقه...  و اجتماعي فرهنگي، وضعيت بهبود راستاي در دار اولويت و ضروري

 را نتيجه و اقدام آن بروزرساني به نسبت يکبار ماه 3هر و ارسال سازمان عضو هيئت مديره مربوطه به دستورالعمل اين ابلاغ

 .دننماي اعلام مذكور سازمانعضو هيئت مديره مربوطه  به

  پروژه هاي مشاركتيروش هاي بهره برداري از (: 1)شمـاره جــدول

 شرح هزینه ردیف

 هيئت مديره سازمان آمدي در حساب به واريزفروش و  1

 سرمايه گذار بهره برداري مشترك يا زماني با شريك 2

 سازمان مشخص هاي بدهي با تهاتر و واگذاري 3

 با ملك  تهاتر و واگذاري 4

 ساختي زير و عمراني هاي پروژه بـه اختصاصفروش و  5

 برخوردار كم مناطق هاي پروژه بـه اختصاصفروش و  6

 

 بازبينی دستورالعمل  -6

شوراي راهبري مشاركت و سرمايه گذاري هاي زماني يك ساله بازنگري شود. لذا بايست در بازهاين دستورالعمل مي

 و زمين ملي سازمان مديرعامل به را احتمالي تغييرات ساله پس از تصويب اين دستورالعمل هرموظف است يك سال 

 .در خصوص آن اتخاذ تصميم گردد وتا در هيئت مديره مطرح  مسکن پيشنهاد




