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  :تعاریف و مفاهيم -1

 احداث یک پروژه در یک دوره زمانی مشخص  های هزینهمجموع  ي اوليه:گذار سرمایههزینه  -1-1

و نگهداری  برداری بهرهثابت و متغیر  های هزینهمجموع  و نگهداري ساليانه: برداري بهرههزینه  -1-2

 پروژه 

 هستندو نگهداری  برداری بهره های هزینهآن بخش از اقلام  و نگهداري: برداري بهرههزینه ثابت   -1-2-1

به قوت خود باقی  ها هزینهو در صورت عدم تولید محصول این  نداشتهکه به سطح تولید محصول بستگی 

 است.

 هستندو نگهداری  برداری بهره های هزینهآن بخش از اقلام  و نگهداري: برداري بهرههزینه متغير  -1-2-2

که به سطح تولید محصول بستگی دارد و در صورت  افزایش یا کاهش تولید محصول مقدار آن کاهش یا 

 .یابد میافزایش 

و  تأسیساتعمر مفید  بر اساسی که های هزینهبه  (:Overhaulهزینه بازسازي و نوسازي اساسي ) -1-3

و تجهیزات بر اساس درصدی از مبلغ اولیه  تأسیساتتجهیزات و جهت حفظ راندمان مطلوب 

 های هزینه.)شود میاطلاق  گیرد میو تجهیزات صورت  تأسیساتاولیه در آن  گذاری سرمایه

 (باشد نمینگهداری سالیانه جزو هزینه بازسازی و نوسازی اساسی 

 پروژهبهره برداری و نگهداری متغیر  های هزینهعبارت است از مدل مالی بدون  مدل مالي ثانویه: -1-4

 

 مدل مالي : چارچوب -2

با  گذار سرمایهجاری از دیدگاه  های باقیمتدرآمد برمبنای مفاهیم اقتصاد مهندسی  -مدل مالی در چارچوب تحلیل هزینه

بر اصل و سود تسهیلات ، استهلاک، مالیات  بازپرداختمحصول ،  خرید پیش، درآمدهاو  ها هزینهاعمال ضرایب تعدیل به 

 .گردد میتهیه  درآمد

 

 اوليه پروژه: گذاري سرمایه هاي هزینهمبناي تعيين  -3

برنامه و سازمان ابلاغی از فهارس بهای پایه  الامکان حتیاولیه لازم است  گذاری سرمایه های هزینهجهت تعیین  -3-1

د. )در صورت وجود مطالعات مرحله دوم این موضوع الزامی است و در صورت عدم انجام کشور استفاده گرد بودجه
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مطالعات مصوب مرحله اول ملاک عمل قرار گیرد( در این  بر اساسپروژه  های هزینهمطالعات مرحله دوم برآورد 

 های هزینهغیر عمرانی،  های پروژهشرکت پروژه، بیمه  های هزینهبرآوردها ضریب بالاسری با احتساب 

و بالاسری متعارف کارهای اجرایی در نظر گرفته شود و ضریبی بابت تغییر مقادیر و احجام کار  نشده بینی پیش

 بر اساسآن  تأمینبرآوردها هزینه تملک زمین و نحوه  در ایننسبت به برآورد پایه بسته به نوع پروژه اعمال گردد. 

 باید لحاظ گردد.( BOT,BOO,ROTشرایط پروژه و نوع قرارداد )

 )در سال پایه و در دوره ساخت(: گذاري سرمایه هاي هزینهنحوه تعدیل  -3-2

علمی و یا با استفاده از روش  های روشمحاسبات خود بر مبنای  بر اساسرا  گذاری سرمایه های هزینهتعدیل  تواند میمشاور 

 گیری به شرح ذیل انجام نماید: رأس صورت بهسال اخیر تهیه گزارش مالی  2 گذاری سرمایه های هزینهمیانگین خطی 

Po=Pb×  ×  
مانند تغییرات قیمت  مؤثریبا لحاظ عوامل  سرمایه گذاری اولیهشده  روز به(: مبلغ Po) سرمایه گذاری اولیه برآورد به هنگام

 .اشدب میاحداث دوران  پایانتا  سرمایه گذاری اولیهاز زمان برآورد 

 فهارسدر مواردی که و  می گرددتهیه  همربوط های دستورالعمل بر اساس(: مبلغی است که Pb) سرمایه گذاری اولیهبرآورد 

)مطابق با بخشنامه شماره  ای منطقهیادشده با اعمال ضرایب بالاسری و  فهارسوجود دارد، برآورد طبق  ای پایه بهای

