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  نحوه عقد قرارداد پروژه هاي مشاركتي دستورالعمل اجرايي

  مقدمه:) 1ماده 
از آنجايي كه آيين نامه معاملات شهرداري تهران تنها در خصوص مزايده و مناقصه تعيين تكليف نموده است و 

حاضر  دستورالعملروش كاري براي انعقاد قرارداد هاي مشاركت و موضوع مشاركت تعريف ننموده است بنابراين 
 سند جامع سرمايه گذاري و مشاركت"مصوبه  يازدهمبند (ب) ماده هفتم و ماده  با رعايت اسناد بالادستي و در اجراي

مصوب يكصد و هشتاد و نهمين و يكصد و نودمين جلسات رسمي شوراي اسلامي شهر تهران  "هاي شهرداري تهران
ازي و ايجاد هماهنگي ما بين سازمان سرمايه گذاري و مشاركت ، جهت روان س24/10/1398و  22/10/1398مورخ 

گانه، سازمان ها، و شركت ها و موسسات وابسته و تابعه شهرداري تهران  22هاي مردمي با كليه معاونت ها، مناطق 
  جهت عقد قرارداد مشاركتي به شرح مفاد زير تنظيم گرديد:

  دامنه كاربرد:هدف و ) 2ماده 
گانه،  22معاونت ها، مناطق  دستورالعمل براي انتخاب سرمايه گذار در پروژه هاي مشاركتي در دامنه كاربرد اين

شهرداري تهران از زمان فراهم نمودن مقدمات فراخوان و انتخاب وابسته و تابعه و شركت ها و موسسات سازمان ها، 
مصوبه سند جامع  14هاي ذيل ماده  و تبصره 14ماده  5سرمايه گذار و در چارچوب اختيارات تفويض شده در بند 

يضي تفو اختيارات سقف تا مجازند واحد هاي سرمايه پذير سرمايه گذاري و مشاركت شهرداري تهران مي باشد.
   .نمايند اقدام نسبت به انعقاد قرارداد دستورالعمل اين در چارچوب ساليانه مصوب بودجهدر 
اد پيشنه بايست واحد هاي سرمايه پذير مي ريال، ميليارد  500سقف  تا مذكور سقف از بالاتر هاي پروژه خصوص در

 سازمان هب ليست سرمايه گذاري سازمان) چك با (منطبق آن مستندات ساير و پروژه تجاري اوليه طرح بهمراه را خود
  نسبت به انعقاد قرارداد اقدام نمايند. ،تاييد آن از پس و ارسال
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  :) تعاريف و اصطلاحات 3ماده 
گانه، سازمان ها، و شركت ها و موسسات وابسته و تابعه شهرداري  22معاونت ها، مناطق هريك از  سرمايه پذير:

  .تهران
  ت هاي مردمي شهرداري تهران.كسازمان سرمايه گذاري و مشار سازمان:
 قدمنع مقررات و قوانين چارچوب در كه خصوصي طرف و عمومي طرف بين است قراردادي مشاركت:قرارداد 

 و هامسئوليت« ،»خدمات كيفي و كمي سطح دقيق مشخصات« ،»مشاركت موضوع و روش نوع،« آن در و شده
 شرايط ساير و »طرفين اختلافات فصل و حل نحوه« و »طرفين تعهدات ايفاي تضامين« ،»بنديزمان« ،»طرفين تعهدات

  .شودمي تعيين لازم
 به صورت كه خارجي و داخلي از تركيبي يا و خارجي داخلي، حقوقي يا حقيقي اشخاص :طرف خصوصي

 است و به طور مستقيم يا غير مستقيم در عمومي طرف با مشاركت قرارداد طرف كنسرسيوم قالب در يا انفرادي
  اي وابسته به آن قرار ندارد.مالكيت شهرداري و شركت ها و سازمان ه

رف طنقدي و غير نقدي، منقول و غير منقول كه توسط سرمايه گذار يا  زعبارت است از انواع منابع اعم ا سرمايه:
  مي شود. ارايه خصوصي

پروژه اي كه داراي توجيه مالي براي طرف خصوصي بوده و عوايد ناشي از آن، هزينه ها و پروژه خودگردان: 
  سود مورد نظر را پوشش مي دهد.

(اعم از تضمين خريد خدمات، تضمين حداقل  پروژه اي كه در صورت عدم حمايتپروژه غيرخودگردان: 
  تقاضا و ساير مشوق هاي تصريح شده در اين مصوبه) داراي توجيه مالي براي طرف خصوصي نمي باشد.

  اسناد بالادستي كه در اين دستورالعمل به عنوان مرجع در نظر گرفته شده است به شرح زير است:اسناد بالادستي: 
  گذاري و مشاركت هاي مردمي.اساسنامه سازمان سرمايه  )1
و  22/10/1398سند جامع سرمايه گذاري و مشاركت هاي مردمي شهرداري تهران مصوب مصوبه ) 2

  شوراي اسلامي شهر تهران. 24/10/1398
  آيين نامه معاملات سازمان سرمايه گذاري و مشاركت هاي مردمي. )3
  در امور سرمايه گذاري.ساير مصوبات ابلاغي از سوي شوراي اسلامي شهر تهران ) 4
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 رح مشاركتي،ط مشاركت مي باشد كه براي انجام كليه امور مربوط به شناسايي منظوركميسيون فراخوانكميسيون: 
نتخب مانتخاب سرمايه گذار  و ، برگزاري فراخوانو اسناد فراخوان تاييد مدارك و مستندات مربوط طرح مشاركتي

  .تشكيل مي گردد
  و عمومي.، (تخصصي) ، فنيسنجي سرمايه گذاران از نظر ماليتوان : ارزيابي كيفي
قدرالسهم پيشنهادي در پروژه هاي مشاركت  حداقل انجام مطالعات مالي و اقتصادي طرح، تعيين ارزيابي مالي:

طول دوره بهره برداري و اجاره حداقل تعيين  يامدني و محاسبه درصد تراز شده به منظور انتخاب برنده فراخوان 
  خصوصي -پيشنهادي در پروژه هاي مشاركت عمومي

گذار قدرالسهم سرمايه درصداجاره/ و كيفي ي كه از تاثير امتياز ا/ اجارهدرصدتراز شده:  /اجارهدرصد
  شود.فرمول زير حاصل مياز  بوده و (پيشنهادي در اسناد فراخوان)

  
  تراز شده: درصدالف) فرمول محاسبه 

  
c100*          

P = ------------------------------ 
T        

) )------(-(100* ݅ -100   
10      

  P :درصد قدرالسهم تراز شده  T) از : امتياز كيفي(صفر تا هزار  C:  ضريب تاثير فني و كيفي. اين ضريب مقداري بين  :݅  گذار (پيشنهادي در اسناد فراخوان)سرمايهدرصد قدرالسهم)بر حسب پيچيدگي كار، ابداعي بودن، تكراري  )0،5تا  0،15
بودن و بزرگي كار توسط كميسيون مشخص مي شود و پس از تاييد حوزه پيشنهاد دهنده مربوط در واحد سرمايه 

  گردد.درج مي فراخوانپذير در اسناد 
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  تراز شده: اجارهب) فرمول محاسبه 
  

c100*          
P = ------------------------------ 

T        

) )------(-(100 * ݅ +100   
10        

  P :تراز شده اجاره  T(از صفر تا هزار) امتياز كيفي :  C: بر حسب پيچيدگي كار، ابداعي بودن، تكراري ) 0،5تا  0،15( ضريب تاثير فني و كيفي. اين ضريب مقداري بين :݅  گذار در اسناد فراخوانسرمايه اجاره پيشنهادي
بزرگي كار توسط كميسيون مشخص مي شود و پس از تاييد حوزه پيشنهاد دهنده مربوط در واحد سرمايه بودن و 

  گردد.پذير در اسناد فراخوان درج مي
اركت هاي مشمشاركت مدني حداقل درصد تراز شده، ملاك انتخاب برنده فراخوان و در پروژه يهادر پروژه :نكته
  گيرد.ملاك انتخاب برنده قرار ميه با دوره بهره برداري ثابت خصوصي حداكثر اجاره تراز شد-ميعمو

سايت  ،كثير الانتشار و يك نوبت در روزنامه رسمي روزنامهنوبت در  يكهمزمان فراخوان آگهي ) 4ماده 
 بايد منتشر گردد. در صورت ضرورت به تشخيص بالاترين مقام واحد سرمايه و سايت شفافيت  شهرداري تهران

  نشرآگهي در خارج ازكشور از طريق وزارت امورخارجه بلامانع مي باشد.پذير 
عيين برنده گذاران، تسرمايه هايبررسي پيشنهاد ،فراخوان مشاركت كه ارزيابي كيفي اعضاي كميسيون) 5ماده 

  گردد:را برعهده دارند به شرح زير تشكيل ميفراخوان فراخوان و تنظيم صورتجلسات 
  واحد سرمايه پذير (عضو و رييس كميسيون).بالاترين مقام  -1
  معاون مالي واحد سرمايه پذير (عضو). -2
  (عضو). به تشخيص رييس كميسيون موضوع فراخوان مشاركت تخصصي متناظرمعاون  -3
  (عضو). واحد سرمايه پذير مدير حقوقي -4
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  مدير مشاركت ها (عضو و دبيركميسيون). -5
  به انتخاب بالاترين مقام واحد سرمايه پذير (ناظر بدون حق راي). تخصصي-فني نمايندهيك نفر  -6
  نماينده سازمان (ناظر بدون حق راي) -7
  (ناظر بدون حق راي)و بازرسينماينده حراست  -8
  بدون حق راي)ناظر (واحد سرمايه پذير مدير املاك  -9

 ميليارد  500سقف  تا ساليانه مصوب بودجهتفويضي در  اختيارات سقف از بالاتر هاي در پروژه( سازمان: تبصره
نموده و كنترل را مربوطه  دستورالعمل هاي و جامع سند چارچوباجراء فرايندها از منظر شكلي در  روند )ريال

وان . بديهي است مسئوليت كنترل كيفي و محتوايي مستندات فراخنسبت به ارائه نقطه نظرات ارشادي اقدام مي نمايد
  ملكي، كارشناسي ها، و ...) بر عهده واحد سرمايه پذير مي باشد.(اعم از اسناد 

 و يابدرسميت مي(نصف بعلاوه يك) اعضاي داراي حق راي اكثريت جلسات كميسيون با حضور ) 6ماده  
  باشد.ات كميسيون به اكثريت آراي اعضاي داراي حق راي معتبر ميمتصمي

-ردد و سرمايهگگذار ابلاغ ميپذير به سرمايهبالاترين مقام واحد سرمايهپس از موافقت  تصميم كميسيون )7ماده 

به استثناي ايام تعطيل رسمي نتيجه را به برنده فراخوان ابلاغ و سپس نسبت به  يك هفتهپذير موظف است ظرف 
  انعقاد قرارداد اقدام نمايد.

حل نسبت به تعيين روز، تاريخ و مان ناظر و دبير كميسيون موظف است ضمن دعوت از اعضاي كميسيون) 8ماده 
  برگزاري جلسه كميسيون اقدام نمايد.

  وظايف كميسيون به شرح زير مي باشد:) 9 ماده
 .طرح مشاركتي يا رد تأييد بررسي و -1
  اسناد فراخوان.بررسي و تأييد يا رد  -2
  گذاران.سرمايه ارزيابي كيفي-3
  گذاران.سرمايه اتپيشنهاد اقتصادي-بازگشايي پاكت قيمت و ارزيابي مالي-4
 گذاران و تعيين برنده فراخوان مشاركت.ارزيابي نهايي سرمايه-5
  تنظيم صورتجلسه فراخوان. -6
 كليه تغييرات آتي در قراردادهاي منعقده. بررسي و تأييد يا رد -7
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ي از طريق كارشناسان رسمبايست امور مربوط به كارشناسي مي در صورت نياز به خدمات كارشناسي، )10ماده

ردند گكه به قيد قرعه انتخاب مي)(با رعايت تخصص و صلاحيت و يا كارشناسان رسمي قوه قضاييه دادگستري
سيون و طي صورتجلسه اي به كميانجام  پذيرحراست واحد سرمايه با حضور واحد بازرسي و توسط دبيركميسيون

  باشد. ارشناس رسمي دادگستري الزامي ميكحداقل دوها وجود در كليه ارزيابي ضمناًاعلام گردد. 
اموال مشهود يا نامشهود مانند ملك، تجهيزات، و ساير اموال واجد ارزش گذار در صورتي كه آورده سرمايه تبصره:

  گردد.جهت ارزيابي معرفي مي مرضي الطرفين كارشناسان رسميهيات گذاري باشد، 
اسناد  و سپس در سيدهر به تأييد كميسيون، فراخوان توسط دبير كميسيون انجام اقداماتي كه بايستي قبل از) 11 دهما

  باشد:گذاران قرار گيرد به شرح زير مياختيار سرمايه فراخوان در
تهيه چك ليست، اخذ مجوزهاي لازم و تهيه مدارك مورد نياز شامل سند ملك، پهنه ملك، تعيين جدول سطح -1

