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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 هدف -1

تعریف پروژه و جذب سرمایه گذار سازنده برای تعیین کلیه اقداماتی و فرایندهایی است که برای آیین نامه  این هدف

نیاز سنجی با توجه به عبارت است از:  اقداماتلازم است. این  های مشارکتی سازمان ملی زمین و مسکنپروژهاجرای 

و فراخوان جذب  گذاری، تهیه طرح توجیهیهای سرمایه، تهیه بستههافرصتی و ارزیابی شناسای، های سازمانموریتأم

 گذار برای اجرای پروژه.سرمایه

 دامنه کاربرد -2

نیازسنجی برای  زماناز  سازمان ملی زمین و مسکن گذاریوسرمایه مشارکتی پروژهای نامه برایآیین این کاربرد دامنه

 .باشدمیتعریف پروژه تا جذب سرمایه گذار و انتخاب شریک سازنده 

 مسئولیت اجرا -3

هیئت مدیره  عهده بر ی آنهاهمه انجام حسن بر نظارت و در متن ذکر شده است ،مسئولیت اجرای هر یک از فرایندها

 گیرد.صورت می مربوطه، عضو هیئت مدیره  طریق از است که مسکن و زمین ملی سازمان

 تعاریف و اصطلاحات -4

 .باشدمی ذیل شرح به ملعدستورال این در کاررفته به اصطلاحات

 منظور از سازمان در این دستورالعمل، سازمان ملی زمین و مسکن است. سازمان: •

 باشد.منظور اداره کل راه و شهرسازی هر استان می اداره کل استانی: •

 کالبدی، ،اقتصادی معیارهای مطابق که است مکانی موقعیت :پيشنهادي گذاريسرمايه فرصت •

، پدافند اجتماعی ،فرهنگی محیطی، زیست عملکردی، فضایی، شهری، مناسب منظر و دید توپوگرافی،

 .باشدمی  گذاریسرمایه قابلیت دارای فضا از کنندگاناستفاده کیفیت ارتقاء وغیرعامل  

 مداخله( و بلافصل )فراگیر، مختلف هایحوزه در پروژه کلی اطلاعات حاوی گزارشی :گذاريسرمايه بسته •

 و ساختیزیر اقتصادی،-اجتماعی-کارکردی،جمعیتی هایویژگی جغرافیایی، ، موقعیتاسناد مالکیت شامل

 مداخله، حوزه در پروژه تفصیلی بررسی نقل، و حمل های نظام در پروژه عملکردی ، تحلیل فضائی، -کالبدی

  بینی هزینهو پیش اقتصادی شامل آنالیز اطلاعات و پروژه از برداری بهره انواع ، پیشنهادپروژه فنی مشخصات

 باشد. پروژه می اقتصادی فاکتورهای یمالی و ارائه تأمین های ، شیوهبرداریبهره و اجرا طول در درآمد
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 طریق از معمولاً که معین زمانی و برنامه مهلت، منابع، هدف دارای هایفعالیت سلسله: يا پروژه طرح •

 .شودمی اجرا وخدمات کالا تامین ،پیمانکاری مشاوره،، مدیریت خدمات تحصیل

 از اطیلاع  بیا  و غیرایرانیی کیه   ایرانی حقوقی، یا حقیقی اشخاص از است عبارت: کنندهمشارکت يا گذاريهسرما •

بیه   منعقده قراردادهای و توافقات چارچوب مسکن درگذاری سازمان ملی زمین و های سرمایهپروژه و خود پتانسیل

  .نمایندمی اقدام گذاریسرمایه

 اسیلامی  جمهوری کشور جاری قوانین اساس بر که هستند حقوقی و حقیقی اشخاص غیرایرانی گذارسرمایه مراد از

 جرییان  بیه  توانید میی  و شیده شیمرده  مجیاز  آنیان  خیارجی  منیابع  (، ورود...ایران )وزارت امور اقتصادی و دارایی و

 .شود تزریق گذاریسرمایه

گیذار ییا   سیرمایه  توسی   کیه  غیرمنقیول  و منقیول  نقیدی،  غیر و نقدی از اعم منابع انواع از است عبارت :سرمايه •

 .شودمی اظهار کنندهمشارکت

 و آغیاز  نیام ثبت از گذار کهدر راستای ارزیابی توان فنی و مالی سرمایه است فرآیندی :سنجی سرمايه گذار توان •

 کمیسیون ارزیابی سرمایه گذاران )کمیسیون مناقصیات(  نهایی تأیید وکمیته فنی و بازرگانی  توس  ،ارزیابی از پس

 .گرددمی اعلام گذارسرمایه به آن نتیجه

باشد که به میوساز ساخت پروژه یک در ذینفع طرفین توس  شدهیزیربرنامه حرکتی ساماندهی شده و : مشارکت •

 شود.واسطه قرارداد تنظیم شده است. این قرارداد بین سازمان ملی زمین و مسکن و شرکای سرمایه گذار منعقد می

باشید، کیه منجیر بیه تصیمیم گییری در       میی  سنجی نتایج قابل حصول و ارائه از مطالعات امکان : توجيهی طرح •

 گردد.خصوص توجیه و شروع و یا غیرقابل توجیه و عدم شروع طرح می

 در کیه  ذیصیلاح  مراجیع  طیرف  که از پروژه با کشور مرتب  جاری و مقررات قوانین مجموع به :قوانين و ضوابط •

 باشد.می هاآن از استفاده به الزام پروژه مراحل تمامی
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 شرح دستورالعمل -5

ی لازم برای تعریف پروژه و جذب سرمایه گذار سازنده برای اجرای پروژه های مشارکتی، از کلیه اقدامات و فرایندها

خلاصه در دیاگرام فرایندی ت نیازسنجی برای تعریف پروژه تا جذب سرمایه گذار و انتخاب شریک سازنده به صور زمان

 قابل مشاهده است. 1شکل شماره 

 