 .شود می( انجام بودجه و  برنامهسازمان  30/4/1394مورخ  69416/94

 : محاسبه 

  شود میو به شرح زیر محاسبه گزارش مذکور بوده ضریب به هنگام سازی تا زمان ارائه: 

 

  

 = 
𝐼1

𝐼4
  

 : محاسبه 

  ارائه گزارشتغییرات قیمت از تاریخ  بینی پیش بر اساسمقدار آن که است،  احداثتغییر قیمت در دوره  بینی پیشضریب 

 :می گردد که به شرح زیر محاسبه می شودتعیین پروژه موضوع  احداثتا تاریخ اتمام دوره  مذکور

 

=1+
[0.5×(𝐼1−𝐼3)×(0.5×𝑇2)]

[
(𝐼1+𝐼2+𝐼3)

3
+
(𝐼1−𝐼3)

2
+0.5×(𝐼1−𝐼3)×𝑇1]

 

 

 که در آن:

I1 شده ابلاغ ای رشته: آخرین شاخص تعدیل 

I2:  سال قبل از دوره مربوط به شاخص  یک  شده ابلاغ ای رشتهشاخص تعدیلI1 
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I3:  دو سال قبل از دوره مربوط به شاخص   شده ابلاغ ای رشتهشاخص تعدیلI1 

I4:  سرمایه گذاری اولیهمبنای برآورد  بهای فهرست ای رشتهشاخص تعدیل 

T1 سال برحسبرش مذکور زمان ارائه گزاتا  شده ابلاغکه شاخص تعدیل مربوط به آن  ای دوره: مدت زمان مابین آخرین 

T2:  (، برحسب سالپیشبرد و احداثبرای انجام کار)مدت دوره  شده اعلامبرابر است با مدت زمان 

از  سرمایه گذاری اولیه، استفاده شده باشد، برآورد به هنگام بها فهرست، از چندین رشته سرمایه گذاری اولیهاگر در برآورد 

 . آید میحاصل جمع برآورد به هنگام هر رشته به دست 

 

 ساليانه پروژه : برداري بهره هاي هزینهنحوه برآورد  -4

 زیر باید محاسبه و ارائه شوند: هاي بخشساليانه در  برداري بهره هاي هزینه -4-1

/  کن شیرین آبتصفیه آب و فاضلاب /  تأسیساتشرکت برق برای  های تعرفه بر اساسهزینه  برق مصرفی :  -

  مبنای پروژهپمپاژ در سال  های ایستگاه

 برق، آب، سوخت مصرفی و مخابرات )غیرعملیاتی( در برآوردها لحاظ گردد. های هزینه -

و معادل مقادیر  مبنای پروژهقیمت روز در سال  بر اساسهزینه مواد مصرفی عملیاتی ) شیمیایی و سایر اقلام ( :  -

 مصرفی برآورد گردد. مواد

وزارت نیرو و  شرکت  های بخشنامهمطابق  موردنیازساختار سازمانی نیروی انسانی  بر اساسهزینه نیروی انسانی:  -

مهندسی آب و فاضلاب کشور، حقوق مبنا برای پرسنل نیز طبق ضوابط اداره کار با اعمال ضرایب تعدیل مربوطه 

 حقوق پرسنل در هر سال.ماه  15، و در نظر گرفتن قانون کار

 : تأسیساتهزینه تعمیر و نگهداری  -

 های هزینهمالی پروژه،  مدل در( Overhaulبازسازی، نوسازی اساسی ) های هزینهبا توجه به لحاظ نمودن 

بوده و باید  ای دورهو نگهداری  یدکی لوازم تأمینتعمیر،  های هزینهتعمیر و نگهداری در این بخش فقط مربوط به 

)بهتر است از در نظر .و تعیین گردند بینی پیش برداری بهرهمشابه در حال  های پروژهاطلاعات موجود در  ساسبر ا

 اجتناب شود( بهره برداری  های هزینهگرفتن درصدی از 

 : ها هزینهمدیریت راهبردی و سایر  های هزینه -

و نگهداری سالانه بابت  برداری بهره های هزینهمعادل نیم تا دو درصد مجموع  ای هزینهبا توجه به ماهیت قرارداد، 

 های هزینهمدیریت و راهبری )شامل هزینه بیمه سهم کارفرما، بالاسری شرکت پروژه و سایر  های هزینه

 ( در نظر گرفته شود. شده بینی پیش
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 و نگهداري:  برداري بهره هاي هزینهنحوه تعدیل  -4-2

در مدل مالی بر اساس سال  ها هزینه، این مبنای پروژهو نگهداری در سال  برداری بهره های هزینهپس از تعیین 