  ) 1كاربرگ شماره . (ساختماني-براي پروژه هاي ملكي و سطوح و ..... كميسيون
  )2كاربرگ شماره تهيه آگهي فراخوان مشاركت. ( -2
  )3(كاربرگ شماره  پذير.سرمايههاي گزارش شناخت پروژه حاوي اطلاعات كلي پروژه و خواسته -3
د مشاركت مدني و محاسبه درصهاي در پروژه انجام مطالعات مالي و اقتصادي طرح، تعيين قدرالسهم پيشنهادي -4

شاركت هاي متراز شده به منظور انتخاب برنده فراخوان و تعيين طول دوره بهره برداري و اجاره پيشنهادي در پروژه
  )1و پيوست شماره  4 (كاربرگ شماره .عمومي خصوصي

  ت (ج). پاك (الف)، پاكت (ب) وگذاران ارائه خواهد شد شامل: پاكت تهيه فرم ها و اسناد فراخوان كه به سرمايه -5
  )5(كاربرگ شماره نامه. تعيين نوع و مقدار ضمانت و تهيه فرم ضمانت-6
برگ (كار. ولتيد دهنده در مورد عدم شمول قانون منع مداخله كاركنان در معاملاتتهيه فرم تعهد نامه پيشنهاد-7

  )6شماره 
روز، ساعت و محل قرائت پيشنهادها و همچنين مجاز بودن ارسال دعوتنامه كتبي به اعضاي كميسيون و تعيين -8

  حضور پيشنهاد دهندگان يا نمايندگان آنها در كميسيون.
  دبير كميسيون موظف است كليه فرآيند فراخوان اعم از زمان چاپ آگهي،  تبصره:

  سسازمان بازربه اطلاع روز قبل  15 كتباً كميسيون فراخوان و ... راات جلساسناد فراخوان، برگزاري 
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  كل كشور برساند. 
  زير مي باشد:  هايتمحتويات اسناد فراخوان شامل پاك) 12ماده 
  محتويات پاكت (الف) شامل: الف)
  فراخوان طرح  در شركت بانكي سپرده نامه ضمانت يا واريزي هاي فيش اصل
  محتويات پاكت (ب) شامل: ب)

  فرم مشخصات سرمايه گذار.  -1
  پروژه.گزارش شناخت -2
  مجوز لازم از نهادهاي مربوطه.  - 3
  .شناسنامه طرح يا شناسنامه ملك - 4
  طرح اوليه و نقشه هاي معماري فاز صفر پروژه. - 5
  ).2000/1طرح جانمايي پروژه (كروكي يا نقشه  -6
  انجام كار. cpm برآورد توزيع زماني هزينه ها و  - 7
 برآورد توزيع زماني از درآمدها.-8

 اقتصادي طرح مشاركتي و توجيه پذيري آن از ديد شهرداري و سهم سرمايه گذار و كل طرح. مالي و تحليل-9

  . ، فرهنگي و اجتماعي، زيست محيطياقتصادي، فنيگزارش امكان سنجي ترافيكي، -10
  پيش نويس قرارداد. -11
  مشخصات فني ساخت. -12
 مداخله كاركنان در معاملات دولتي.ل قانون منع فرم تعهد نامه پيشنهاد دهنده در مورد عدم شمو-13
  شامل: )ج(محتويات پاكت  ج)  

  ) /مدت زمان بهره برداريبهاي پيشنهادي/اجاره  كاربرگ پيشنهاد مالي(پيشنهاد قدرالسهم-14
  )7شماره  هاي (كاربرگ

  ساير موارد بنا به تشخيص كميسيون فراخوان -15
  قابل تغيير مي باشد.  6و  5متناسب يا نوع پروژه بندهاي  :1تبصره 
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سقف %5پروژه هاي مشاركتي الزامي است ( به استثناي پروژه هاي كمتر از كليه براي  10، و 9، 8بند هاي  :2تبصره 
اشد). بر اين باختيارات تفويضي در بودجه ساليانه كه به تشخيص كميسيون فراخوان واحد سرمايه پذير قابل تعديل مي 

  اساس اسناد فراخوان قبل از چاپ آگهي ميبايست تهيه و به تاييد كميسيون فراخوان حوزه سرمايه پذير برسد.
رفي تعيين صلاحيت و معوپذيرد پذير انجام ميفراخوان محدود بنا به تشخيص بالاترين مقام واحد سرمايه) 13 ماده

گذاران پيشنهادي جهت حداقل تعداد سرمايهباشد. كميسيون مي گيرند به عهدهكه طرف دعوت قرار مي ياشخاص
  باشد.گذار (حقيقي و حقوقي) ميسرمايه سهبرگزاري فراخوان محدود، 

  به شرح جدول ذيل اخذ مي گردد: ميزان سپرده شركت در فراخوان )14ماده 
  

  مشاركت مدني: حجم آورده سرمايه گذار
  پروژه Capexخصوصي: -مشاركت عمومي

  درصد 5  ساليانه مصوب تفويضي در بودجه اختيارات سقفتا 
  درصد 2  انهسالي مصوب تفويضي در بودجه اختيارات برابر سقف 5تا  1 مازاد بر
  درصد 1  انهسالي مصوب تفويضي در بودجه اختيارات برابر سقف 50تا  5 مازاد بر

  درصد 0,5  ساليانه مصوب تفويضي در بودجه اختيارات برابر سقف 50مازاد بر 
  

 گذاريسرمايه از طريق برآورد هزينه اوليه ROT/ROLTدر قراردادهاي  ميزان سپرده شركت در فراخوان: 1 تبصره
  و هزينه كل دوران بهره برداري طبق جدول فوق محاسبه مي گردد. 

  .گردد مي تعيين فراخوان كميسيون اعضاي تشخيص با فراخوان اسناد خريد فيش مبلغ: 2 تبصره
ه شود از تاريخ انتشار در روزنامهاي فراخواني كه داخل كشور منتشر ميمدت قبول پيشنهادات در مورد آگهي )15ماده 

بايد نكاري هايي كه در خارج از كشور از شصت روز نبايدكمتر باشد و در مورد آگهي كاري رسمي كشور از ده روز
  كمتر باشد.

امله مع براي انجام كاري ظرف مدت هفت روز فراخواناز تاريخ ابلاغ نتيجه  فراخوانكه برنده در صورتي )16ماده 
ا نفر دوم بشود و در صورت عدم انجام معامله و مراتب بلافاصله به برنده دوم اعلام مي شودحاضر نشود سپرده او ضبط مي
 سرمايه پذير، بالاترين مقام واحد كميسيون و تاييدنهايت بنا به پيشنهاد  و در گرددضبط مي طي مدت مقرر سپرده وي نيز

  گردد.ميتجديد فراخوان 
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 اوتتف كه است ميسر شرطي به فراخوان دوم نفر به رجوع خصوصي-عمومي مشاركت هايطرح فراخوان در :1تبصره 

CapEx با او پيشنهادي مالي مدل از استخراج قابل CapEx سپرده مبلغ از فراخوان برنده مالي مدل از استخراج قابل 
  .است ممنوع او به رجوع اينصورت غير در. نباشد بيشتر فراخوان در شركت
روز مقرر در اين ماده در مورد معاملاتي كه طرف معامله در خارج از كشوراقامت دارد حداكثر تا  7مدت   :2تبصره 

  .ذكر شده باشد فراخوانشود مشروط بر اينكه مدت مذكور در آگهي ماه تعيين مي يك
د مربوطه و ي واحهبه پيشنهاد بالاترين مقام سرمايه پذير به همراه گزارش توجي ترك تشريفات فراخوان بنا )17ماده 

  انجام مي پذيرد.و پس از تأئيد سازمان كميسيون فراخوان تصويب 
رار فراخوان در شود. با تكتكرار ميگذاري كمتر از دو نفر باشند انتشار آگهي در صورتي كه متقاضيان سرمايه )18ماده 

) انعقاد قرارداد با تنها متقاضي (به شرط رعايت كليه مفاد اسناد فراخوان ،صورتي كه فقط يك متقاضي وجود داشته باشد
  انجام مي پذيرد. 

رد همراه مدارك موها و ملزومات لازم را تكميل و آن ها را به گذار بايستي از بين اسناد دريافتي فرمسرمايه) 19ماده 
  ند. نماي تحويلبه آدرس مشخص شده در متن فراخوان در تاريخ مقرر (الف) و (ب) و (ج)  قرار داده و  هاينياز در پاكت

ر روي ارزيابي كيفي ب ،گذاران از لحاظ ظاهري بررسي و در صورت تاييدهاي ارسال شده توسط سرمايهپاكت )20ماده 
  آنها صورت مي گيرد.

ن نمايد و تضامي(الف) و (ب) مي هايكميسيون در موعد مقرر در فراخوان مشاركت اقدام به گشايش پاكت) 21ماده 
ر اساس شيوه گذاران بارزيابي كيفي سرمايه ،شود و در صورت تاييد از سوي كميسيونكنترل مي موجود در پاكت (الف)

ابلاغي از سوي سازمان و بر اساس مدارك ارسالي  گذاران داخلي و خارجينامه توانسنجي و تشخيص صلاحيت سرمايه
  الف و ب بايستي توسط كميسيون تنظيم شود. هايپاكتبازگشايي در پاكت (ب) انجام مي شود. صورتجلسه 

 شود و درمشخص ميپاكت (ج) بازگشايي (الف) و (ب)، زمان جلسه  هايدر پايان جلسه گشايش پاكت) 22ماده 
رد  ،مخدوش و يا مشروط و به طور كلي ناقص شود. پيشنهادهايهاي پيشنهاد قيمت گشوده ميپاكت ،جلسه اعلام شده

  خواهند شد.

  صورتجلسه گشايش پاكت (ج) توسط كميسيون تهيه و به امضا و تاييد اعضاي كميسيون مي رسد. :تبصره
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نباشد حذف خواهند شد و در  /اجارهقدرالسهمي پيشنهادي كه در بازه مجاز انحراف درصد ها/اجارهدرصدها) 23ماده 
 هاي تراز شده بر اساس فرمول /اجاره، درصداد شده و امتياز ارزيابي كيفيپيشنه /اجارهقدرالسهمنهايت بر اساس درصد 

  در بين كمترين درصد تراز شدهزير محاسبه و 
ده(در گذاران باقيماندر بين سرمايه بيشترين اجاره تراز شده هاي مشاركت مدني) و(در پروژهگذاران باقيماندهسرمايه 

  گذار انتخاب خواهد شد.برنده فراخوان خواهد بود و به عنوان سرمايه )خصوصي-عموميهاي مشاركت پروژه
  : بازه مجاز در اسناد فراخوان اعلام مي گردد.توجه

  
  :هاي مشاركت مدني)(براي پروژه تراز شده درصدالف) فرمول محاسبه 

  
c100*          

P = ------------------------------ 
T        

) )------(-(100 * ݅ -100   
10      P :درصد قدرالسهم تراز شده  T(از صفر تا هزار) امتياز كيفي :  C: بر حسب پيچيدگي كار، ابداعي بودن، تكراري  )0،5تا  0،15(ضريب تاثير فني و كيفي. اين ضريب مقداري بين  :݅  گذار (پيشنهادي در اسناد فراخوان)درصد قدرالسهم سرمايه

بودن و بزرگي كار توسط كميسيون مشخص مي شود و پس از تاييد حوزه پيشنهاد دهنده مربوط در واحد سرمايه 
  گردد.پذير در اسناد فراخوان درج مي

  ود.گيري خواهد بكوچكتر ملاك تصميم  C) يكسان باشد، Pكه در صد تراز شده (در صورتي :1تبصره
  :خصوصي)-هاي مشاركت عمومي(براي پروژه تراز شده اجارهب) فرمول محاسبه 

  

c100*          
P = ------------------------------ 

T        
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) )------(-(100 * ݅ +100   
10        P :اجاره تراز شده  T(از صفر تا هزار) امتياز كيفي :  C: بر حسب پيچيدگي كار، ابداعي بودن، تكراري  )0،5تا  0،15(ضريب تاثير فني و كيفي. اين ضريب مقداري بين  :݅  فراخوانگذار در اسناد اجاره پيشنهادي سرمايه

بودن و بزرگي كار توسط كميسيون مشخص مي شود و پس از تاييد حوزه پيشنهاد دهنده مربوط در واحد سرمايه 
  گردد.پذير در اسناد فراخوان درج مي

  ملاك بر اساس فرمول زير محاسبه و مدت بهره برداري كمتر  ،در قراردادهاي فاقد اجاره :2تبصره

  تعيين برنده خواهد بود.
100*M         

P = ------------------------------ 
T        

) )------(-(100 * ݅ -100   
10        P :تراز شده مدت بهره برداري  T امتياز كيفي (از صفر تا :(هزار  M: ضريب تاثير فني و كيفي. اين ضريب مقداري بين  :݅  گذار در اسناد فراخوان بر اساس تعداد ماه هاي پيشنهاديمدت بهره برداري پيشنهادي سرمايه)بر حسب پيچيدگي كار، ابداعي  )0،5تا  0،15  