 :  فرایند تعریف پروژه1شکل شماره 

نیازسنجی پروژه با توجه به ماموریت های 
سازمان

مطابقت با ماموریت ها 

معرفی زمین ، شناسایی، ارزیابی و اولویت 
بندی فرصت ها

قرار دارد  1فرصت در اولویت 

تهیه بسته های سرمایه گذاری برای چند 
 گزینه مورد نظر

قرار دارد  2فرصت در اولویت 

گزینه ها دارای نر  بازده مناسب است 

مطالعات امکان سنجی و تهیه طرح توجیهی 
برای گزینه های باقیمانده

انتخاب گزینه برتر از نظر 
توجیه فنی، مالی و اقتصادی  

برگزاری فراخوان مشارکت

بله

بله

بله

خیر

خیر

تهیه خلاصه گزارش

بایگانی در بانک اطلاعاتی 
فرصت ها

بله

خیر

انتخاب شریک

02-
02

01-
02

0 -
02

07-
01

05-
02

تهیه طرح معماری
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 نيازسنجی بر اساس ماموريت هاي سازمان -5-1

این ماموریت ها بر اساس اساسنامه سازمان کند. نیاز به تعریف پروژه های جدید را مشخص می ،ماموریت های سازمان

 عبارت است از:

 مالی گردش و توان افزایش منظور به شریک عنوان به خصوصی بخش سرمایه  جذب. 

 ایرانی-اسلامی ماریمع الگوهای ترویج راستای در معماری های طرح در تنوع ایجاد امکان. 

 ساخت نوین های روش ترویج و ها پروژه در سازی صنعتی سهم افزایش. 

 شهری عمران و توسعه هدف با مسکونی غیر و مسکونی کاربری با های زمین از بهینه استفاده. 

 کامل شهری خدمات دارای مسکونی های مجتمع تولید و احداث اعتلای به کمک. 

 کشور مسکن تولید در سازی انبوه سهمء ارتقا . 

 مردم زندگی سطح و کیفیت ءارتقا با کوچک های شهر در جمعیت حفظ و جذب. 

 هایبرنامه حضور امکان نمودن فراهم و هاپروژه هدف جوامع اجتماعی و فرهنگی مسایل رشد و تقویت 

 .ها شهر در ملی اجتماعی و فرهنگی اقتصادی،

 اهداف و هابرنامه سایر تحقق راستای در هاپروژه اجرای از حاصل سود از استفاده جهت مناسب شرای  ایجاد 

 .مناسب افزوده ارزش با ها پروژه اینگونه اجرای

 گذاريمعرفی زمين و شناسايی فرصت هاي سرمايه -5-2

 در گذاریسرمایه های فرصت معرفی و ارزیابی شناسایی، گذاری با هدفمشارکت و سرمایه این مرحله از فرایند

درخصوص  مخاطبین جامعه جهت پاسخگویی به ای مدونارائه برنامه و مسکن و زمین ملی سازمان به متعلق اراضی

طبق  مسکن و زمین ملی های سازماناراضی و املاک دارای پتانسیل مناسب در راستای تحقق وظایف و ماموریت

  شود.انجام می «گذاریارزیابی فرصت های سرمایهشناسایی و »دستورالعمل 

 ادارات کل، های سازمانونتو یا معا تواند از ناحیه مدیرعامل، هیئت مدیرهمی معرفی زمین و ارائه مشخصات آن

 شود.میانجام  ای چک لیست مشخصات زمین پیشنهادی، مدیران طرح، مشاوران و یا سرمایه گذار بر مبناستانی
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 شده شناسايی گذاريسرمايه هاي فرصت ارزيابی -5-3

ادارات کل استانی جهت تعیین سطح  کمیته کارشناسان توس بر روی فرصت های پیشنهادی  نظر اظهار و اولیه بررسی

 «گذاریهای سرمایهشناسایی و ارزیابی فرصت»بر طبق دستورالعمل بر روی آن پروژه و امکانپذیر بودن امر مشارکت 

 شود.زیر انجام می کلی معیار 5 مبنایبر 

 مالی  – اقتصادی الف(

 شهرسازی -فنی  ب(

 اجتماعی -فرهنگی  ج(

  حقوقید( 

 هماهنگی با ماموریت های سازمان( و

با توجه به اوزان نسبی معیارها و زیر معیارها در هر سطح،  .باشندمی زیرمعیارهایی دارای معیارها این از یک هرالبته 

ها نسبت به زیرمعیارها از طریق قضاوت متخصصان و کارشناسان، منجر به حصول امتیاز امتیازدهی هر یک از فرصت

این امتیاز به های بعدی به منظور پرداختن به آن یا مقایسه با سایر فرصت ها خواهد شد. گیریآن فرصت برای تصمیم

ها در نحوه امتیازدهی فرصت رد توجه قرار خواهد گرفت.گذاری در تصمیمات بعدی موعنوان امتیاز فرصت سرمایه

 باشد.قابل مشاهده می 2و  1جدول شماره 
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 محاسبه امتیاز فرصت های سرمایه گذاری -(1جدول شماره )

 زیرمعیار معیارهای اصلی ردیف
A 

 اهمیت وزنی 

B 

 امتیاز 

 کارشناسان

 (100تا  0)

C=A*B 

 امتیاز وزنی

 مالی  - اقتصادی 1

   %10 پروژه اجرای محدوده یافتگی توسع  وضعیت

   %5 وجود سرمای  گذار  القوه

   %10 حجم سرمای  گذاری پروژه

   %10 وجود متقاضیان  القوه خرید

 شهرسازی -فنی 2

   %2.5 توازن توسع 

   %5 طرح  الادست

   %5 اولویت و نیاز شهروندان

   %5 پدافند غیر عامل

   %2.5 اثرات زیست محیطی

   %2.5 زیر نایی تأسیسات

   %2.5 آماده سازی

3 
فرهنگی و 

 اجتماعی

   %5 تناسب  ا ویژگی های فرهنگی اجتماعی  شهری

   %5 همخوانی پروژه  ا فرهنگ  ومی منطق  محل استقرار

 حقوقی 4

   %5 وضعیت مالکیت

   %5 سند مالکیت

   %5 حاضروضعیت تصرف حال 

5 

هماهنگی با 

ماموریت های  

 سازمان

   %5 تنظیم  ازار

   %5 تولید مسکن

   %5 ایجاد اشتغال

 