 برداری بهرهوقوع با ضریب تعدیل معادل متوسط تغییرات نرخ شاخص کالا و خدمات مصرفی متناسب با دوره 

 .گردد میتعدیل  http://www.cbi.ir( به آدرس CPIبانک مرکزی ) شده اعلامتجاری  

 :AF محاسبه در α ضریب شرایط -4-3

و  برداری بهره های هزینه کل بهتجاری  برداری بهرهریالی دوره  های هزینهبرابر است با سهم  αمقدار ضریب 

 .گردد میتعیین  AFنگهداری سالانه و بر این اساس 

 

 ( :Overhaulبازسازي و نوسازي اساسي ) هاي هزینه -5

به شرح زیر  ها ساختمانو  تأسیساتعمر مفید تجهیزات ،  بر اساس تأسیساتهزینه بازسازی و نوسازی اساسی  -5-1

 مشخص شده است. ذیل در مدل مالی نیز در جدول ها هزینه. سال اعمال این گردد میتعیین 

 بخش ردیف
هزینه اورهال معادل درصدی از هزینه 

 درصد -ی اولیه در این بخشگذار سرمایه

سال  -زمان انجام

 برداری بهره

 30-25 7-5 بتنی های ساختمان 1

 25-20 7-5 فولادی های ساختمان 2

 15-10 12-10 با مصالح بنایی های ساختمان 3

 30-25 3-2 مخازن بتنی 4

 20-15 5-3 مخازن فولادی 5

 15-10 15-10 سازی محوطه 6

 15-10 40-30 زیربنایی تأسیسات 7

8 
آبگیری از  تأسیسات های ساختمان

 آب سطحی
5-7 25-30 

9 
آبگیری از آب  تأسیساتتجهیزات 

 سطحی
60-70 10-15 

 10-8 90-80 ها چاهبرداشت آب  تأسیسات 10

11 
خطوط انتقال آب/پساب )غیر از 

 مربوطه( شیرآلات
2-3 25-30 

http://www.cbi.ir/
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 بخش ردیف
هزینه اورهال معادل درصدی از هزینه 

 درصد -ی اولیه در این بخشگذار سرمایه

سال  -زمان انجام

 برداری بهره

12 
 شده نصبو تجهیزات  شیرآلات

 روی خطوط انتقال آب/پساب
100 10-15 

13 
 های ایستگاهتجهیزات مکانیکی 

 پمپاژ و بالابر
75-85 10-15 

14 
پمپاژ و  های ایستگاهتجهیزات برقی 

 بالابر
80-90 10-15 

15 
 های خانه تصفیهتجهیزات مکانیکی 

 آب و فاضلاب
65-75 10-15 

16 
تجهیزات برق، کنترل و ابزار دقیق 

 آب و فاضلاب های خانه تصفیه
65-75 10-15 

 برحسب نیاز برحسب نیاز .... 17

 

 

 (:Overhaulبازسازي و نوسازي اساسي ) هاي هزینهنحوه تعدیل  -5-2

تعدیل و در مدل مالی  2-4، مطابق با بند مبنای پروژهبازسازی و نوسازی اساسی محاسبه شده در سال  های هزینه

 .گردد میلحاظ 

 

 تعيين ميزان محصول پروژه: -6

،  اطمینان قابل، میزان آب خام / فاضلاب ورودی تأسیساتدر طرح مصوب برای احداث  شده تعریف های ظرفیتبر اساس 

 مختلف برآورد و تعیین گردد.   های سالدر طی فرآیند تولید / انتقال باید برای  رفت هدرو میزان  تأسیساتراندمان 

 مربوطه در مدل مالی لحاظ گردد. برآوردهای 1در صورت تولید محصول جانبیتبصره: 

 

 

 

                                                           
 برق تولید و انتقال خطوط روی بر نرم های فشارکن نصب امکان مثال طور به  1
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 و تعدیل ناپذیر بهاي محصول : پذیر تعدیلسهم بخش  محاسبه -7

)از قبیل آورده  گیرد میی که در دوران احداث پروژه صورت های هزینهتمامی  BOO,BOT,ROTدر قراردادهای 

 بایست میمحصول و بازپرداخت آن(  خرید پیش، و هزینه های تامین مالی تسهیلات، بازپرداخت اصل گذار سرمایه

 گیرد میصورت  برداری بهرهی که در دوره های هزینهجزء بخش تعدیل ناپذیر در بهای محصول لحاظ گردد و تمامی 

 پذیر تعدیلجزء بخش  بایست میمجدد(  گذاری سرمایه، بازسازی و نوسازی اساسی و برداری بهره های هزینه)قبیل 

 بهای محصول لحاظ گردد.