ط در واحد پيشنهاد دهنده مربو بودن، تكراري بودن و بزرگي كار توسط كميسيون مشخص مي شود و پس از تاييد حوزه
  گردد.سرمايه پذير در اسناد فراخوان درج مي

واحد هاي  در پروژه هاي غير خودگردان كه عوايد ناشي از آن، هزينه ها و سود مورد نظر را پوشش نمي دهد، :3تبصره
ودآوري با هدف ارزيابي س  (مالي و اقتصادي طرح) پس از طي فرايند محاسبات اقتصاد مهندسي سرمايه پذير مي توانند
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سند جامع سرمايه گذاري و مشاركت شهرداري  )27و به استناد مواد بيست و يكم  و بيست و هفتم (و اقتصادي بودن طرح 
ن بديهي است پروژه هاي غير خودگردااز پروژه حمايت كنند.  پس از اخذ تائيديه سازمان سرمايه گذاري تهران

  خواهد شد. تعيين تكليفتوسط سازمان سرمايه گذاري 
  
  موارد زير مي بايست مد نظر قرار گيرد: محاسبه آورده طرفين در قراردادهاي پروژه هاي مشاركتيدر ) 24ماده  
  تعيين عوارض برابر ضوابط و مقررات. -1
  .كارشناسان رسمي دادگستري و يا كارشناسان رسمي قوه قضاييهتعيين قيمت ملك بر اساس گزارش هيأت  -2
  گزارش هيأت كارشناسان رسمي دادگستري و يا كارشناسان رسمي قوه قضاييه.تعيين هزينه ساخت بر اساس -3
  هاي آتش نشاني.تعيين هزينه -4
  تعيين هزينه بيمه پروژه. -5
  تعيين هزينه انشعابات. -6
  تعيين هزينه تأسيسات. -7
  تعيين هزينه تجهيزات. -8
  تعيين هزينه طراحي. -9

نظارت واحد سرمايه پذير (عامل كنترل پروژه)، ، (سازمان نظام مهندسي) تهزينه نظارت شامل : برگه هاي نظارتعيين -10
  .ه پذير)حوزه سرماي به تشخيص(با توجه به ماهيت و پيچيدگي پروژه و  نظارت عالي پروژه و مقيم كارگاهيو نظارت 

 ساير هزينه هاي مرتبط.-11

 ،كتتعيين و بر اساس نوع قرارداد مشار پذيرسرمايهبايست توسط فراخوان، آورده طرفين ميقبل از برگزاري  )25ماده 
  .و اجاره بهاء پايه تعيين گردد برداريطول دوره بهره ،قدرالسهم طرفين

مت ترين قيانتخاب پايين ملاك ،برگزاري فراخوان براي خريد خدمت و يا كالا توسط سرمايه پذيردر ) 26ماده  
  پيشنهادي است. 

  محدوديت هاي سرمايه گذاري به شرح زير مي باشد:) 27 ماده
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ذاري گو يا داراي قرارداد مشاركتي يا سرمايهپول شويي  ،اي (خلع يد)گذاراني كه داراي سوء پيشينه حرفهسرمايه -1
وابسته به آن باشند صلاحيت آنها رد و مورد ارزيابي قرار  و موسسات هاشركت ،هامنجر به فسخ با شهرداري و سازمان

  گيرند.نمي

  گذار.عدم احراز و صحت اطلاعات ارايه شده توسط سرمايه -2

پذير بر اساس اسناد و مدارك و گزارشات موثق با پيشنهاد رد سرمايه گذار از سوي بالاترين مقام واحد سرمايه -3
  تاييدكميسيون.

 ءامضا از لقب و پيوست هاي مربوطه را كليه قراردادهاي مشمول اين دستورالعملسرمايه پذير مكلفند واحد هاي) 28ماده 
   .ارسال نمايند به سازمان توسط بالاترين مقام واحد سرمايه پذير و ابلاغ به سرمايه گذار

گانه و كليه سازمان ها، شركت ها و موسسات وابسته به شهرداري تهران موظفند  22شهرداري هاي مناطق  ) 29ماده 
  گذاري را برابر اين دستورالعمل به انجام برسانند. كليه امور مربوط به سرمايه

ي و الزامات و نمسئوليت پايش، كنترل روند پيشرفت، نظارت فني و ضوابط شهرسازي و تطبيق با مشخصات ف ) 30ماده 
تعهدات قراردادي سرمايه گذار و محدوده تعريف شده در قرارداد بر عهده واحد سرمايه پذير است. سرمايه پذير نسبت 

هت اطلاع جبه صورت ماهانه به تاييد و تصويب گزارشات مرتبط با اين ماده اقدام مي نمايد و يك نسخه از گزارشات را 
  )2پيوست شماره ( ر چارچوب سند جامع به سازمان ارسال مي نمايد.و پايش روند فرايندي قرارداد د

  باشد.پذير ميمسئوليت اجراي اين دستورالعمل با بالاترين مقام واحد سرمايه) 31ماده 
  د.واهد شخاقدام  سازمانمواردي كه دراين دستورالعمل به آن اشاره نشده باشد مطابق با آيين نامه معاملات  )32ماده 
  دوم دستورالعمل ابلاغي  با ابلاغ اين دستورالعمل كليه احكام مقرر در بخش )33ماده 

   .كان لم يكن تلقي مي گردد  20/02/1399مورخ   113197/30 به شماره
  
  

 :دستورالعمل ضمايم
  1 شماره كاربرگ
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  2 شماره كاربرگ
  3 شماره كاربرگ
  4 شماره كاربرگ
  5 شماره كاربرگ
  6 شماره كاربرگ
   7 شماره كاربرگ

  1پيوست شماره 
 2پيوست شماره 



  1كاربرگ شماره   
 فرصت هاي سرمايه گذاري چك ليست مدارك مورد نياز

 

  مساحت زمين طبق سند :                                                                                                           :  طرحنام
  : مساحت زمين پس از اصلاحي                                                                                                                 :  نشاني

:                                            ين در وضع موجودمساحت زم                                                                                        : كاربري هاي پيشنهادي
   پهنه بندي:                                                                                              : پلاك ثبتي

    

  
  توضيحات  موجود لازمشرح مستندات رديف

     طرحكميسيون اجراييصورتجلسه  1

      ، ...)PPP(مدني،  نوع قرارداد مشاركتي  2

(در خصوص پروژه هاي  هايانواع كاربر كيهر طبقه از بنا به تفك )و ناخالص خالص(سطح و سطوح   3
  مشاركت در ساخت)

    

      گذار)عوارض سهم سرمايه-(عوارض سهم شهرداريعوارض طرح به همراه ريز محاسبات 4

     مشخصات فني و تيپ ساخت پروژه 5

     و تجهيزات مورد استفاده در طرح ملزوماتليست 6

، طرح اوليه نقشه هاي فاز صفرطرح مطابق مفاد سند جامع سرمايه گذاري و مشاركت ( مطالعات اوليه  7
  طرح)تجاري پروژه شامل توجيه فني، اقتصادي، اجتماعي و زيست محيطي 

    

      ارزيابي هزينه هاي ساخت و تجهيز بر اساس نظريه هيأت كارشناسان رسمي دادگستري 8

9  

 زم
ات

خص
مش

 ني
رح

ط
  

املاك متعلق به شهرداري بايستي در سامانه جامع املاك و مستغلات ( مالكيت داسنا يكپ
   به عنوان دارايي شهرداري ثبت شده باشند.)

  

      (در خصوص املاك شهرداري)زمينتأييديه صحت مالكيتنامه  10

     محل پروژهو جانمايي 1:2000نقشه  11

     ي ملاك عملليمطابق طرح تفصنيزم يكاربر نييتع 12

و اخذ نظرات تخصصي حوزه شهرسازي در  پهنه بندي جديد مطابق نيزم يكاربر نييتع  13
    5خصوص نيازمند بودن طرح به كميسيون ماده 

  

     (در خصوص پروژه هاي مشاركت در ساخت) نقشهدستور  14

     ارزيابي قيمت زمين بر اساس نظريه هيأت كارشناسان رسمي دادگستري 15

16 

ف 
كلي

ن ت
عيي

ت
ي 

زها
جو

ذ م
اخ

وني
قان

  
     )ازي(در صورت ن 5مادهونيسيموافق كم هياخذ نظر

     )ازي(در صورت ن 7مادهونيسيموافق كم هياخذ نظر 17

     )ازي(در صورت ن12مادهونيسيموافق كم هياخذ نظر 18
 

  
  
  

 ملاحظات
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;;sنمونه آگهي فراخوان عمومي 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

   

 فراخوان عمومي دعوت به مشاركت در ساخت

  

  تاريخ : 

 تعاليبسمه
هاي خود به شرح زير بر اساس ضوابط شهرسازي شهرداري تهران از طريق طرح مشاركت در ساختتهران در نظر دارد براي  ---داري منطقه شهر

  مشاركت در تأمين مالي، طراحي، تأمين تجهيزات و ساخت، شريك انتخاب نمايد. فراخوان و
  

  

  
        

  
  
  

  
  
  
  
  
  
  

--هر طرح به صورت مجزا با پرداخت مبلغ  ياسناد رقابت برا افتيجهت درنمايد بدينوسيله از كليه اشخاص حقيقي و حقوقي علاقمند دعوت مي
--------  شعبه ------نزد بانك  --------- گذاري كوتاه مدت شمارهيز به حساب سپرده سرمايهرااز طريق و استرداد) قابلري(غ الير ----- 

گذاري به دفتر سرمايه -------- مورخ --------تهران از تاريخ درج آگهي تا پايان وقت اداري روز  ----به نام شهرداري منطقه  ---كد  ----
  مراجعه نمايند. -----------------------------شهرداري منطقه واقع در 

 كيقبول هر  ايدر رد  شهرداري نيهمچن .اثر داده نخواهد شد بيند ترتشوپس از مهلت مقرر ارائه  اي گريد قيكه از طر هاييبه درخواست 
 مختار است. شنهاداتياز پ

 مرحله يك، دو و اخذ پروانه ساختماني يا  هايمدت زمان قيد شده صرفاً زمان اجراي پروژه بوده و فارغ از زمان هاي لازم جهت طراحي
 باشد.مجوز ساخت مي

 باشد. يپس از برنده شدن به عهده برنده فراخوان م يچاپ آگه نهيضمناً هز 

  -------------     :وب سايت شهرداري                          -------------- تلفن تماس:

 -------به شماره------ ه روشب -------------- طرح
  ----------------------------------------------  اني:نش

  : مساحت كل احداثات                                            :مساحت زمين وضع موجود        
  : ي طرحهايكاربر                                                 مدت زمان اجراي پروژه:   

 -------به شماره------ ه روشب ---------- ----طرح
  ----------------------------------------------  نشاني:

  : مساحت كل احداثات                                           :مساحت زمين وضع موجود        
  : ي طرحهايكاربر                                                زمان اجراي پروژه: مدت   



2اره كاربرگ شم                         

 

رانمونه آگهي فراخوان شناسايي سرمايه گذ  

  

  تنها به تشخيص بالاترين مقام واحد سرمايه پذير و به منظور انجام فراخوان شناسايي سرمايه گذار
  فراخوان محدود از بين سرمايه گذاران متقاضي انجام خواهد گرفت.