 

Fahime
Note
برای من روشن نیست اهمیت این زیرمعیارها چگونه حاصل شده است. آیا در همین امتیازدهی نباید بازنگری کرد؟
مثلا با توجه به رویکرد جذب مشارکت وجود سرمایه گذار بالقوه کم اهمیت تر از حجم سرمایه گذاری و متقاضی خرید است در صورتی که این موارد به هم پیوسته است و حتی وجود سرمایه گذار موثرتر هم میتواند باشد.
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 خلاصه امتیازدهی فرصت های سرمایه گذاری -(2جدول شماره )

 معیارها اصلی معیار هر در پیشنهادی فرصت امتیاز

 مالی و اقتصادی -1 

 شهرسازی -فنی -2 

 اجتماعیفرهنگی و  -3 

 حقوقی -4 

 هماهنگی با ماموریت های سازمان -5 

 امتیازات جمع 

 

 :شوندمی بندیاولویتبه طریق زیر  آمده بدست امتیاز به توجه باها فرصت

  تهیه گذاریسرمایه بسته  است لازم گردد، برخوردار 100تا  65 بین امتیاز از که هاییفرصت: 1اولویت 

 آن امکانپذیر است.شده و مشارکت بر روی 

  شود تهیه گزارش خلاصه است لازم گردد، برخوردار 65تا 30 بین امتیاز از که هاییفرصت: 2اولویت. 

  هافرصت اطلاعاتی بانک فهرست در تنها گردد، برخوردار 30 از کمتر امتیاز از که هاییفرصت: 3اولویت 

 .گیرندمی قرار

 خواهد گرفت که دارای سند مالکیت باشند.هایی مورد ارزیابی قرار : زمین1تبصره 

امتیاز حقوقی  یاباشد  10 کمتر از امتیاز شهرسازی یا   20اگر امتیاز اقتصادی و مالی کمتر از  : 2تبصره

 قرار گیرد. 1تواند در گروه نمیباشد فرصت  5کمتر از 
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 …طرح توجیهی و  و پروژه تعریف معیارهای اجرایی، نامه آیین

 بر روی فرصت های سرمایه گذاری بر اساس امتیاز فرصت ها گیری جدول تصمیم -(3جدول شماره )

 تصمیم امتیاز گروه

 شده و مشارکت بر روی آن امکانپذیر است. تهیه گذاری سرمایه بسته  است لازم 100تا 65بین امتیاز 1 اولویت

 .شود تهیه گزارش خلاصه است لازم 65تا 30بین امتیاز 2 اولویت

 .گیرند می قرار ها فرصت اطلاعاتی بانک فهرست در تنها 30 از کمتر امتیاز 3 اولویت

 : زمین هایی مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت که دارای سند مالکیت باشند.1تبصره 
باشد  5باشد یا امتیاز حقوقی کمتر از  10یا  امتیاز شهرسازی کمتر از   20:  اگر امتیاز اقتصادی و مالی کمتر از 2تبصره

 قرار گیرد. 1د در گروه فرصت نمی توان

 

 تهيه بسته هاي سرمايه گذاري -5-4

بر گیرند قرار می 1هایی که در اولویت گذاری برای فرصتهای سرمایهها، بسته بندی فرصتپس از ارزیابی و اولویت

تعریف « وظایف و اهداف جایگاه، -گذاری و سرمایه مشارکت معاونت »ها که در دستورالعمل پروژهمبنای سطح بندی 

  شود.تهیه می برای چند گزینه مورد نظر به صورت مجزا  شده،

شامل  مداخله( و بلافصل مختلف )فراگیر، های حوزه در پروژه کلی اطلاعات حاوی گذاری، گزارشیسرمایه بسته

 ،اسناد مالکیت  فضائی،-کالبدی و ساختی زیر اقتصادی، اجتماعی،-،جمعیتیکارکردی های ویژگی جغرافیایی، موقعیت

 پروژه تفصیلی بررسی پروژه، ارزیابی واجتماعی ( عملکردی کالبدی، نقل، و چهارگانه ) حمل نظام های در پروژه تحلیل

شرح خدمات، حق الزحمه مشاور و نحوه  .باشد اقتصادی می اطلاعات پروژه و مشخصات  فنی مداخله، حوزه در

به « گذاریالگوی ارائه و معرفی بسته های سرمایه»گذاری در دستورالعمل های سرمایهپرداخت آن برای تهیه بسته

 تفصیل شرح داده شده است.

 تهيه گزارش امکان سنجی و طرح توجيهی-5-5

های هایی که بر اساس بستهگزینهامکان سنجی و تهیه طرح توجیهی برای گذاری، های سرمایهپس از تهیه بسته

سنجی باید کلیه اطلاعات لازم برای گزارش امکانگیرد. صورت می هستندنر  بازده مناسب  دارای گذاریسرمایه

 گذاران قرار دهد. سرمایهمدیران سازمان و گیری را در اختیار تصمیم
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مطالعات امکان  قرارداد یا نامه تفاهم مفاد حسب و به منعقده دادهای قرار یا نامه ها تفاهم به توجه با طرح مدیریت

انجام یید قرار گرفته را أگذاری آن مورد تکه بسته سرمایه های مورد نظربرای گزینه پروژه نجی و تهیه طرح توجیهیس

 .خواهد بود عضو هیئت مدیره مربوطه عهده رب بررسی و تایید آن ،انجام حسن بر و نظارت دهدمی

توجیه فنی، مالی و اقتصادی  نظر باقیمانده، گزینه برتر ازسنجی بر روی گزینه های در نهایت با توجه به مطالعات امکان

البته تهیه طرح  .خواهد شدطرح معماری مورد نیاز و حسب مورد پروانه ساختمانی اخذ  انتخاب می شود و برای آن

از  بعدو طرح معماری ضمیمه اسناد فراخوان شود و یا  صورت گیردتواند توس  سازمان و قبل از فراخوان معماری می

 فراخوان و انتخاب شریک توس  شریک سازنده انجام شود.