مشابه، با توجه به شرایط  های پروژه، حذف فلزات سنگین و سایر زدایی نمک قراردادهایتبصره: در حال حاضر در 

  .گردد می، کل بهای محصول مشمول تعدیل (Overhaul)استهلاک و بازسازی و نوسازی اساسی پروژه 

 

 :الف( مدل مالي براي محاسبه قيمت تعدیل ناپذیر

های سرمایه گذاری اولیه با توجه به  ناپذیر بر اساس هزینههمانطور که در بخش قیمت محصول اشاره شد، قیمت تعدیل 

شود که ارزش حال خالص درآمدهای بخش تعدیل ناپذیر پس از کسر  ای محاسبه می نحوه تامین مالی آن به گونه

، اقساط وام و بازپرداخت پیش خرید محصول گردد. مدل مالی زیر ی اولیهمالیات برابر با ارزش حال سرمایه گذار

 دهد. یند محاسبه قیمت تعدیل ناپذیر را نشان میفرا

 

 مدل مالي اوليه براي محاسبه قيمت تعدیل ناپذیر
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( با نرخ سود انتظاری 15ای تعیین گردد که ارزش حال ستون ) در مدل فوق قیمت تعدیل ناپذیر خرید تضمینی می بایست به گونه

 معادل صفر شود.



 

  هاي گزارش توجيهي مالي در پروژه تهيهراهنماي   

BOO /BOT /  ROT  
 10از  9صفحه 

 

 
Invest.nww.ir  :وب سایت 

 وزارت نيرو

 شركت مهندسي آب و فاضلاب كشور

 ب( مدل مالي اصلي براي محاسبه قيمت تعدیل پذیر

برداری و نگهداری، نوسازی و  های بهره پذیر بر اساس هزینههمانطور که در بخش قیمت محصول اشاره شد، قیمت تعدیل 

ای باشد که ارزش حال خالص  بایست به گونه گردد. محاسبه قیمت تعدیل پذیر می تعمیرات اساسی تعیین می

جریان وجوه نقد سرمایه گذار با نرخ سود انتظاری برابر صفر گردد. به عبارتی قیمت تعدیل پذیر پوشش بخشی از 

شود را به عهده دارد. مدل مالی زیر فرایند محاسبه  های پروژه که توسط قیمت تعدیل ناپذیر پوشش داده نمی هزینه

 دهد. قیمت تعدیل پذیر را نشان می
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می بایست به  شود و قیمت پایه تعدیل پذیر خرید تضمینی در مدل فوق قیمت تعدیل ناپذیر از مدل مالی اولیه جایگزین می

های تعدیل پذیر لازم  ( با نرخ سود انتظاری معادل صفر شود. برای محاسبه قیمت18ای تعیین گردد که ارزش حال ستون ) گونه

 ، نرخ رشد ارز و ضریب آلفا( تخمین گردد. CPI) با توجه به شاخص   AFاست تا متوسط رشد سالانه آن بر اساس فرمول 

 نحوه تعدیل بهاي محصول: -8

 برداری بهرهمیانگین نرخ رشد شاخص کالا و خدمات مصرفی متناسب با دوره  بر اساسمحصول  پذیر تعدیلای بخش به

 .گردد می، توسط بانک مرکزی سالانه تعدیل شده اعلامتجاری 

  AFبهای محصول در هر سال با اعمال ضریب تعدیل پذیر تعدیلاست پس از عقد قرارداد سهم بخش  ذکر شایان

 بر اساسخرید آب/پساب و  تضمین قراردادهایطبق رابطه ذکر شده در بخش پنجم شرایط خصوصی نمونه  شده محاسبه

 در سایت بانک مرکزی تعدیل خواهد شد. شده اعلاماطلاعات واقعی 
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 دوره زماني اجرایي شدن پروژه :  -9

 زیر باید مبنای تهیه گزارش توجیهی، مدل مالی و اسناد مناقصه قرار گیرد: بندی زمان ها پروژهبا توجه به ماهیت این نوع 

ماه )این دوره شامل  6تا  3مربوطه :  تأییدهایدوره تهیه گزارش توجیهی، اسناد فراخوان و مناقصه و اخذ  -9-1

 (.باشد نمیفنی شرکت مهندسی آب و فاضلاب کشور  های بررسیاخذ مصوبه فنی از دفتر مطالعات و 

 ماه 8تا  4و مبادله قرارداد:  گذار سرمایهدوره برگزاری مناقصه تا انتخاب  -9-2

 موازی انجام شود. صورت به تواند می 2-9و  1-9بندهای  های فعالیتتبصره: برخی از 

 