  

  
  بسمه تعالي

مشـاركت در طـرح موضـوع فراخـوان بـا      ايط جهـت  گذاران واجد شرسرمايه شناسايي به منظوردر نظر دارد تهران  -----شهرداري منطقه 
 خـود را  اعـلام آمـادگي   ----------مورخ  ---------روز  يوقت ادار انيحداكثر تا پا شرايط زير از متقاضيان دعوت به عمل مي آورد

 هيدتأيي  وارسال  ----------- به شماره نمابر نموده و يا ارسال ------------تهران به آدرس  ---شهرداري منطقه با  يرسم همكاتب يط
 ----را از روز فراخـوان  اسـناد  متقاضياني كه در طي اين مدت نامه اعلام آمادگي خود را ارسال كرده باشند، مي توانند  نمايند. افتيدررا  آن

شـماره تمـاس   ( يگـذار هيسـرما دفتـر  از  بـه شـكل مراجعـه مسـتقيم      -------- مورخ ------- روز يوقت ادار انيتا پا  --------مورخ 
----مـورخ   ------ وزر يوقت ادار انيمستندات مربوطه حداكثر تا پاكليه به همراه  ،و پس از تكميل افتي) درمستقيم دفتر سرمايه گذاري

    به نشاني فوق الاشاره تحويل نمايند.  ------

  
  

  
  

تقاضيان ايجاد نكرده، شهرداري منطقه در رد يا انتخاب كليه متقاضيان جهت : ارسال مدارك هيچگونه حقي را براي متذكر    
  گذار مختار است. ادامه فرآيند فراخوان و انتخاب سرمايه

  

  ------------------------     :وب سايت شهرداري                              --------------- تلفن تماس:

  -----به شماره فراخوان  -----پروژه 
  ------------------------------------------ ---نشاني:  

  
  شرايط طرح: 

  
  :مساحت زمين وضع موجود

  :مساحت كل احداثات
  كاربري هاي طرح:

                                                             مدت زمان اجراي پروژه:

 عبدالحميد امامي
رهرئيس هيئت مدي  

 
 
 
 

يايگانعبدالرضا گلپ  
هعضو هيئت مدير  

 
 
 
 

 شكراله بنار
هعضو هيئت مدير  

 
 
 
 
 

 عليرضا جوانمرد
هرعضو هيئت مدي  

 
 
 
 

 عيسي قبادي
همدير عضو هيئت  

 
 



  3كاربرگ شماره   
 طرح شناخت زارشگ

 طرح يكل اطلاعات
 طرح عنوان:

 طرح انجام مدت:

  طرح انجام محلنشاني:

  طرح:انجام نقشه جانمايي محل

 كاربري:

 طرح زمين مساحت:

 كاربري تفكيك به بنا زير مساحت: 

  پروژه: فني مشخصات
 
 پروژه: كيفي و كمي اهداف  

 طراحي مدارك و ها نقشه فني، اسناد:  

 پروژه شكست ساختار: 

 زمانبندي: برنامه 

 درفراخوان: شركت تضمين ومبلغ نوع
 بصورت  مشاركت فراخوان در شركت تضمين بعنوان ريال ............................... معادل متقاضي لازم است

  .نمايد تحويلسرمايه پذير  به الف پاكت بانكي در ضمانتنامه
  گيرد: قرار نظر مد طرح خدمات انجام در بايستي كه حقوقي مقررات و قوانين كليه ليست

  
  



 

 
 

  4كاربرگ شماره 
 طرحمطالعات مالي و اقتصادي 

 هاي ماليخلاصه پيش بيني 

 تعيين قدرالسهم بر اساس آورده هاي طرفين 

 تعيين طول دوره بهره برداري و اجاره بهاي طرح 

 شاخص هاي مالي طرح 

 ارزش فعلي خالص)NPV( 

 )نرخ بازگشت سرمايه گذاريIRR( 

 ارزش افزوده طرح 

 اطلاعات موردنياز براي انجام مطالعه مالي

هاي هزينه
  ايسرمايه

  

  

  

  

  

  توضيحات  مقدار  عنوان
    زمين

    عوارض مربوطه

      هزينه ساخت

     هزينه تجهيزات

     آلاتهزينه ماشين

     هزينه انشعابات و تاسيسات

     سازيهزينه محوطه

هزينه مطالعات و طراحي و نظارت بر اجرا و مديريت 
    پيمان

    هزينه كنترل و راهبري سازمان

...     



 

 
 

 

هاي هزينه
 عملياتي

  توضيحات  مقدار عنوان
      طرح (نيروي انساني) هزينه حقوق و دستمزد پرسنل

     هزينه انرژي مصرفي (آب، برق و ...)
     هزينه تبليغات و بازاريابي

     هزينه مواد اوليه
     هزينه تعمير و نگهداري

...     
    

    

 درآمدها

  توضيحات  مقدار  عنوان

    شامل همه درآمدهاي طرح

اطلاعات موردنياز 
براي تخمين 

  درآمدها:
  قيمت (تعرفه)

ظرفيت (تعداد 
  مشتري)

  هاي فعاليتماه
  ساعت فعاليت

 ...و 

  



 

  
  5كاربرگ شماره 

  فراخوان در شركت فرم ضمانتنامه نمونه
  
  
 

 .نمايد فراخوان ...................................... شركت در است مايل اينكه ................................. به نظر
براي  ............................................  مقابل در .................................................... از بانك اين لذا
 .نمايدمي تعهد ) ريال ( ...........................................................مبلغ

 قبول مورد نامبرده شركت كننده پيشنهاد دهد كه اطلاع بانك اين به..... شهرداري منطقه  چنانچه
 مدت در قرارداد اجراي تعهدات ضمانت تسليم يا مربوطه قرارداد يامضا از مشاراليه و شده واقع
 محضبه  را مرقوم ريال مبلغ(.....................................................) .است نموده استنكاف مقرر

 يا و دليل هيچگونه اقامه يا استنكاف اثبات به احتياجي اينكه بدون كتبي تقاضاي اولين دريافت
 فوق وجه شهرداري در بلادرنگ .باشد داشته قضائي يا اداري مجراي از اقدامي اظهارنامه يا صدور
 .بپردازد

 درخواست مدتي كه براي درخواست به بنا و بوده معتبر   .……………روز اداري ساعت تا تعهد اين
 كند تمديد را تعهد اين مدت نخواهد يا نتواند بانك صورتيكه در و بود تمديدد خواهد قابل شود
متعهد  بانك صورت اين در ننمايد تمديد با موافق را بانك و نسازد فراهم را تمديد موجبات و يا
شهرداري منطقه  كرد يا حواله وجه در را فوق مبلغ باشد مجدد مطالبه به احتياجي اينكه بدون است

 .كند ... پرداخت
 بانك

  



 

 6  شماره كاربرگ
 در كاركنان مداخله منع قانون شمول عدم مورد در دهنده پيشنهاد نامه تعهد فرم

  دولتي معاملات
 مورخ دولتي معاملات در كارمندان مداخله منع قانون شمول عدم مورد در پيشنهاددهنده تعهدنامه

  فراخوان به مربوطه 22/10/1337
 منع قانون در مذكور ممنوعيت مشمول كه نمايدمي تأييد بدينوسيله : برگه اين ذيل امضاي با پيشنهاددهنده اين     

 اثبات به موضوع اين خلاف چنانچه و باشدنمي 1337 ماه دي مصوب دولتي معاملات در دولت كارمندان مداخله
 .نمايد ضبط را فراخوان در شركت تضمين و مردود را فوق فراخوان براي شده ارائه پيشنهاد كه دارد حق سازمان برسد،

 شريك بعنوان و شود داده تشخيص فوق فراخوان برنده پيشنهاددهنده اين هرگاه كه گرددمي تأييد و قبول همچنين    
 چنانچه يا برسد اثبات به  )موقت تحويل تا(  قرارداد مدت خلال در فوق اظهارات خلاف و نمايد امضا را مربوط قرارداد
 را كار از قسمتي يا و نمايد ذينفع و سهيم قرارداد اين در هستند، فوق قانون در مذكور ممنوعيت مشمول كه را افرادي

 خسارات و ضبط را شريك تعهدات انجام ضمانتنامه و فسخ را قرارداد كه داشت خواهد حق سازمان كند، محول آنها به
 سازمان تشخيص با وارده خسارت ميزان تعيين. نمايد اخذ او اموال از را كار اجراي تأخير و قرارداد فسخ اثر در وارده
 .باشدمي
 دولت دستگاه در انتصابات يا و تغييرات دليل به قرارداد اجراي حين در چنانچه شودمي متعهد پيشنهاددهنده اين    

. شود داده خاتمه قرارداد به مقررات طبق تا برساند سازمان اطلاع به بلافاصله را مراتب گردد، مزبور قانون مشمول
 نموده فسخ را قرارداد دارد حق شهرداري تنها نه نرساند، اطلاع به را فوق مراتب پيشنهاددهنده اين چنانچه است بديهي

 به بنا نيز را كار اجراي در تأخير يا و قرارداد فسخ از ناشي خسارات بلكه نمايد، ضبط را مربوط هايضمانتنامه و
 .نمود خواهد وصول پيشنهاددهنده اين اموال از خود تشخيص

 دارد كامل آگاهي فوق قانون از متخلفين بر مترتب هايمجازات بر كه داردمي اعلام پيشنهاددهنده اين مضافاً
  .باشدمي مربوطه هايمجازات مستحق صورت تخلف، در و

   : تاريخ
 : پيشنهاددهنده نام
  : پيشنهاددهنده مهر و تعهدآور و مجاز امضاي و سمت و خانوادگي نام و نام
  



  7كاربرگ شماره                                 
 قدر السهم) فرم پيشنهاد(الف

 

 تاريخ                                                                امضا شود ـ    نام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  ---------------- طرح مشاركت در ساخت  عموميراخوان ف             
 )--------------(فراخوانشماره

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   هاي شهرداري:آورده
 در وضع موجود و پس از اصلاحي ني(مساحت زمباشد. مترمربع مي ------- الف:  مساحت زمين طبق سند معادل 

  مترمربع) ------ معادل 
 هاي مربوط به دفاترها و سازمان نظام مهندسي و هزينه(به استثناي هزينه برگه هاي صدور پروانهب: عوارض و هزينه

هاي تأمين اجتماعي بابت بيمه صدور پروانه و اخذ مجوزها و تأييديه هاي آتش خدمات الكترونيك و همچنين هزينه
  نشاني و عوارض آموزش و پرورش و ايمني و ريلي)

  
  ):شريك( گذارسرمايه هايآورده

رل پروژه ، انشعابات، هزينه برگه تنبرداري آزمايشي، هزينه كتأمين مالي شامل هزينه طراحي، ساخت، تجهيز، بهره        
ها و سازمان نظام مهندسي و هزينه هاي مربوط به دفاتر خدمات الكترونيك و همچنين هزينه هاي تأمين اجتماعي بابت 

 ستهيشابيمه صدور پروانه و اخذ مجوزها و تأييديه هاي آتش نشاني و عوارض آموزش و پرورش و ايمني و ريلي و ...... 
در ستون را   8و  7 تاًيو نها 6، 5، 4، 3 هايفيمترتب بر طرح شامل ردپيشنهادي  هاينهيمحترم هز گذارهياست سرما

 زيخود را ن يشنهاديقدرالسهم پ ن،يطرف هايفرم با توجه به آورده نيا 3در صفحه  ني. همچندينما سمت چپ تقويم
  مشخص كند.

 است شده تعيين طرح مقدماتي گزارش در مندرج هايكاربري عوارض متعلقه بر مبناي مساحت، سطوح و): 1تبصره (
  .شد خواهد عوارض مبلغ تغيير به منجر فوق مباني در احتمالي تغيير هرگونه و

 و عوارض توسعه حمل و نقل آموزش و پرورشعوارض  ي،آتش نشان ي ومنيعوارض ا، صدور پروانه مهيب ):2تبصره (
  .گردديم تدقيقصدور پروانه  نيدر ح يرادها و ارائه به شهرنقشه يپس از طراح

  
  
  
  
  
  
  
  



  7كاربرگ شماره                                 
 قدر السهم) فرم پيشنهاد(الف

 

 تاريخ                                                                امضا شود ـ    نام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  ---------------- طرح مشاركت در ساخت  عموميراخوان ف             
 )--------------(فراخوانشماره

 
  نكته: ارقام در جاي خالي قرمز رنگ در اسناد فراخوان  به سرمايه گذار اعلام ميگردد.

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

   

  ارزش به ريال شرايط مالكيت هزينه  عنوان رديف

   جوزها و عوارضم  1

  شهرداري

ها و بر اساس محاسبات و طبق كاربري
  هاي مربوط  تعرفه

  ريال ----- به عدد 
  )------ به حروف (

بر اساس نظر هيأت كارشناسان رسمي    زمين  2
  دادگستري

  ريال ----- عدد  هب
  )------ به حروف (

3 
و نظارت  * هزينه طراحي

هاي قانوني، دفتر خدمات 
  نظام مهندسي  الكترونيك و

  سرمايه گذار

  ريال -------- به عدد: 
  ................................به عدد .................

  ...........................به حروف .................
  

  ريال--------- به عدد:   * هزينه كنترل پروژه* 4
  ريال ----- به عدد 

  )------ به حروف (

5 
و تجهيز  خت*** هزينه سا

   پروژه
  بر اساس نظر هيأت كارشناسان رسمي دادگستري

  ريال  ------- به عدد: 

  ................................به عدد .................
  .............................به حروف ...............
  

هاي ساير هزينه ****  6
  مرتبط

و  ادگستريبر اساس نظر هيأت كارشناسان رسمي د
  ضوابط شهرسازي سال جاري

  ريال ------- به عدد: 

  ................................به عدد .................
  ...........................به حروف .................
  

  ريال---------به عدد:   2و  1شامل: رديف هاي  شهرداريجمع آورده   7

 ريال --------- به عدد:    6و  5،  4، 3شامل: رديف هاي سرمايه گذارجمع آورده   8
  ................................به عدد .................

  ...........................به حروف .................
  