 آورده شده است.  1سنجی و نحوه تهیه طرح توجیهی در پیوست شرح خدمات مطالعات امکان

 

 براي اجراي پروژه رگذا خوان جذب سرمايهافر-5-6

 برگزاری،  دار و توانمندسازنده  صلاحیت گذاران شریکگذاران و انتخاب سرمایهبرای اجرای پروژه توس  سرمایه

 .گیردصورت می قیمت و کیفیت روش به سازنده شریک انتخابو  مشارکت فراخوان

برگزاری فراخوان مشارکت و ارزیابی و انتخاب شریک سازنده به »فرایند فراخوان مشارکت و انتخاب شریک در دستورالعمل 

های شناسایی روش»و ارزیابی کیفی سرمایه گذاران نیز بر طبق دستورالعمل توضیح داده شده است « روش کیفیت و قیمت 

 خواهد بود.« گذارانسنجی سرمایهو جذب سرمایه گذاران داخلی و خارجی و ارزیابی، رتبه بندی و توان

 نامه بازبینی آیین -6

 مدیرعامل به را احتمالی اتتغییر هسال هراین آیین نامه پس از تصویب شورای راهبری مشارکت و سرمایه گذاری 

 .تا در هیئت مدیره مطرح ودر خصوص آن اتخاذ تصمیم گردد مسکن پیشنهاد و زمین ملی سازمان

 ها و پیوست ضمایم -7

 : مطالعات امکان سنجی و تهیه گزارش طرح توجیهی 1پیوست 
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 طرح توجيهیتهيه گزارش امکان سنجی و  : مطالعات 1پيوست 

 سنجی پروژه شامل پنج بخش است که عبارتند از: گزارش امکان

 تحلیل ریسک پروژه. -5 و توجیه مالی پروژه -4 ؛توجیه فنی پروژه -3 ؛توجیه اقتصادی پروژه -2 ؛اطلاعات کلی پروژه -1 

 اطلاعات کلی پروژه-1

مالکیت آن، وضعیت بافت اجتماعی و در این بخش اطلاعاتی راجع به زمین اجرای پروژه شامل مشخصات زمین و سند 

شود. علاوه بر این اطلاعات مربوط های جغرافیایی و طبیعی زمین و مناطق اطراف آن ارائه میهای مجاور، و ویژگیکاربریِ

 شود.های پروژه و مشخصات فنی پروژه در این بخش درج میبه پروژه ساختمانی شامل مشخصات پروانه ساختمانی، نقشه

 عات زمین پروژهاطلا -1-1

 گردد:در این بخش اطلاعات زیر در خصوص زمین محل اجرای پروژه درج می

مشخصات زمین پروژه: شامل نشانی زمین، حدود جغرافیایی زمین، شماره پلاک ثبتی، مساحت زمین پس از  -1-1-1

چهار ضمن باید تصاویری از  های زمین. دراصلاحات، شکل هندسی زمین، مشخصات بنای موجود بر روی زمین، و دسترسی

ای که موقعیت جغرافیایی زمین را در شهر و منطقه نشان دهد، در پیوست گزارش زمین و تصاویر هوایی از زمین به گونه طرف

گذاری شده و توضیحات کافی راجع به موضوع تصویر، زیر هر تصویر درج سنجی پروژه ارائه شود. تصاویر باید شمارهامکان

 شود. 

مشخصات سند مالکیت زمین: شامل تعداد اسناد مالکیت زمین و در مورد هر سند مالکیت زمین، وضعیت مشاع یا  -1-1-2

 سند مالکیت، و سابقه مالکیت زمین. بر اساسمفروز بودن، مشخصات مالک یا مالکان 

های زیرزمینی، مکانیک های طبیعی زمین نظیر شیب زمین، سطح آبهای طبیعی زمین: شامل کلیه ویژگیویژگی -1-1-3

 خیزی که در ساخت ساختمان، مخصوصاً طبقات زیرزمین و قیمت زمین مؤثر است.ها، و زلزلهخاک، گسل

ها و بافت اجتماعی، اقتصادی، طبیعی و ساخت و سازهای ها و نوع بافت مجاور زمین: شامل وضعیت کاربریکاربری -1-1-4

مدیران سازمان و گیری مناطق اطراف زمین که در قیمت زمین و تصمیم های در دست اجرا درو طرح گرفتهانجام

 مؤثر است. گذارانسرمایه
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مدیران سازمان و  سایر اطلاعات مرتب  با زمین پروژه: سایر اطلاعاتی که بر قیمت زمین پروژه و تصمیم -1-1-5

 شود.گذاران مؤثر است، در این قسمت گزارش میسرمایه

 ساختمانی: مشخصات پروژه -1-2

 شود.های آتی درج میبه شرح سرفصل مورد نظردر این بخش، مشخصات پروژه ساختمانی 

 نوع کاربری پروژه: -1-2-1

، سطح اشغال، تعداد واحدها، تعداد طبقات، ضریب تراکم، یهر کاربرمشخصات پروانه ساختمان: شامل مساحت  -1-2-2

 زیربنای کل )ناخالص(، زیربنای مفید )خالص(

 های پروژه:نقشه -1-2-3

ای، مشخصات کاری و نما، مشخصات سازهمشخصات فنی پروژه: شامل اطلاعات معماری، مشخصات دیوارها، نازک -1-2-4

 تأسیسات مکانیکی و تأسیسات برقی که قرار است در پروژه نصب شوند.

ایت گردد و چه مجوزهایی اب  خاصی رعضواب  خاص مربوط به پروژه: توضیح اینکه در اجرای پروژه باید چه ضو -1-2-5

 اخذ شود.