 سال 3تا  1دوره احداث پروژه :  -9-3

 مدیریتی پروژه زیری برنامهشرایط مالی و  بر اساستجاری پروژه:  برداری بهرهدوره  -9-4

 .انجام شودموازی  صورت به تواند می 4-9و  3-9بندهای  ها پروژهتبصره: در برخی از 

 

 :سرمایه گذاري هاي هزینهروش محاسبه استهلاک  -11

 151ماده  بر اساسبرداری تجاری باشد، محاسبه و اعمال استهلاک  کمتر از دوره بهره تأسیساتطول عمر  که درصورتی

برداری تجاری باشد، محاسبه  بیشتر از دوره بهره تأسیساتطول عمر  که درصورتیهای مستقیم خواهد بود و  قانون مالیات

 برداری تجاری لحاظ خواهد گردید. و اعمال استهلاک به نسبت سنوات دوره بهره

 ارزش اسقاط در محاسبات استهلاک لحاظ گردد. BOO های پروژهدر خصوص   تبصره:

 محاسبات ارزش اسقاط: -11

 ارزش بایست می گردد می پروژه های دارایی مالک گذار سرمایه قرارداد دوران پایان در که BOO های پروژه خصوص در

 فروش قابلیت قرارداد پایان در که (Overhaulاساسی ) نوسازی و بازسازی و اولیه گذاری سرمایه از بخش آن اسقاط

 .گردد لحاظ پروژه برداری بهرهسال پایانی دوره  درآمدهای در دارد،

 

 كسورات قانوني قرارداد: -12

محصول پروژه مطابق . باشند می خریدوفروشکسورات قانونی در قرارداد خرید تضمینی محصول، تابع ضوابط قراردادهای 

( مشمول مالیات بر ارزش 2تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت )( قانون الحاق برخی مواد به قانون 1بند )و( ماده )

دوره  در امین گذاران سرمایه که هایی مالیات، افزوده ارزش( قانون مالیات بر 17بر اساس ماده ) افزوده نمی شود. همچنین
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 ها آن به یا و کسر ها آن از شده وصول های مالیاتاند، حسب مورد از  پرداخت نموده احداث برای خرید کالا یا خدمت

 گردد.  می مسترد

 یکی از اقلام هزینه در مدل مالی مجاز نیست. عنوان به افزوده ارزشگفته منظور نمودن مالیات بر  با توجه به موارد پیش 

 

 محصول پروژه در دوره احداث : خرید پيشسهم  -13

محصول در دوره  خرید پیشمطابق بخش پنجم شرایط خصوصی نمونه قراردادهای تضمین خرید آب/پساب، سهم 

 .گردد میبر اساس بهای محصول در سال عقد قرارداد تعیین  برداری بهرهاحداث، معادل فروش سال اول 

 

 نحوه محاسبه و اعمال ماليات بر سود خالص : -14

در نظر گرفته شده برای سرمایه گذاری در مناطق محروم، مناطق آزاد و سایر نقاط  مالیاتی های معافیتطبق قوانین و 

 ، مالیات بر سود حاصله اعمال گردد.کشور

 نحوه تشکيل جریان گردش نقدینگي پروژه : -15
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 نحوه تهيه مدل مالي ثانویه: -16

جهت تعیین جبران خسارت عدم توانایی در تحویل آب خام/فاضلاب/پساب و یا عدم دریافت محصول به شرح زیر 

 :گردد میمدل مالی ثانویه با حفظ مبانی مالی مدل اصلی تهیه 

 اولیه طبق مدل اصلی گذاری سرمایه های هزینه -

 و نگهداری سالانه طبق مدل اصلی برداری بهرهثابت  های هزینه -
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 گردد میو نگهداری سالانه لحاظ ن برداری بهرهمتغیر  های هزینه -

 سایر مبانی مالی مطابق مدل اصلی -

 .گردد میلحاظ ن (Overhaul) پروژه اساسی نوسازی و بازسازی هزینه -
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 باسپاس از نظرات كارشناسان ذیل كه در تهيه این راهنما همکاري نمودند

 

 اسامي به ترتيب حروف الفبا

 

 ، ملیحهاسکندری

 امین، مجید

 بختیار، شهاب الدین

 جوادی، مهدی

 حبیب اللهی، داود

 خوش رو، غزاله

 رضایی، مجید

 زرنگ، مریم

 شمسی، مالک

 طباطبایی، سید علی

 علیپور، رامین

 قدیمی، علیرضا

 کشفی، سید حمید رضا

 گلریزان، فریبا

 محمود زاده، مجید