  7كاربرگ شماره                                 
 قدر السهم) فرم پيشنهاد(الف

 

 تاريخ                                                                امضا شود ـ    نام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  ---------------- طرح مشاركت در ساخت  عموميراخوان ف             
 )--------------(فراخوانشماره

  
  
هاي مهندسي ت و برگهصفر، يك و دو و مدارك مورد نياز براي صدور پروانه ساخ يزينه طراحي شامل طراحي فازهاه

مورد  هاينهيهز هيكل نيو همچن كيخدمات الكترونتر دفا ،يها و هرگونه هزينه مربوطه از جمله نظام مهندستمام رشته
 باشد.دستگاه نظارت پروژه مي ازين

 زيربوطه نكه عوامل م باشدمي پروژه كنترل دستگاه به مربوط هايكنترل پروژه و راهبري شامل تمام هزينه هزينه** 
شود و پس از رده شريك منظور ميآو از هاي مرتبط به عنوان بخشيشود و هزينهانتخاب و معرفي ميشهرداري توسط 

  شود. يم افتيدر يورت نقدعقد قرارداد به ص
شود و از جمله شامل كليه برداري آزمايشي در اين قسمت منظور ميتجهيز، تست تجهيزات و بهره ،ساخت هزينه***
  . استبر عهده پيمانكار  EPCهايي است كه در قراردادهاي طرح و اجرا توأم و يا روش ينههز

ي و ماليات مرتبط با عمليات ساخت اجتماع نيتأمقانون  38پرداخت هزينه هاي بيمه تأمين اجتماعي موضوع ماده 
لزله، تمام خطر پروژه، رعايت موضوع قرارداد و همچنين اخذ بيمه هاي لازم از جمله مسئوليت مدني، آتش سوزي، ز

و غيره در طول مدت اجراي قرارداد تا پايان پروژه بر  هداشتيمقررات ملي ساختمان، موارد فني، ايمني و ب 12مبحث 
گذار (كارفرماي عمليات ساخت) است. در صورت عدم انجام اين تعهدات، مسوليت پاسخگويي ايهعهده و به هزينه سرم

لغ و مين اجتماعي و وزارت اقتصاد و دارايي كشور و هر مرجع ذيصلاح و پرداخت هرگونه مبو مراجعه به سازمان تأ
  خسارت ناشي از حوادث مذكور، بر عهده سرمايه گذار خواهد بود.

ي، آتش نشان ،يمنيمانند انشعابات كل پروژه، عوارض ا گريد هاينهيهز هيكل كيلازم به ذكر است كه شر ****
و ... را  مترتب بر پروژه يها مهيب هيكل ،صدور پروانه مهيب، ريلي عوارض توسعه حمل و نقل ،آموزش و پرورش عوارض

  .رديبخش در نظر بگ نيا نهيدر هز ديبا زين
  
  
  
  
  
  
  
  

  
  
  
  
  
 
 
 
 



  7كاربرگ شماره                                 
 قدر السهم) فرم پيشنهاد(الف

 

 تاريخ                                                                امضا شود ـ    نام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  ---------------- طرح مشاركت در ساخت  عموميراخوان ف             
 )--------------(فراخوانشماره

  ان  به سرمايه گذار اعلام ميگرددته: ارقام در جاي خالي قرمز رنگ در اسناد فراخونك
  

 قدرالسهم پايه
  گذارالسهم پايه سرمايهقدر  رداريشهالسهم پايه قدر

  %----                     به عدد %----به عدد                      
  گذارقدرالسهم پيشنهادي سرمايه

  گذارالسهم سرمايهقدر شهرداريالسهم قدر
  به عدد ................ %  به عدد .................. %

  ................... %.........به حروف............................ ....................................... %به حروف ...............
با توجه به اينكه آورده سرمايه گذار به طور كامل در زمان شروع پروژه انجام نمي پذيرد لذا جهت محاسبه قدرالسهم و لحاظ نمودن 

ن يكسازيكي ها ناشي از تورم و ارزش زماني پول، آورده سرمايه گذار با توجه به درصد پيشرفت فيمباحث مربوط به افزايش هزينه 
  گرديده است.) %-- (و با نرخ سود بانكي تنزيل ) %-- ( پروژه در هر سال بر اساس ميانگين نرخ تورم تعديل

  باشد. كمتر از قدرالسهم پايه نبايدمي گردد  اعلامكه از سوي سرمايه گذار  شهرداري* قدرالسهم پيشنهادي 
  ساير شرايط مشاركت :

 شهرداريارائه شده است. ارقام تقريبي است و شريك با مطالعه مدارك و مراجعه به طرح ناخت گزارش شمشخصات پروژه در معرفي  .1
 تواند نسبت به تدقيق اطلاعات اقدام كند.مي

پيمانكاران و سازندگان بايد داراي صلاحيت معتبر از مراجع داخلي و خارجي ريزان، مشاوران طراح و عوامل طرح و ساخت اعم از برنامه .2
همچنين بهره گيري از خدمات مهندسين مشاور و پيمانكاران داراي رتبه بندي از سازمان برنامه و  هم قرار گيرند. شهرداري ورد تاييدبوده و م

 بودجه متناسب با حجم پروژه الزامي است.
 .رآمد پروژه طبق مفاد قرارداد مشاركت خواهد بودنحوه تقسيم منافع و د .3
و  شودضبط مي شهرداريقرارداد را امضاء نكند، سپرده شركت در فراخوان به نفع  شهرداريابلاغ هفته از  دو. چنانچه برنده فراخوان ظرف 4

 موضوع برنده بودن كان لم يكن خواهد بود.
ه نفع سپرده شركت در فراخوان ب  د،يشده در قرارداد را ارائه ننما حيتصر نيتضام شهرداريماه از ابلاغ  كيچنانچه برنده فراخوان ظرف  .5

 و موضوع برنده بودن كان لم يكن خواهد بود. ضبط خواهد شد داريشهر
گذار به  هيرماو اعلام انصراف س گردد ينم رفتهيپذ طيشرا چيتحت همراحل  هيگذار در اسناد حاضر در كل هيسرما ياز سو ريي. درخواست تغ6
  خواهد بود. كنيموضوع برنده بودن كان لم و  هد بودخوا شهرداريمذكور منجر به ضبط سپرده شركت در فراخوان به نفع  ليدل

  اين شركت به شماره ثبت .............................. مورخ .....................
، شروط فوق و امضاي تمام اسناد فراخوان و گواهي صحت مفاد مدارك تكميلي و ارائـه شـده  ها و گذاري آوردهبا اطلاع و قبول مندرجات بخش ارزش

  . نمايمم فوق را پيشنهاد ميقدرالسه
  گذار:نام و نام خانوادگي صاحبان مجاز سرمايه

1         ...............   .2   ............    .  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 



  ب(فرم پيشنهاد اجاره بها)-7كاربرگ شماره               
 --------------------- طرح در ساخت فراخوان عمومي مشاركت 

  )------------------ (به روش مشاركت 
  )------- ( فراخوان شماره

 

 امضا                                                            ـ    تاريخ      شودنام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  گذارتعهدات سرمايه
 گذار متعهد است از زمان انعقاد و و سرمايه باشديم ---------------- بر روش  يطرح مبتن نيمشاركت در ا وهيش

 . دياز كل پروژه اقدام نما برداريپروژه تا آغاز مرحله بهره زيماه نسبت به اجراء و تجه -- ابلاغ قرارداد ظرف مدت حداكثر 

 مي باشد. مترمربع --- در وضع موجود:  نيمساحت زم و  مترمربع  --- سند:  طرح طبق نيمساحت زم 

 مقرر در  ديخود را در سر رس يشنهاديپسالانه گذار موظف است اجاره برداري سرمايهاست پس از آغاز مرحله بهره يهيبد
برداري نيز در انتهاي دوره بهره ودر دوره هاي مقرر در قرارداد و  ديپرداخت نما هرداري)شطرف اول قرارداد (قرارداد به 

نموده  شهرداري ليرا تحومستحدثات برداري از پروژه را مقدور سازد كل امكان بهره انكه همچن ياساس راتيضمن انجام تعم
حق  ،يسرقفل ت،يپروژه (اعم از مالك انينسبت به عرصه و ع يحق و حقوق گونهچيدوره ه نيا انيو متعهد گردد كه پس از پا

مي بايستي صحيح و  ليو وسا زاتيتجهبرداري كليه مستحدثات، پس از پايان مدت زمان بهرهو ...) نخواهد داشت.  تعمنف
 سالم تحويل شهرداري گردد.

 
  

  يه گذار اعلام ميگردد.امدر جاي خالي قرمز رنگ در اسناد فراخوان  به سرمندرج  نكته: ارقام
 مهيضـم  زي ـخـود را ن  يشـنهاد يپ يبـردار پروژه در طول دوره بهره يهانهيشامل درآمدها و هز يمال يسنجلطفاً گزارش امكان 

 .ديينما

 شروع خواهد شد. يبرداري و اجاره پرداختبرداري طرح، دوره بهرهپس از آغاز مرحله بهره  
 درصـد افـزايش  –هـر سـال بـه ميـزان     / خواهـد بـود   ثابتاجاره بها سال) --برداري (هرههاي ديگر تا پايان دوره ببراي سال 

  خواهد يافت.
 بـرداري لحـاظ   گـذار در دوره بهـره  اين مبلغ به عنوان درآمد ساليانه شهرداري و متقابلاً به عنوان يكي از اقلام هزينه سرمايه

 شده است.

ل تاثيري در انتخاب برنده لازم به ذكر است اعداد مندرج در اين جدو د.رداي طرح ارائه گهاي سرمايهدر جدول ذيل هزينه
گردد. بديهي است ارائه ارقام غير واقعي منجر به بابت بررسي حدود پيشنهاد ارائه شده دريافت مي نخواهد داشت و صرفاً

  شرح عنوان ديف
  ريال --------   رسمي انميزان آورده شهرداري وفق نظريه هيأت كارشناس 1
  سال --  برداري از پروژهمدت زمان بهره 2
  ريال --------   رسمي انگذار وفق نظريه هيأت كارشناسن آورده سرمايهازمي 3

    ريال ----------   * )ساليانه(پايه اجاره   4

  ............................... ريال  * )ساليانه(اجاره پيشنهادي سرمايه گذار   5



  ب(فرم پيشنهاد اجاره بها)-7كاربرگ شماره               
 --------------------- طرح در ساخت فراخوان عمومي مشاركت 

  )------------------ (به روش مشاركت 
  )------- ( فراخوان شماره

 

 امضا                                                            ـ    تاريخ      شودنام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

كه اي گذار بوده به گونهايهرمس برداري و نگهداري طرح بر عهدههاي احداث، بهرهكليه هزينهحذف پيشنهاد خواهد بود. 
  دار نخواهد بود.برداري از مجموعه را عهدهو بهره اي در خصوص احداث، نگهداريگونه هزينهشهرداري تهران هيچ

  

  ذار اعلام ميگردد.اسناد فراخوان  به سرمايه گ درگ نكته: ارقام در جاي خالي قرمز رن
  
 يها نهيهز ميو تقو يابيموظف است نسبت به ارز ،يمراحل ساخت و قبل از شروع دوره بهره بردار ليپس از تكم يشهردار *

م شده در قرارداد لااع يابيارز زانيكمتر از م گذارهيكرد سرما نهي. چنانچه مبلغ هزدياقدام نما گذارهيسرما يسو انجام شده از
  .دياقدام نما مياخذ جرا اي يبهره بردار اميا ليتقل زيدر قرارداد و ن يبازنگر بهحق دارد نسبت  يباشد، شهردار

هايي شود و از جمله شامل كليه هزينهي آزمايشي در اين قسمت منظور ميبردارهزينه ساخت، تجهيز، تست تجهيزات و بهره *
بر عهده پيمانكار است. لازم به ذكر است كه شريك كليه  EPCو اجرا توأم و يا روش  رحط است كه در قراردادهاي

آموزش و پرورش و نشاني، عوارض هاي ديگر مانند انشعابات كل پروژه، بيمه صدور پروانه، عوارض ايمني و آتشهزينه
  را نيز بايد در هزينه اين بخش در نظر بگيرد.  ..هاي مترتب بر پروژه، دفاتر خدمات الكترونيك شهر و .توسعه ريلي كليه بيمه

 
 

 داري اعم از آب، برق، گاز، تلفن مصرفي و كسورات قـانوني (بيمـه و ماليـات)، تعميـر و     برهاي مربوط به بهرهكليه هزينه
عـه بـا هزينـه    زاياي پرسنل شاغل و لوازم مصرفي به عهده بهره بردار است، كليه انشعابات مورد نيـاز مجمو وق و منگهداري، حق

 گردد.بردار بنام شهرداري خريداري ميبهره

 سـاخت موضـوع    اتي ـمـرتبط بـا عمل   اتيو مال ياجتماع نيقانون تأم 38موضوع ماده  ياجتماع نيتأم مهيب يهانهيپرداخت هز
 12مبحـث   تي ـزلزلـه، تمـام خطـر پـروژه، رعا     ،يآتـش سـوز   ،يمـدن  تيلازم از جمله مسـئول  يها مهياخذ ب نينو همچرداد قرا

  توضيحات ش به ريال  عنوان يف

 --------   هزينه طراحي و نظارت 1
ساخت و  نهواشامل طراحي فاز يك پيشرفته و مدارك مورد نياز براي صدور پر

) و نظارت مقيم، نظارت 2ها، طراحي تفضيلي (فاز هاي مهندسي تمام رشتهبرگه
  باشد.ه، نظام مهندسي و بازرسي فني ميعالي

  يرسم انكارشناس أتيه هيوفق نظر ---------   اتزيتجههزينه ساخت و  2

 ---------   پروژههزينه كنترل  3
ل باشد و معادحسن انجام پروژه مي رلنتهزينه مربوط به نظارت بر پروژه جهت ك

گذار ه بايستي توسط سرمايهكگردد. درصد كل هزينه ساخت و تجهيزات برآورد مي
  پرداخت گردد. شهردارييني شده در قرارداد به طبق مفاد پيش

  --------------------  ---------   گذاريجمع كل سرمايه 4

رعايت كليه شروط اشاره ركت به شماره ثبت .......................... مورخ .......................... با اطلاع و قبول مندرجات اسناد فراخوان و ش اين
  نمايد.فوق را تسليم ميد هاشده در آن و ارائه گواهي صحت مفاد مدارك تكميلي تنظيم شده خود، پيشن

  م خانوادگي صاحبان امضاي مجاز نا    نام و
 ............................................................. 