 توجيه اقتصادي-2

 شود. بینی بازار ساختمان پروژه به شرح زیر تقسیم میهای پروژه، و پیشهبینی بازار نهاداین بخش به دو قسمت پیش

 های پروژه:بینی بازار نهادهپیش -2-1

رود یا های پروژه، کلیه مصالح ساختمانی، تجهیزات، تأسیسات و خدماتی است که در اجرای پروژه به کار میمنظور از نهاده

های مورد نیاز برای اجرای پروژه بررسی و در نهایت با گردد. در این قسمت هدف آن است که وضعیت بازار نهادهدریافت می

در زمان مورد نیاز برای اجرای پروژه برآورد گردد. برای این منظور  هاآنقیمت  ها،بررسی عرضه و تقاضای این نهاده

 پذیرد:های عمده مورد نیاز پروژه صورت میهای زیر در مورد هر یک از نهادهبررسی

 .مورد نظربینی روند آن و ارزیابی تأثیرات آن بر عرضه و تقاضای نهاده المللی و پیشبررسی رواب  بین -2-1-1
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 المللی مؤثر بر عرضه و تقاضای نهاده مورد نظر.های سیاسی، اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی و بینبررسی اثر مؤلفه -2-1-2

 .مورد نظر های کلان اقتصادی دولت بر عرضه و تقاضای نهادهبررسی اثر سیاست -2-1-3

 .مورد نظرسی روند متغیرهای کلان اقتصادی و اثر آن بر عرضه و تقاضای نهاده ربر -2-1-4

 .مورد نظرهای جمعیتی و تأثیر آن بر عرضه و تقاضای نهاده بررسی الگوهای شاخص -2-1-5

 تولید و عرضه و تقاضای نهاده مورد نظر. شدهتمامهای تکنولوژی بر قیمت بررسی تأثیر پیشرفت -2-1-6

، و وضعیت بازار عرضه آن از قبیل انحصاری، شبه انحصاری یا مورد نظرکنندگان نهاده بررسی وضعیت عرضه -2-1-7

 بینی توان عرضه و وضعیت رقابتی بازار در طول اجرای پروژه.رقابتی بودن و پیش

انحصاری یا رقابتی بودن و  و وضعیت بازار تقاضای آن از قبیل انحصاری، شبه مورد نظرنهاده  تقاضاکنندگانبررسی  - -2-1

 بینی میزان تقاضا و وضعیت رقابتی بازار در طول اجرای پروژه.پیش

 در زمان مورد نیاز برای اجرای پروژه. مورد نظربینی قیمت نهاده های فوق و پیشبندی بررسیجمع -2-1-9

 تاثیر عوامل جانبی بر بازار مسکن و پروژه -2-2

های کلان و خرد، میزان به بررسی با توجهو  شدهییشناساخریداران بالقوه ساختمان پروژه هدف از این قسمت آن است که 

بینی گردد. برای این منظور تقاضا برای خرید ساختمان پروژه و قیمت فروش واحدهای مختلف آن در زمان اتمام پروژه پیش

 پذیرد.های زیر صورت میبررسی

عیتی، وضعیت اقتصادی، و ترکیب درآمد ساکنان و شاغلان در منطقه اجرای بررسی وضعیت اجتماعی، بافت جم -2-2-1

 پروژه و اثرات آن بر عرضه و تقاضای ساختمان مشابه ساختمان پروژه در منطقه مذکور.

 توضیح موارد استفاده ساختمان پروژه و توصیف خصوصیات خریداران بالقوه آن. -2-2-2

 و سلایق خریداران بالقوه در زمان اتمام پروژه.بینی توان خرید برآورد و پیش -2-2-3

در منطقه اجرای پروژه و اثرات آن بر عرضه و تقاضای  شدهیزیربرنامههای زیربنایی در حال اجرا یا بررسی طرح -2-2-4

 ساختمان مشابه ساختمان پروژه در منطقه مذکور.

شهرداری و سازمان زیباسازی و سایر نهادهای مرتب  و های فرهنگی های ترافیکی شهر، سیاستبررسی سیاست -2-2-5

 تحلیل اثرات آن بر عرضه و تقاضای ساختمان مشابه ساختمان پروژه.
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بینی شود و پیشای که پروژه در آن اجرا میای به خصوص در منطقهبررسی الگوهای مهاجرت و توسعه منطقه -2-2-6

 اثرات آن بر تقاضای ساختمان پروژه.

 بینی اثرات آن بر عرضه و تقاضای ساختمان پروژه.های جمعیتی و پیشرسی الگوهای شاخصبر -2-2-7

بینی اثرات آن بر عرضه و تقاضای ساختمان از نوع های حمایتی دولت از بخش ساختمانی و پیشبررسی سیاست - -2-2

 ساختمان پروژه.

 ؤثر است.های اقتصادی دولت که بر اقتصاد ساختمان مبررسی سیاست -2-2-9

 المللی مؤثر بر عرضه و تقاضای ساختمان پروژه.بررسی رواب  بین -2-2-10

های از نوع ساختمان پروژه و بررسی روند گذشته متغیرهای کلان اقتصادی مؤثر بر عرضه و تقاضای ساختمان -2-2-11

 ژه در موقع اتمام پروژه.بینی روند آتی این متغیرها و تحلیل اثرات آن بر عرضه و تقاضای ساختمان پروپیش

 بینی روند آتی آن.های از نوع ساختمان پروژه و پیشهای فرهنگی مؤثر بر تقاضای ساختمانهبررسی مؤلف -2-2-12

 ساختمان. شدهتمامبینی اثرات آن بر تولید و بهای های تکنولوژی در تولید ساختمان و پیشبررسی پیشرفت -2-2-13

های مشابه ساختمان پروژه از نظر اینکه این بازار انحصاری، شبه ر عرضه و تقاضای ساختمانبررسی وضعیت بازا -2-2-14

 بینی وضعیت آن در زمان اتمام پروژه.انحصاری، یا رقابتی است و پیش

 بینی قیمت فروش ساختمان پروژه در پایان اجرای آن.های فوق و پیشبندی بررسیجمع -2-2-15