 



  ب(فرم پيشنهاد اجاره بها)-7كاربرگ شماره               
 --------------------- طرح در ساخت فراخوان عمومي مشاركت 

  )------------------ (به روش مشاركت 
  )------- ( فراخوان شماره

 

 امضا                                                            ـ    تاريخ      شودنام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

 نـه يپـروژه بـر عهـده و بـه هز     اني ـقرارداد تا پا يدر طول مدت اجرا رهيو غ يو بهداشت يمنيا ،يساختمان، موارد فن يمقررات مل
و مراجعـه بـه سـازمان     ييپاسـخگو  تيتعهدات، مسول نيعدم انجام ا صورت ساخت) است. در اتيعمل ي(كارفرما گذارهيسرما
از حـوادث   يناش ـ سـارت و پرداخـت هرگونـه مبلـغ و خ    صـلاح يكشور و هر مرجع ذ ييو وزارت اقتصاد و دارا ياجتماع نيتأم

 خواهد بود. گذارهيمذكور، بر عهده سرما

 
 گذار ايجاد نخواهد كرد و بهره بردار حق هرگونـه  مايهاي سرشه و سرقفلي برگذاري فوق حقي بابت حق كسب و پيسرمايه

 نمايد.ادعايي را از خود سلب مي

 
  شهرداريقرارداد را امضاء نكند، سپرده شركت در فراخوان به نفع  شهرداريچنانچه برنده فراخوان ظرف دو هفته از ابلاغ 

 د بود.خواه كنيشود و موضوع برنده بودن كان لم ضبط مي

 
 سپرده شـركت در    د،يشده در قرارداد را ارائه ننما حيتصر نيتضام شهرداريماه از ابلاغ  كيه فراخوان ظرف برند چنانچه

 .و موضوع برنده بودن كان لم يكن خواهد بود ضبط خواهد شد شهرداريفراخوان به نفع 
 
 گـردد و اعـلام   تـه نمـي  پذيرفتحـت هـيچ شـرايط    گذار در اسـناد حاضـر در كليـه مراحـل     درخواست تغيير از سوي سرمايه

خواهـد بـود و موضـوع برنـده      شـهرداري گذار به دليل مذكور منجر به ضبط سپرده شركت در فراخوان بـه نفـع   انصراف سرمايه
 .بودن كان لم يكن خواهد بود

 
 از  دعـايي و حـق هرگونـه ا   نبـوده  گونه حقوق مكتسبه براي متقاضي اسناد فراخـوان، تـا قبـل از ابـلاغ قـرارداد متصـور      هيچ

  يد.مشاراليه در حال و آينده در اين خصوص سلب و ساقط گرد
  

  مهم: نكات 
  

  گـذار بـا مطالعـه مـدارك و مراجعـه بـه        هيارائـه شـده اسـت. سـرما     گزارش شناخت پروژهمشخصات پروژه در معرفي
 تواند نسبت به تدقيق اطلاعات اقدام كند.مي شهرداري

  
 شـاوران طـراح و پيمانكـاران و سـازندگان بايـد داراي صـلاحيت معتبـر از        زان، مري ـعوامل طرح و ساخت اعم از برنامه
 هم قرار گيرند. شهرداريراجع داخلي و خارجي بوده و مورد تاييد م

 
  خواهد بود -----به روش مشاركت نحوه تقسيم منافع و درآمد پروژه طبق مفاد قرارداد. 
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  )------------------ (به روش مشاركت 
  )------- ( فراخوان شماره

 

 امضا                                                            ـ    تاريخ      شودنام و نام خانوادگي صاحبان امضا مجاز ـ          تأئيد مي

  ت بر عهده سرمايه گذار در نظر گرفته شده است.مشارك در دوران پروژهكليه هزينه هاي بهره برداري از 

 
 در حالت قابل قبول براي بهره برداري به شهرداري انتقال و قـرارداد مشـاركت خاتمـه    پروژه كت، دوران مشار در پايان

 تصميم گيري خواهد نمود. مجموعهمي يابد و پس از آن شهرداري در خصوص بهره برداري از 

 
  نه ساخت هـر  رگونه تغيير در حدود مساحت كاربري هاي پروژه، با توجه به متوسط هزيصورت هلازم به ذكر است در

 مترمربع كاربري ها قابل محاسبه مي باشد و گزارش هيأت كارشناسان رسمي نيز مجدداً بازنگري خواهد شد.

  
 مي شود. شهرداريل ي تحويزمين، مجوزهاي مربوط به شهرداري و ساير دارايي ها غير منقول پس از دوره بهره بردار 

 
         ،علاوه بر هزينه هاي اجرايي كليه هزينه هاي مصرفي شامل آب، بـرق، گـاز، سـاير انشـعابات و هزينـه هـاي گرمايشـي

 ه سرمايه گذار بوده و شهرداري در اين ارتباط هيچگونه تعهدي نخواهد داشت.سرمايشي و غيره تماماً به عهد

 روژه از مراجع ذيصلاح به عهده سرمايه گذار خواهد بود.داري پاخذ مجوزهاي لازم در خصوص بهره بر

 اري در گـذار بـوده و شـهرد   برداري از پروژه به عهـده سـرمايه  كيفري در حين احداث و بهره -هاي مدنيكليه مسئوليت
 اين خصوص مسئوليتي نخواهد داشت.

 
  مجوزها و عرصه ملك، آورده شهرداري عبارت است از ----. 

 
 هـاي  ه طـرح هـاي جـانبي از قبيـل تهي ـ   ساخت و تجهيز پروژه و كليـه هزينـه   تكميل ر عبارت است ازيه گذاآورده سرما

ان بهـره بـرداري، عـوارض بيمـه اي، انشـعابات  و      پروژه و هزينه هاي جاري در زم مقدماتي اجراي كليه تأسيسات مربوط به
  مي باشد.ديگر عوارض قانوني مربوط به اجرا 
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 مقدمه -1

 دفرآينهاي اقتصادي است. ارزيابي مالي و اقتصادي امري ضروري براي جلوگيري از برآوردهاي غير منطقي از ارزش پروژه
 باشد.مي طرح انجام هدف و يا طرح محل ،طرح نوع همچون عواملي تحت تأثير مختلف، هايپروژه در مالي همطالع و ارزيابي

 يك جودو بنابراين است هاييتفاوت داراي مواقع برخي در هابررسي نتايج و شده مطرح ارزيابي اين براي گوناگوني رويكردهاي
  .است ضروري در اين حوزه معتبر و مناسبنامه شيوه

اه توسط گروه مشاوره مركز تحقيقات دانشگ هانامه سعي بر آن شده كه روند تحليل مالي و اقتصادي طرحدر نگارش اين شيوه
ــرمايههااميركبير در پروژه ــازمان سـ ــاركتي مختلف سـ ــهرداري تهرانگذاري و مشـ ــاركت براي دو نوع ، هاي مردمي شـ مشـ

هاي مختلف ارائه در سرفصل)Public-Private Partnership، (pppخصـوصي -و مشـاركت عمومي  )Joint Venture(مدني

 شود. 

 مالي سازيمدل الگوي -2

اي از متغيرها، روابط منطقي و سـازي مالي و اقتصادي، ساختار نظري است كه فرآيندهاي مالي و اقتصادي را با مجموعه مدل
 اقتصادي بودن و سودآوري ارزيابي هدف با طرح و اقتصادي مالي محاسبات انجام و سازيمدلدهد. ها نشـان مي يا كمي بين آن

 هايهزينه هايي همچون، آيتم)Cash flow(ا به منظور تعيين جريان نقدي پروژهدر همين راســـت. گيردمي صـــورت طرح يك
 انندمالي م هايشاخص ،پول زماني ارزش گرفتن نظر در با و شوندمي بينيپيش درآمدها برداري وهاي بهرههزينه ،گذاريسرمايه

 بازگشت دوره ،)Internal Rate of Return( IRR داخلي بازده نرخ ،)NPV )Net Present Value طرح خالص فعلي ارزش

 )Discounted Payback Period( DPBP شده سرمايه تنزيل بازگشت دوره و )PBP )Payback Period سـاده  سـرمايه 

  .  گردندمي محاسبه



 

 
 

  سنجيامكان مطالعات در اساسي مفروضات 2-1

 ســتا لازم ابتدا در ،شــودمي بينيپيش و بررســي آينده در طرح نقدي جريان ها،طرح اقتصــادي و مالي ارزيابي در كه آنجا از
 نرخ به توانيم گيرد قرار نظر مد بايد كه مواردي جمله از. گردد تبيين معتبر منابع به استناد بامالي و اقتصادي  اساسي فرضـيات 

  . كرد اشاره تورم نرخو   تنزيل

 تنزيل نرخ -2-1-1

 به توانمي هاآن جمله از. باشــد تأثيرگذار تواندمي عوامل از وســيعي طيف اقتصــادي بنگاه يك براي تنزيل نرخ محاســبه در
 گذارانسرمايه انتظارات و مبادلات هزينه گذاري،سرمايه مختلف هايريسك ،)بانكي بهره نرخ مثال رايب( سرمايه فرصـت  هزينه
و يا  بلندمدت بانكي هايســپرده ســود معادل كه ريســك بدون بازده نرخ حداقل معمولاً ســنجيامكان مطالعات در. كرد اشــاره

 گذاريهسرماي ريسك بابت درصدي با را است در يك دوره زماني مشخص گذاري با درآمد ثابتهاي سرمايهميانگين سود صندوق

  . گيرندمي نظر در تنزيل نرخ عنوان به و نمودهاضافه (صرف ريسك)، 

 تورم نرخ -2-1-2

 ورتصــ به هاي مالي برآورد نرخ تورمدر مدل نيســت، دســترس در آتي هايســال در تورم نرخ از دقيقي بينيپيش كه آنجا از
هاي اخير كه در طول آن دوره نرخ تورم از الگوي مشخصي پيروي نموده است، از سال يزماني مشـخص ـ  دوره تورم نرخ ميانگين

، مركز 1397در سال  كميسيون تخصصي شوراي عالي آمار تصميمآخرين گردد. لازم به ذكر است براساس محاسـبه و لحاظ مي 
 باشد.  ميآمار ايران مرجع رسمي اعلام آمارهاي نرخ تورم 

 درآمد بر ماليات نرخ -2-1-3

 بر ماليات باب سوم( مسـتقيم  هايماليات قانون مواد اسـاس  بردر مدلسـازي هاي مالي ضـروري اسـت نرخ ماليات بر درآمد    

  . شود گرفته نظر در ،)درآمد



 

 
 

 ساخت دوره -2-1-4

 هايجريان كه آنجا از گردد.و در چند ســال هزينه مي تدريج بهپروژه،  در گذارســرمايه ايســرمايه هايهزينه معمول طور به
  .شود گرفته نظر در سالانه صورت به ساخت زمان مدت است نياز باشند،مي سالانه صورت به مالي هايمدل در نقدي

  اقتصادي هايشاخص -2-2
بايست هاي موجود اقتصادي ميهاي متكي بر دادهبينيعملكرد اقتصـادي و مالي پروژه با استفاده از پيش  منطقيبراي برآورد 

ها با ارائه قدرت مقايسـه و تحليلي مناسب از روند درآمدزايي پروژه،  هاي اقتصـادي و مالي اسـتفاده كرد. اين شـاخص   از شـاخص 
  دهد.  گذاران ارائه ميگيري به سرمايهتصميم جهتاطلاعات مناسبي را 

 )NPVص (خال فعلي ارزش-2-2-1

 ،فهاي مختلريسك وجود همچون دلايلي به مسئله اين. دارد متفاوتي زماني ارزش مختلف، هايزمان در پول از ثابتي مقدار
 آتي ســال در ريال يك از متفاوتي ارزش حال زمان در ريال يك كه معناســت بدين امر اين. دهدمي رخ نرخ بهره بانكي و تورم

 .  برخوردارندجهت محاسبه ارزش واقعي  بالايي اهميت از هاهزينه و درآمدها بنديزمان ،اساس همين بر. دارد

فرمول  .اســت خروجي نقدي جريان فعلي ارزش و ورودي نقدي جريان فعلي ارزش بين تفاوتحاصــل  ،ارزش فعلي خالص
  باشد:محاسبه ارزش فعلي خالص به صورت زير مي