 توجيه فنی-3

شود. سپس مراحل اجرای تکنولوژی مورد استفاده در اجرای پروژه تشریح شده و امکان اجرای آن توجیه میدر این بخش 

 شود:گردد. این بخش به چهار قسمت به شرح زیر تقسیم میبینی میهای اجرای هر مرحله، پیشپروژه و هزینه

 تکنولوژی ساخت: -3-1

 شود:های زیر، تشریح میاختمان پروژه در قالب سرفصلدر این قسمت تکنولوژی انتخاب شده برای اجرای س

 تشریح تکنولوژی منتخب برای اجرای پروژه. -3-1-1

 تشریح مشخصات مصالح مورد نیاز برای اجرای پروژه با توجه به تکنولوژی منتخب. -3-1-2
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 ساخت. آلات و تجهیزات مورد نیاز برای اجرای پروژه با توجه به تکنولوژیتشریح ماشین -3-1-3

 تکنولوژی منتخب در اجرای پروژه. یریکارگبههای نیروی انسانی مورد نیاز برای تشریح ویژگی -4-1-4

باشد، لازم  راه، مسکن و شهرسازیآوری و مصالح ویژه، نیازمند تأیید مرکز تحقیقات فن یریکارگبهکه در ضمن در صورتی

 ی ضمیمه گردد. سنجو به گزارش امکان شدهذ اخاست تأییدیه مذکور 

 تکنولوژی ساخت: یریکارگبهامکان  -3-2

 شود. این توجیه شامل موارد زیر است:تکنولوژی منتخب، توجیه می بر اساسدر این قسمت امکان اجرای ساختمان پروژه 

تکنولوژی کارگیری ن پروژه را با بهچگونگی تأمین نیروی انسانی متخصص مورد نیاز که توانایی اجرای ساختما -3-2-1

 ساخت منتخب، داشته باشد.

 چگونگی تأمین مصالح مورد نیاز برای اجرای ساختمان پروژه با توجه به تکنولوژی منتخب. -3-2-2

 آلات مورد نیاز برای اجرای ساختمان پروژه با توجه به تکنولوژی منتخب. چگونگی تأمین تجهیزات و ماشین -3-2-3

 پروژه: یمراحل اجرا -3-3

سازی شده و خروجی آن در این قسمت درج و معتبر کنترل پروژه، پیاده قبولقابلافزار جرای پروژه در یک نرممراحل ا

 :باید رعایت شودگردد. در تعیین مراحل پروژه موارد زیر سنجی پروژه ضمیمه میشود. فایل مربوطه نیز به گزارش امکانمی

اجرای هر مرحله نباید بیش از یک درصد به پیشرفت فیزیکی  که یطوربه تفصیل مراحل باید به اندازه کافی باشد  -3-3-1

 پروژه اضافه کند.

که حداقل سه سطح وجود داشته و بالاترین بندی شده باشند، به طوریبندی و سطحمراحل به صورت منطقی دسته -3-3-2

 مرحله کلی تشکیل شده باشد. 20و حداکثر  5سطح، از حداقل 

 ، زمان اجرای هر مرحله و مسئول اجرای آن مشخص باشد.هر مرحلهع و خاتمه تاریخ شرو -3-3-3

کند، به طور دقیق محاسبه و درصدی که اجرای هر مرحله از اجرای پروژه به درصد پیشرفت کار پروژه اضافه می -3-3-4

 ارائه شده باشد.

 ص شده باشند.اند، مشخانجام شده سنجیگزارش امکان یهتهمراحلی که تا تاریخ  -3-3-5
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 نیازهای اجرای هر مرحله معین باشند. پیش -3-3-6

قرار خواهد  مربوطهاداره کل استانی واحد کنترل پروژه  تاییدبرای اجرای پروژه در این قسمت، مورد  شدهبینییشپمراحل 

 گرفت.

 های اجرای پروژه:هزینه -3-4

ها با توجه به مطالعات اقتصادی گردد. این هزینهمی ارائهاز مراحل پروژه  یکهر در این قسمت، برآوردی از هزینه اجرای 

 شوند: های اجرای هر مرحله به تفکیک زیر برآورد می. هزینهشوندبینی میدر بخش قبل پیش گرفتهانجام

، و یافتهتحققهای نهبابت هزی شدهپرداخت، مبالغ یافتهتحققهای هزینه دستمزد اجرای هر مرحله با ذکر هزینه -3-4-1

 پرداخت شدهمبالغ پیش

بابت  شدهپرداخت، مبالغ یافتهتحققهای هزینه مصالح و تجهیزات مورد استفاده در هر مرحله با ذکر هزینه -3-4-2

 پرداخت شدهیافته و مبالغ پیشهای تحققهزینه

و  یافتهتحققهای بابت هزینه شدهپرداخت، مبالغ یافتههای تحققهای اجرای هر مرحله، با ذکر هزینهسایر هزینه -3-4-3

 پرداخت شده.مبالغ پیش

شود. جریانات نقدی سنجی پروژه ضمیمه میهای فوق به طور جداگانه تهیه شده و به گزارش امکانتفصیل هزینه -3-4-4

هر های شوند. در ضمن درصدی که پرداخت هزینهدر این قسمت، برآورد می شدهبینییشپهای هزینه بر اساسخروجی 

 شود.کند، به طور دقیق محاسبه و در این قسمت گزارش میبه درصد پیشرفت مالی پروژه اضافه می مرحله

با فهرست بهای مصوب شورای عالی فنی نیز محاسبه شده و  بر اساسهای اجرای پروژه در این قسمت همچنین هزینه

 گردد.های اجرای برآورد شده شرح فوق مقایسه میهزینه

 توجيه مالی-4

شود. سپس جریانات نقدی ورودی در این بخش، جریانات نقدی خروجی پروژه به صورت ماهیانه برآورد شده و گزارش می

های دهی بر اساس شاخص سوددر نهایت گردد. و خالص جریانات نقدی برآورد می شدهبینییشپ آورده طرفینپروژه از محل 