ܸܰܲ = ܫ− + ଵܤ) − ଵ)(1ܥ + (ݎ + ଶܤ) − ଶ)(1ܥ + ଶ(ݎ  + ⋯ + ܤ) − )(1ܥ + (ݎ  

 نرخ r و n سال در پروژه هايهزينه n ،nC سال در طرح از حاصل درآمدهاي nB ،صفر سال در سـرمايه  ميزان I طوري كهبه
ادي بودن ذيل در رابطه با اقتص گيريتصميم معيارتوان با استفاده از بعد از محاسبه ميزان ارزش خالص فعلي مي باشـد. مي تنزيل

 :گيري كردپروژه تصميم
o - اگر ܸܰܲ >  .شودمي پذيرفته و بوده اقتصادي طرح ،0

o - اگر ܸܰܲ =  .كرد نظر اظهار پذيرش عدم يا پذيرش خصوص در تواننمي اما غيراقتصادي نبوده طرح ،0

o - اگر ܸܰܲ <  .شودنمي پذيرفته و بودهن اقتصادي طرح ،0

 )IRRي (داخل بازده نرخ-2-2-2

ــادي از   ــتفـاده    نرخ بـازده داخلي تحليلگران مـالي و اقتصـ ــاخص ارزش فعلي خـالص اسـ اين نرخ،  زيرا كنندمي در كنـار شـ
رخ تنزيل ن با مختلف اين نرخهاي در بررسي و ارزيابي طرحعلاوه بر اين باشد. سرمايه مي واقعي بازگشت سـرعت كننده منعكس



 

 
 

اندازه اين . است NPV=0 آن در كه است تنزيلي نرخ همان داخلي بازده نرخ به لحاظ رياضي، .شـود گذاري مقايسـه مي سـرمايه 
  .كرد محاسبه زير صورت به r گرفتن نظر در مجهول و NPV=0 توان از حل معادلهنرخ را مي

ଵܤ) − ଵ)(1ܥ + (ݎ + ଶܤ) − ଶ)(1ܥ + ଶ(ݎ  + ⋯ + ܤ) − )(1ܥ + (ݎ   − ܫ = 0 

  :وجود داردپروژه يك ، سه حالت براي IRRهاي مختلف، با استفاده از شاخص در ارزيابي طرح

o ܴܴܫ اگر >  .شودمي پذيرفته و بوده اقتصادي طرح ،ݎ

o ܴܴܫ اگر =  .كرد نظر اظهار آن پذيرش عدم يا پذيرش خصوص در تواننمي اما ،غيراقتصادي نبوده طرح ،ݎ

o ܴܴܫ اگر <  .شودنمي پذيرفته و بودهن اقتصادي طرح ،ݎ

 سرمايه بازگشت دوره -2-2-3

 درآمدها در يك طرح برداري به وسيلهو بهره گذاريسرمايه هايهزينه پوشش دادن براي لازم زمان سـرمايه،  بازگشـت  دوره
 )PBP( ساده سرمايه بازگشت دوره كه اول روش در. دارد وجود شاخص اين محاسبه براي روش دو مالي ارزيابي ادبيات در. است
 نقدي جريان اســاس بر گذاريســرمايه هايهزينه جبران براي لازم زمان مدت و شــده گرفته ناديده پول زماني ارزش دارد، نام

 زمان مدت و شده تنزيل نقدي هايجريان، )DPBP( تنزيل شدهدوره بازگشت سرمايه  ،دوم روش در. شـود مي محاسـبه  ورودي
  .شودمي محاسبه نقدي جريان) NPV( خالص فعلي ارزش اساس بر گذاريسرمايه هايهزينه جبران براي لازم

  فرآيند محاسبات مالي و اقتصادي -3
  )PPP( خصوصي-عمومي مشاركت -3-1

 .آيدمي دست به ساليانه عملياتي نقدي جريان و اوليه گذاريسـرمايه  نقدي جريان مجموع از طرح نقدي جريان گفت توانمي
. باشدمي ايسرمايه هايهزينهيا به عبارت ديگر  برداريبهره از پيش گذاريسـرمايه  ،اوليه گذاريسـرمايه  نقدي جريان از منظور
هاي گردد. دارايياي اطلاق ميههاي سرمايمنظور تحصيل دارايياي به طور كلي به اسـتفاده از منابع مالي به هاي سـرمايه هزينه

توان ها در طول يك دوره مالي مصرف نشود. به عبارت ساده ميهايي هستند كه منفعت آناي نيز مطابق تعريف، داراييسـرمايه 



 

 
 

كه منفعت بيش از يك ســال براي واحد تجاري شــوند به طوريهايي كه صــرف خريد دارايي فيزيكي و تجهيزات ميگفت هزينه
  اي نام دارند.نند، هزينه سرمايهكايجاد 

 در و باشــدمي نياز مورد طرح فعاليت براي كه عملياتي هايهزينه و درآمدها جمع كل از اســت عبارت عملياتي نقدي جريان
 ددســتمز و هاي عملياتي شــامل حقوقاصــلي هزينه هايســرفصــل .افتداتفاق مي تحت تأثير نرخ تورم، برداريبهره دوره طول

 همهاز طرف ديگر،  .باشــدمي ي اجارهنگهداري، هزينه تبليغات و هزينه و تعمير هايانرژي مصــرفي، هزينه ميزان پرســنل،
ين، با بنابرا .شودناميده مي پروژه عملياتي درآمدهايباشد، قابل كسـب مي  اصـلي  هايفعاليت انجام طريق از كه پروژه درآمدهاي

 بتمث نقديخالص  جريانتوان جريان خالص نقدي پروژه را بدست آورد. هاي عملياتي ميمحاسبه اختلاف ميان درآمدها و هزينه
 رد نقدي هايدارايي كه اســت آن معني به منفي نقدي خالص جريان و بوده افزايش حال در نقدي هايدارايي كه دهدمي نشــان
  .است كاهش حال

  توان با استفاده از جدول زير محاسبه نمود:توجه به توضيحات فوق جريان نقدي آزاد يك طرح را ميبا 

399400401402  شرح/ سال
          عملياتي درآمد
          عملياتي هزينه: شودمي كسر
          استهلاك: شودمي كسر
          )EBIT( ماليات و بهره كسر از قبل سود
          بهره
          )EBT( ماليات قبل سود
          درآمد بر ماليات: شودمي كسر
          خالص سود

          استهلاك: شودمي اضافه
          ايسرمايه هزينه: شودمي كسر

          آزاد نقد جريان
در كنار اقتصــادي بودن طرح از ديد بخش عمومي، ملاك منتفع شــدن بخش خصــوصــي -مشــاركت عموميهاي در پروژه

برداري است. لذا دوره بهره برداريو بهره گذاريهاي سرمايههزينهبرداري طرح تا زمان پوشش خصـوصـي از سـود ناشي از بهره   
 نرخ تنزيلهي داخلي معادل معادل مدت زماني اسـت كه به طول مي انجامد تا خالص ارزش فعلي طرح صفر و شاخص نرخ بازد 

  .گردد



 

 
 

خصوصي در گام نخست نسبت به محاسبه جريان نقدي متناسب با نوع -هاي موثر در مشاركت عموميتعيين پارامتربه منظور 
  گردد.محاسبه مي )DPBPها با روش دوره بازگشت سرمايه پويا (طرح واگذاري دورهگردد. قرارداد اقدام مي

 دست به برايبها باشد، خصوصي كه بخش خصوصي موظف به پرداخت اجاره-در آن دسـته از قراردادهاي مشـاركت عمومي  
 گذارسرمايه به بايد پروژه كه سالي تعداد حداقل اجاره، حالت كمترين در تا داده قرار صـفر  برابر را اجاره ، برداريدوره بهره آوردن
 هايسال تعداد افزايش با ادامه در. محاسبه گردد ،شود حاصل منطقي سـود  و شـده  جبران شـده  انجام هايهزينه تا شـود  واگذار

  . توان به دست آوردمي را ماندمي باقي جذاب گذارسرمايه براي همچنان طرح آن در كه اياجاره حداكثر واگذاري،

. در بديامي رشد بعد هايسال براي تورم نرخ با ناسبمحاسبه شده و مت صـورت سالانه  هب بهااجاره قيمت ،لازم به ذكر اسـت 
 به شودمحاسبه مي يكسان هايبه صورت پرداختاجاره رشـد سالانه،   امحاسـبه اجاره ب  به جاي حالت ديگري از محاسـبه اجاره، 

  .  طرح يكسان خواهد بود طوري كه در هر دو حالت ارزش فعلي خالص

گذار باشد كه در آن، سرمايهگذار مي، بهينه مبلغ قابل پرداخت ســرمايهاجاره مذكوربها بيان گرديد، مطابق با آنچه درباره اجاره
  .  يابدبه بازده مد نظر خود دست ميبه لحاظ اقتصادي 

 بازار عرف اجاره آورده شهرداري باكمتر از ميزان  بها گذار به عنوان اجارهميزان پرداختي سرمايه نكته قابل توجه آنكه معمولا
بهاي پرداختي برابر خواهد مبلغ اجاره را به صورت عرف بازار تعريف نمايد در اين حالت اجاره شهرداريدر صورتي كه . خواهد بود

  بود با:

اجاره سالانه = ارزش آورده شهرداري ∗ 20% ∗ 3% ∗ 12 

ــرمايه ميزان اجاره ــده با  پرداختي س ــبه ش وان اين تفاوت را به عنوان تخواهد بود كه مي عرف بازارگذار كمتر از ميزان محاس
   .گذاري تفسير كردبابت سرمايهگذار شهرداري به سرمايه جايزهيا  سوبسيد



 

 
 

 )قدرالسهم تعيين(مدني مشاركت -3-2

 طيشراي در. گرددمي محاسبه طرفين از هركدام آورده دقيق محاسبه با و قرارداد عقد از قبل گذاريسرمايه طرفين قدرالسـهم 
 آورده معمولاً اما. گرددمي محاسبه هاآن آورده حجم نسبت به دقيقاً طرفين قدرالسـهم  ،گردد وارد همزمان طرفين آورده تمام كه

 يلدل به شرايطي چنين در. گرددمي طرح وارد تدريج به و سال چندين طول در گذارسرمايه آوردهو  پروژه صفر زمان در شهرداري

 جريان) PV( فعلي ارزش نســبت به طرفين قدرالســهم تورم، از ناشــي هايهزينه افزايش و پول زماني ارزش به مربوط مباحث
   .گرددمي محاسبه هاآن نقدي

  روش غيرخطي محاسبه قدرالسهم -3-2-1
الشــركه طرفين به صــورت غيرخطي در پروژه هاي مشــاركت مدني مراحل زير به طور خلاصــه به منظور دســتيابي به ســهم

  گيرد:صورت مي

 گذاري آورده شهرداري  ارزش .1

 گذارآورده سرمايه گذاريارزش .2
 هاي طرفينآورده (PV)محاسبه ارزش فعلي  .3

 گذار به صورت زير است:سرمايه آورده آورده شهرداري و ارزش فعليفعلي محاسبه قدرالسهم طرفين باتوجه به ارزش 

ارزش فعلي(ࢂࡼ) آورده شهرداري
  شهرداري غيرخطي قدرالسهم=  ارزش فعلي (ࢂࡼ) آورده سرمايهگذارାارزش فعلي(ࢂࡼ) آورده شهرداري

گذارسرمايه ارزش فعلي (ࢂࡼ) آورده 
ା ارزش فعلي(ࢂࡼ) آورده شهرداري گذارسرمايه   گذارسرمايه غيرخطي قدرالسهم=  ارزش فعلي (ࢂࡼ) آورده 

  روش خطي محاسبه قدر السهم-3-2-2
در اين حالت فارغ از مباحث مربوط به ارزش زماني پول و تورم، صــرفا هزينه دفتري آورده طرفين مورد توجه است. در چنين 

ــادي هزينه  ــت از تفاوت ارزش اقتص ــطه تفاوت زماني ورود هزينهحالتي بديهي اس ــرف نظر  ها كه به واس ــت ص هاي طرفين اس
  گيرد:هاي مشاركت مدني مراحل زير صورت ميكه طرفين به صورت خطي در پروژهالشربه منظور دستيابي به سهم فلذاگردد. مي



 

 
 

 در سال مبنا گذاري آورده شهرداريارزش -1

 در سال مبنا گذارآورده سرمايهكارشناسي  -2

 :است گذار به صورت زيرسرمايه آوردهمحاسبه قدرالسهم طرفين باتوجه به آورده شهرداري و 

آورده شهرداري
  شهرداري خطي قدرالسهم=  آورده سرمايهگذارାآورده شهرداري

  
 آورده سرمايهگذار

  گذارسرمايهخطي قدرالسهم =  آورده سرمايهگذارାآورده شهرداري



 

  عامل كنترل پروژه :  شرح خدمات2پيوست 
هاي هاي مردمي شهرداري تهران از عامل كنترل پروژه براي پروژهگذاري و مشاركتشرح خدمات مورد انتظار سازمان سرمايه