جریانات نقدی ورودی و خروجی  برآورد گردد.محاسبه می به صورت مجزاسازنده  گذارسرمایهپروژه، سازمان و برای  اقتصادی

 به شرح زیر آمده است: پروژه
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 برآورد جریانات نقدی خروجی: -4-1

 بر اساسنیز  هاآنبندی و زمان در بخش قبل شدهبینییشپهای هزینه بر اساسجریانات نقدی خروجی برای اجرای پروژه، 

 شوند.، تعیین شده و جریانات نقدی خروجی به صورت ماهیانه گزارش میشدهبینییشپمراحل اجرای 

 جریانات نقدی ورودی پروژه: -4-2

 شوند:جریانات نقدی پروژه به شرح زیر برآورد می

فروش واحدهای ساختمانی قبل از اتمام پروژه، تعیین و در این مبالغ حاصل از پیشفروش واحدهای ساختمانی: پیش -4-2-1

خریداران دریافت و قس  از پیشفروش، مبالغی که به عنوان پیششوند. برای این منظور باید شرای  پیشقسمت گزارش می

 بندی وصول این مبالغ تعیین و تشریح شود.شود و زماندریافت می

احدهای ساختمانی: مبالغ حاصل از فروش واحدهای ساختمانی در پایان اتمام پروژه در این قسمت فروش و -4-2-2

گرفته در بخش توجیه اقتصادی گزارش مطالعات اقتصادی صورت بر اساسهای فروش، بینی قیمتشود. پیشبینی میپیش

 پذیرد. پروژه، صورت می یسنجامکان

بانکی در این قسمت برآورد شده و مبالغ پرداختی بابت اقساط این  یلاتتسهاز اخذ تسهیلات بانکی: مبالغ حاصل  -4-2-3

در اثر انتقال مانده تسهیلات بانکی به خریدار، به عهده  هاآنشود. آن بخش از اقساط که پرداخت تسهیلات نیز تعیین می

 گردد.خریدار خواهد بود، در جریان نقدی گزارش نمی

شود، های دیگری تأمین میکه منابع مالی لازم برای اجرای پروژه از محلودی نقدی: در صورتیسایر جریانات ور -4-2-4

 گردد. میجریانات نقدی مربوطه به طور جداگانه گزارش 

 خالص جریانات نقدی: -4-3

ماهیانه  های قبل، خالص جریانات نقدی حداقل به صورتبینی جریانات ورودی و خروجی نقدی در قسمتبا توجه به پیش

 شود. بینی میپیش

 ارزیابی مالی: -4-4

 : شودیمارزیابی به دو دسته کلی تقسیم  یهاروشبه طور کلی 

Fahime
Highlight
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 زیر است: یهاروشو شامل  شودیمارزش زمانی پول در نظر گرفته  هاروشتنزیلی که در این  یهاروش -1

 روش ارزش خالص فعلی -الف

 روش نر  بازده داخلی -ب

 معادل یکنواخت سالیانهروش وجوه  -ج

 روش نسبت منافع به مخارج -د

 زیر است: یهاروشو شامل  شودینمغیر تنزیلی که در آن ارزش زمانی پول در نظر گرفته  یهاروش -2

 روش دوره بازگشت سرمایه -الف

 حسابداریروش نر  بازده  -ب

رمایه و نر  بازده حسابداری پر کاربردتر ارزش خالص فعلی، نر  بازده داخلی، دوره بازگشت س یهاروش معمولاً

 .شودیمروش در ادامه تشریح  4هستند؛ به همین دلیل این 

 ارزش خالص فعلی -4-4-1

که نر  بازده جذاب یا سود مورد نظر است مشخص شود سپس ارزش فعلی کلیه درآمدها  MARR=iابتدا بایستی 

(PVB ارزش فعلی کلیه ،)هایینههز ( پروژهPVC و )(ارزش خالص فعلیNPV  طبق رواب )شودیمیر مشخص ز. 

کند. یا به عبارتی می ینتأمیا مساوی صفر باشد پروژه سود مورد نظر را  تربزرگاگر این مقدار ارزش خالص فعلی 

نه هزی Ctنر  بازده جذاب،  iشماره دوره،  tدر این پروژه از نظر اقتصادی به صرفه است. در این رواب   گذارییهسرما

 کل دوره ارزیابی سرمایه گذاری است. nام و  t درآمد در دوره  Btام،  tدر دوره 

 

PVC =∑
Ct

(1 + i)t

n

t=0

 

PVB =∑
Bt

(1 + i)t

n

t=0

 

NPV = PVB − PVc =∑
(Ct − Bt)

(1 + i)t

n

t=0
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 نر  بازده داخلی-4-4-2

 NPVنامند با مساوی صفر قرار دادن رابطه می (IRR)نر  بازده داخلی  را که (i)در این روش نر  بازده پروژه
(NPV=0) تر یا نمایند. در نهایت اگر نر  بازده داخلی بزرگبه دست آورده و آن را با نر  بازده جذاب مقایسه می

 کند. در این پروژه، سود مورد انتظار را فراهم می گذارییهسرما مساوی نر  بازده جذاب باشد،
 
 یهدوره بازگشت سرما -4-4-3

 بازیافت پروژه درآمدهای طریق از شده گذارییهسرما مقدار کشدمی طول که سرمایه مدت زمانی است بازگشتدوره 

 است. ترجذابدر آن  گذارییهسرماباشد  ترکوتاههر چه این دوره  .شود
 

 
 سرمایه بازگشتدوره ( 2شکل شماره )

 نر  بازده حسابداری -4-4-4

 بدست هاآن متوس  یا (هاییدارا سالیانه )خالص گذارییهسرما به سالیانه سود نمودن تقسیم نر  بازده حسابداری از

 .آیدیم

 

 تحليل ريسك-5

پروژه مؤثر باشد به عنوان ریسک پروژه، احصاء  یبر اجرادر این بخش کلیه اتفاقاتی که ممکن است به وقوع پیوندد و 