) و با توجه به PMBOKمشاركتي به تفصيل آورده شده است. اين شرح خدمات در قالب استاندارد دانش مديريت پروژه (
  باشد.نيازهاي سازمان نگاشته شده است و شامل هفت حوزه از نه حوزه دانش مديريت پروژه مي

 مديريت يكپارچگي پروژه: -1
ه شده هاي تفصيلي تهيگردآوري و تدوين برنامه جامع پروژه بر اساس تلفيق اطلاعات دريافتي از سازمان و كليه برنامه -1-1

  مل پيمانكاران و مشاوران و مدير طرح).توسط شريك و كليه عوامل درگير در پروژه (شا

  پيگيري و حصول اطمينان از انجام تمامي تعهدات شريك نسبت به قرارداد و پيگيري رفع مشكلات و موانع پروژه. -1-2

  ها و همياري در تحويل موقت و قطعي آنها.بازديد مستمر از پروژه -1-3

رت نياز پس از تشخيص سازمان و ابلاغ به عامل كنترل هاي نظام مديريت پروژه، در صوروزرساني دستورالعملتهيه و به -1-4
  شامل:

  دستورالعمل كنترل تغييرات -1-4-1

  دستورالعمل مكاتبات -1-4-2

  دستورالعمل مديريت زمان پروژه -1-4-3

 دستورالعمل بررسي تاخيرات پروژه -1-4-4
 دستورالعمل تحويل موقت و دائم پروژه -1-4-5
 يا ايمني HSEدستورالعمل  -1-4-6
 دستورالعمل عدم انطباق -1-4-7
 ها و ...)مدارك (نقشه دستورالعمل كنترل -1-4-8
 )Claimدستورالعمل مديريت ادعا ( -1-4-9
  هاي مصوب سازمان.سازي دستورالعملپياده -1-5

  مديريت محدوده پروژه: -2

  ها.شناخت، بررسي، تجزيه و تحليل و مستندسازي محدوده پروژه -2-1



 

  موقع به سازمان.دهي بهها و گزارشروزرساني تغييرات محدوده پروژهكنترل و به -2-2

  كند.ها توسط شركا تا آخرين سطحي كه سازمان تعيين مي) پروژهWBSه ساختار شكست كار (پيگيري تهي -2-3

  ها.) تهيه شده توسط شركاي پروژهWBSبررسي، تجزيه و تحليل، ويرايش و تاييد ساختار شكست كار ( -2-4

  دهي به سازمان.ها و گزارش) پروژهWBSروزرساني تغييرات ساختار شكست كار (كنترل و به -2-5

  غييرات.ت پايشدهي به سازمان وفق دستورالعمل تغيير مقادير كارها (كاهش يا افزايش) نسبت به قرارداد و گزارش پايش -2-6

  دهي به سازمان.ها و گزارشبررسي و تجزيه و تحليل مسائل قراردادي پروژه -2-7

 مديريت زمان پروژه: -3
  ها توسط شركا.هاي پروژهپيگيري تهيه فهرست فعاليت -3-1

 ها.هاي تهيه شده توسط شركاي پروژهتحليل، ويرايش و تاييد فهرست فعاليتبررسي، تجزيه و  -3-2
   دهي به سازمان.ها و گزارشهاي پروژهروزرساني فهرست فعاليتو به پايش -3-3

 ها توسط شركا.پيگيري تهيه برنامه زمانبندي پروژه -3-4
ها، يتها (از نظر فهرست فعالشركاي پروژهبررسي، تجزيه و تحليل، ويرايش و تاييد برنامه زمانبندي تهيه شده توسط  -3-5

  روابط، مدت و وزن آنها).

  دهي به سازمان.ها و گزارشروزرساني برنامه زمانبندي پروژهو به پايش -3-6

هاي پيشرفت، تجزيه و تحليل مسير بحراني، انحرافات و تاخيرات و پيشنهاد اقدامات اصلاحي و پيشگيرانه به ارائه گزارش -3-7
 افات.منظور كاهش انحر

هاي مقدماتي براي جبران آنها و ارسال گزارش پيشرفت كار حلتحليل مقدماتي علل انحراف از برنامه زماني و ارائه راه -3-8
 ماهانه مربوطه به سازمان.

  هاي تصويري مستمر (ماهانه) در قالب فايل پاورپوينت به سازمان.ارائه گزارش -3-9

  ) توسط شركاي آنها طبق تغييرات پروژه و بنا به  ابلاغ سازمان.Replanها (پيگيري ويرايش برنامه زمانبندي پروژه -3-10

ها و اعلام نظر در مورد مجاز يا غيرمجاز بودن آنها طبق دستورالعمل بررسي هاي تاخيرات پروژهرسيدگي به گزارش -3-11
  تاخيرات.



 

 مديريت هزينه پروژه: -4
پروژه، در صورت نياز پس از تشخيص سازمان و  ابلاغ هاي هاي ناشي از تغييرات محدوده و يا عدم انطباقبرآورد هزينه -4-1

 به عامل كنترل.
) متناسب با پيشرفت آنها، در صورت نياز پس از تشخيص سازمان و  Cash Flowها (پيگيري برنامه نقدينگي پروژه -4-2

  ابلاغ به عامل كنترل.

 مديريت كيفيت پروژه: -5
  ها توسط عوامل اجرايي.بازديدهاي مستمر، پايش نحوه اجراي عمليات ساخت پروژه -5-1

ني مشخصات فها، و تطبيق كمي و كيفي مواد و مصالح، تجهيزات و كارهاي اجرايي در مقايسه با نقشهمستمر  پايش -5-2
  قرارداد، استانداردها و دستور كارها.

  ه سازمان.هاي مصوب، اجرا شده) و ارائه گزارش بو مقايسه مستمر سطوح پروژه (قرارداد، پروانه، نقشه پايشبازرسي،  -5-3

  ها.هاي عدم انطباق و ليست نواقص پروژهتهيه و ارائه گزارش -5-4

 ها.پيگيري و تنظيم صورتجلسات رفع نواقص پروژه -5-5
  ها، بازديد كار و تنظيم گواهي تكميل كار.ها و مدارك مربوط به آزمايشتنظيم فرم -5-6

 باشد.در كارگاه لازم مي اكاره استفاده و نگهداري مدارك فني مانند استانداردهايي كه براي كنترل كيفيت -5-7
  مستمر بر فهرست مواد و مصالح عمده و تجهيزات طرح و ارائه گزارش به سازمان. پايش -5-8

 برداري از آنها.هاي موضوع قرارداد به منظور بهرههاي كامل تجهيزات پروژه و ساختماناندازيها و راهانجام تست پايش -5-9
و ارائه  گرددها يا دستور كارهايي كه سبب تاخير در اجراي عمليات ميشهكمبود يا نقص احتمالي نق پايشبررسي و  -5-10

 گزارش به سازمان.
 اي در صورت نياز.عمليات ساخت كارخانه پايش -5-11
 هاي پيشنهادي به سازمان و شريك.حلررسي موانع اجراي كار و ارائه گزارش راهب -5-12
ئيس كارگاه، معاونان كارگاه، مسئولان فني و اجرايي و بررسي نحوه عملكرد و پايش عوامل كليدي پيمانكاران مانند ر -5-13

 آلات، تجهيزات، تداركات و امور مالي و ارائه گزارش به سازمان و شريك.كنترل پروژه، مسئولان ماشين
 بررسي نحوه عملكرد و پايش دستگاه نظارت حقوقي و ارائه گزارش به سازمان و شريك. -5-14



 

هاي حفاظت فني و ايمني و بهداشتي از سوي پيمانكاران شريك و ارائه مستمر بر نحوه رعايت دستورالعمل پايش -5-15
 هاي مقدماتي به سازمان و شريك.گزارش

آلات اجراي كار پيمانكاران و حصول اطمينان از تناسب آن با باركاري و مستمر و منظم نيروي انساني و ماشين پايش -5-16
 برنامه تامين آنها و ارائه گزارش به سازمان و شريك.

آلات اجراي كار از سوي شريك بر طبق برنامه و ارائه گزارش هاي تدارك مصالح، تجهيزات و ماشينفعاليت پايش -5-17
 و شريك. مقدماتي به سازمان

مصالح و تجهيزات هنگام ورود به كارگاه و حصول اطمينان از تطبيق كمي و كيفي آنها با مشخصات فني و  پايش -5-18
 رود مصالح و تجهيزات.استنانداردها و تنظيم صورت جلسه و

 آلات و همكاري با شريك در تنظيم صورتجلسات مربوطه.ورود و خروج مواد، مصالح، تجهيزات و ماشين پايش -5-19
 اضافي يا نقايص قرارداد. مبالغتغيير مقادير كارها و اظهارنظر در مورد  پايش -5-20
 ا.هاظهارنظر در مورد دعاوي شركا و همكاري با سازمان در حل و فصل اختلاف -5-21
 تنظيم صورتجلسه و گزارش انجام تمامي تعهدات و خدمات شركا. -5-22

كارهاي اجرا شده و ارائه گزارش  پايشد و بودن كار براي تحويل موقت، بازدي رسيدگي به درخواست شريك در زمينه آماده
 برداري استبرداري، همراه با فهرست توافقي كه مانع بهرهبرداري يا اعلام عدم آمادگي براي بهرهمقدماتي در مورد امكان بهره

 به سازمان.

 حضور در هيأت تحويل موقت. -5-23
 تجلسه رفع نقص.عمليات رفع نقص، شركت در كميسيون بررسي رفع نقص و همكاري در تهيه صور پايش -5-24
هاي چون ساخت و تحويل آنها به سازمان (تشكيل و حضور در جلسات توجيهي براي تبيين ابعاد بررسي اوليه نقشه -5-25

 هاي ارتباط گردش كار و مكاتبات)مختلف پروژه، شيوه
 هاي چون ساخت تهيه شده توسط شريك و ارسال گزارش مربوطه به سازمان.اظهارنظر در مورد نقشه -5-26
 هاي چون ساخت كه بوسيله شريك تهيه و ارسال گزارش مربوطه به سازمان.و همكاري بر تهيه نقشهكنترل  -5-27



 

 شود و تاييد آن.هاي چون ساخت كه بوسيله شريك تهيه ميتهيه نقشه درو همكاري  پايش -5-28
  اصلاح كارهاي معيوب و پيگيري رفع آنها مطابق دستوركارها. پايش -5-29

  اجراي ايمن عمليات ساخت. پايش -5-30

 يا ايمني توسط شريك در پروژه. HSEسازي دستورالعمل يگيري پيادهپ -5-31
 گيري كارهاي انجام شده و مصالح پاي كار در صورت نياز.اندازه -5-32
 مديريت ارتباطات پروژه: -6
 ها.شناسايي و تجزيه و تحليل ذينفعان پروژه -6-1
  ها به سازمان.روزرساني و ارائه گزارش تحليل ذينفعان پروژههب -6-2

  بررسي نيازهاي اطلاعاتي سازمان.شناسايي و  -6-3

  هاي ادواري و خاص مورد نياز سازمان.تهيه و ارائه كليه گزارش -6-4

  ها بر اساس نيازهاي اطلاعاتي سازمان.موقع اطلاعات پروژهپايش جريان صحيح و به -6-5

  ها.ورالعملتبات و دستها (ذينفعان)، تهيه و تنظيم مكابرگزاري جلسات و شركت در كليه جلسات مورد نياز با عوامل پروژه -6-6

  ها و دستيابي به اهداف آنها.پيگيري صورتجلسات و اجراي تصميمات متخذه تا رفع مشكلات و موانع پروژه -6-7

 هاي اطلاعاتي سازمان.ها در سيستمهاي پروژهوارد نمودن اطلاعات و گزارش -6-8
مودن اطلاعات بين تيم عامل كنترل پروژه و روز ناي، تبادل اطلاعاتي مناسب جهت بهسازي سيستم رايانهايجاد و پياده -6-9

  سازمان كه در صورت نياز، پس از تشخيص سازمان و توافق در مورد جزئيات و هزينه انجام، به عامل كنترل ابلاغ خواهد شد.

 مديريت تداركات پروژه: -7
  ها توسط شركا.ساخت معماري پروژههاي چونپيگيري تهيه نقشه -7-1

ها، برنامه زمانبندي، )، فهرســت فعاليتWBSازمان مبني بر تهيه ســاختار شــكســت كار (: در صــورت صــلاحديد ســ1تبصــره 
سـاخت معماري و ... توسط عامل كنترل پروژه، عامل كنترل موظف به تهيه و ارائه موارد (بصورت چاپ شده و  هاي چوننقشـه 

  شود.باشد و موارد فوق، جزو كار اضافه محسوب نميفايل) به سازمان مي



 

هاي شــركا، مهندس مشــاور، طراح، مجري و ناظر (ســازه، معماري، هاي عامل كنترل پروژه از مســئوليت: مســئوليت2 تبصــره
تاسيسات مكانيكي و برقي) و ساير اركان مرتبط مجزا بوده و نظارت فني بر پروژه، برابر مقررات، توسط مهندسين ناظر (شخص 

  گيرد.مان استان تهران و شهرداري منطقه باشد صورت ميحقوقي) كه مورد تأييد سازمان نظام مهندسي ساخت
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