ترین نر  بازدهی داخلی محاسبه و گزارش ترین و بدبینانههای احصاء شده، خوشبینانهگردند. در ضمن با توجه به ریسکمی

 شود.می

 انواع ریسک فرا روی اجرای پروژه: -5-1

Fahime
Note
اگر این قرارداد اجرا شده میشه تجارب تحلیل ریسک رو جمع آوری کرد و یک پیش آگاهی داد به مشاورین برای کاهش ریسکشون.
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 شدهییشناسادر موارد زیر مؤثر باشد، باید به عنوان ریسک پروژه هر اتفاقی که احتمال وقوع داشته باشد و بر پروژه ساختمانی 

 شوند: و در این قسمت گزارش 

 برای اجرای پروژه مؤثر است. شدهبینییشپاتفاقاتی که بر زمان  -5-1-1

 یابند. ها تغییربینینسبت به پیش هاآناتفاقاتی که ممکن است باعث شوند که درآمدهای پروژه یا زمان وصول  -5-1-2

ها تغییر بینینسبت به پیش هاآنهای اجرای پروژه یا زمان پرداخت اتفاقاتی که ممکن است باعث شوند تا هزینه -5-1-3

 یابند. 

 ترین حالت:نر  بازدهی داخلی در بدبینانه -5-2

از  یکهر شوند. سپس اثر ترین حالت در نظر گرفته میبه عنوان محتمل شدهبینییشپ 4جریانات نقدی پروژه که در بخش 

و یک جریان نقدی در  شدهیابیارز( در بدترین حالت ممکن به طور جداگانه، 1-5های احصاء شده در قسمت )ریسک

ترین آید. نر  بازدهی داخلی این جریان نقدی، به عنوان نر  بازدهی داخلی پروژه در بدبینانهترین حالت به دست میبدبینانه

، برای محاسبه نر  بازدهی داخلی و تبدیل آن به نر  4های مندرج در بخش د. از مفاهیم و فرمولشوحالت، گزارش می

ها در حداکثر ممکن و زودترین زمان ترین حالت، هزینهشود. برای محاسبه جریانات نقدی پروژه در بدبینانهسالانه، استفاده می

 شوند.نظر گرفته می وقوع و درآمدها در حداقل ممکن و دیرترین زمان وصول در

 ترین حالت:نر  بازدهی داخلی در خوشبینانه -5-3

هر شوند. سپس اثر ترین حالت در نظر گرفته می، به عنوان محتمل4در بخش  شدهبینییشپ، جریانات نقدی 2-5مشابه بند

و جریان نقدی پروژه در  شدهیابیارز(، در بهترین حالت ممکن به طور جداگانه 1-5های احصاء شده در قسمت)از ریسک یک

آید. نر  بازدهی داخلی این جریان نقدی، به عنوان نر  بازدهی داخلی پروژه در ترین حالت، به دست میخوشبینانه

، برای محاسبه نر  بازدهی داخلی و تبدیل 4های مندرج در بخش شود. از مفاهیم و فرمولترین حالت گزارش میخوشبینانه

ها در حداقل ممکن و ترین حالت، هزینهشود. برای محاسبه جریانات نقدی در خوشبینانهلانه، استفاده میآن به نر  سا

 شوند.دیرترین زمان پرداخت، و درآمدها در حداکثر ممکن و زودترین زمان وصول، در نظر گرفته می

 تغییرات قیمت )تورم یا انقباض(  یراتتأث -5-4

 انقباض یا و تورم جهت در تغییرات قیمت آثار تا برد کار به توانیم را روش دو گذارییهرماس هایینهگز مالی ارزیابی در

 :از عبارتند هاروش این .شود محاسبه
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جریان  نتیجه در خواستاراست، تورم کسر از پس را مشخص  MARRبا گذارییهسرماثابت که  ریال ارزش روش -5-4-1

 تنزیل نر ( واقعی تنزیل نر  صورت این در .کرد بیان ثابت ریال نر  یک یا پایه سال در ریال بر حسب باید را نقدینگی

قابل توجه است که  .گیردیم قرار استفاده مورد نقدینگی جریان آتی یا و فعلی خالص محاسبه ارزش در )تورم نر  منها بازاری

 .گرددیم اخذ( مرکزی بانک) رسمی منابع از تورم نر 

بر نقدینگی  جریان در این صورت.گیرددر نظر می MARRدر  را تورمی جزء یک گذاریهسرما جاری که ریال روش -5-4-2

 (بازار تنزیل )نر  تورمی تنزیل نر  از باید خالص ارزش در محاسبه صورت این در . شودیم بیان جاری یا تورمی ریال حسب

 برقرار است. f، و نر  تورمی  if، نر  سود جاری  iی زیر بین نر  سود ثابت رابطه .کرد استفاده

if = i + f + i ∗ f 
 

i =
if − f

i + f
 

 
 .شوندیم منجر یکسانی نتایج به روند کار به درستی به هااین روش اگر
 
 تحلیل حساسیت -5-5

 ریسک فرایند و در نبوده بازار آتی شرای  به یو اعتماد بوده و ریسک اطمینان عدم حالت در تحلیل حساسیت بررسی

و به  شودیمریسک و عدم قطعیت در مقادیر هزینه و درآمد در نظر گرفته  یرتأث. به عبارتی گیردیم صورت هایبررس

 . شودیمگرفته  در نظرازای این تغییرات، تغییر در شاخص سودآوری 
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 بر اساس تغییرات هزینه و درآمد حسابداری (  نمونه تحلیل حساسیت نر  بازده4جدول شماره )

 تغییرات درآمد و هزینه
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درآ

 

ی
رد
رآو
د ب
رآم
د

 

ش
اه
ک

 
10%  

ها
د 
رآم
د

 

ش
اه
ک

 
20% 

ها
مد
درآ

 

      هاینههز %20کاهش 

      هاینههز %10کاهش 

      هزینه برآوردی

      هاینههز  %10افزایش 

      هاینههز %20افزایش 

 

 




