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تملك دارايي هاي  طرح هاي واگذاري 

غيردولتيبخش سرمايه اي به 

محسن روحاني نژاد

امور بنگاه ها، شوراها و توسعه مشاركت هاي مردمي

1394بهمن 

بسم االله الرحمن الرحيم

و صلي االله علي محمد و آله الطاهرين
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خصوصي -لزوم استفاده از مشاركت عمومي

2الحاق  27دستورالعمل شرايط واگذاري طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي ماده 

فرآيند تدوين گزارش تصميم به واگذاري

)Bankability(گزارش توجيه مالي 

تحليل و ارزشگذاري ريسك 

Value of Money

فهرست مطالب

قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت 88آيين نامه اجرايي ماده 

پارادايم طرح هاي زيرساختيتغيير 

+تامين مالي بودجه محور 

فاينانس دولتي+ اوراق مشاركت  

سرمايه گذار مشاركتي غيردولتي با 

ثابتسود نرخ 

سرمايه گذار مشاركتي غيردولتي با 

نرخ متغير و تضمين حداقل سود 

اوراق بدهي و 

صندوق پروژه 

سرمايه گذار

تسهيلات پروژه 

منابع محور از
ملي صندوق ها و 

بانك هاي 

خريد محصولتوسعه اي

تضمين حداقل درآمد، حداقل ترافيك، حداقل تخت، خريد (تضمين نامه ها ارايه بايد به دولتي كمك هاي 

و ) پرداخت مابه التفاوت فروش(عوارض سايه ، پيش خريد تضميني محصول، تأمين زمين، و ...)محصول و

.  اجاره تبديل شوند

لزوم ثبات و پايداري در مقررات قيمت گذاري و تعرفه هاي عوارض و حق دسترسي در درازمدت
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خصوصي -عمومي پازل توسعه مشاركت 

PPP

مشاركت عمومي 

خصوصي -

Regulation

سياست گذاري و (

)تنظيم مقررات

Funding

)حمايت هاي مالي(

Finance

)تأمين مالي(

Promotion

ظرفيت سازي و (

)اقدامات ترويجي

دوران (خصوصي عموماً در سال هاي اوليه پروژه  -مشاركت عمومي در غيرخودگردان براي طرح هاي 

منابع كمي از محل دستگاه اجرايي صرف شده و بعد از اتمام دوره احداث و ارائه خدمات زيرساختي ) احداث

به كاربران، بازپرداخت سرمايه گذاري انجام شده توسط بخش خصوصي در قالب پرداخـت هـاي دسـتگاه    

.اجرايي و يا دريافت تعرفه از كاربران نهايي خدمات زيرساختي و يا تركيبي از اين دو انجام مي شود
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لزوم تعادل ميان منافع عمومي و جذابيت سرمايه گذاري

:يكي از راهكارها

خصوصي-استفاده از مشاركت عمومي

Public Private Partnership



5

خصوصي در افزايش بهره وري -نقش مشاركت عمومي

از مجموعـه،  يكپارچكي كامل تحت مسـئوليت يـك   : طول عمر پروژههزينه هاي كاهش �

كلـي پـروژه را   هزينه هاي طراحي، ساخت، بهره برداري و نگهداري و نوسازي مي تواند 

مشوق خوبي براي سوق دادن هـر يـك از عمليـات    يكپارچه سازي مي تواند . كاهش دهد

. باشدهزينه ها به سمت حداقل كردن ) طراحي، ساخت، بهره برداري، نگهداري( پروژه 

شارژ كاربران براي استفاده از خدمات مي تواند درآمد : تجهيز شدن به سرمايه مضاعف�

بيشتري با خود به همراه داشته باشد و گاهي اوقات به عمل رساندن اين امر براي بخش 

. خصوصي راحت تر از بخش دولتي مي باشد

تحمل ريسك توسط دولت در تملك و نگهداري زيرسـاخت هـا معمـولا    : ريسكانتقال �

انتقال مقداري از . هزينه هاي قابل توجه و غير قابل محاسبه اي را به همراه داشته است

ريسك به بخش خصوصي، كه توانايي مديريت آن را دارد مي توانـد هزينـه هـاي كلـي     

.دولت را كاهش دهد

خصوصي در افزايش بهره وري -نقش مشاركت عمومي

خصوصي بدون در نظر گرفتن  -مديريت بر پايه مشاركت عمومي: بر ارائه خدماتتمركز �

، باعـث  )مانند انگيزه هـاي سياسـي  (ملاحظات و اهدافي كه در دولت معمول مي باشد 

. مي شودخدمات تمركز بر ارائه 

آن، مجـال بيشـتري بـراي    ورودي هاي قرارداد به جاي خروجي هاي شناسايي : نوآوري�

تشـويق بـه توسـعه    نمودن شـركت كننـدگان را   رقابتي . مي كندنوآوري و ابداع فراهم 

. مي كندنو ايده هاي 

در سطح كيفـي و  خدمات پرداختي هاي دولت مشروط به ارائه : و پاسخگوييمسئوليت �

اگر كارائي مد نظـر بـرآورده نشـده باشـد،     . كمي و زمان مقرر از سوي دولت مي باشد

در چنين شرايطي، . دولت به بخش خصوصي كاهش خواهد يافتپرداختيهاي خدمات و 

.دولت تقويت مي شود-اعتماد و رابطه دو سويه مردم
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خصوصي -عمومي انواع چارچوب هاي مشاركت 

خصوصي  -طيف بانك جهاني در انواع الگوهاي مشاركت عمومي 

ميزان نقش آفريني بخش خصوصي

خصوصي -عمومي انواع چارچوب هاي مشاركت 
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خصوصي -عمومي ويژگي چارچوب هاي مشاركت 

 

BOTواگذاري امتيازقرارداد اجارهقرارداد مديريتقرارداد خدمات

محدوده
خدمات و پشتيباني  
مانند ثبت كاركرد و  

صورتحساب

مديريت بهره برداري  
كل يا قسمتي از 

مستحدثات

مسئوليت مديريت،  
بهره برداري و  

نوسازي

مسئوليت  
بهره برداري كامل و  

سرمايه گذاري

سرمايه گذاري،  
ساخت و  

بهره برداري

مختلفسال 30تا  25سال 15تا  10دو تا پنج ساليك تا سه سالمدت

بخش خصوصيبخش خصوصيدولتدولتدولتسرمايه گذاري

بخش خصوصيبخش خصوصيمشتركدولتدولتريسك تجاري

ريسك كلي  
بخش خصوصي

بالابالامتوسطمتوسط/ حداقل حداقل

مشخصات ويژه

مفيد براي افزايش 
بهره وري شركت  
دولتي، كمك به  
توسعه بخش  

خصوصي

راه حلي بينابين جهت  
سوق به مشاركت  

بيشتر بخش خصوصي

بهبود بهره وري،  
توسعه مشاركت  
بخش خصوصي

بهبود بهره وري،  
استفاده از سرمايه  
و توسعه مشاركت  

بخش خصوصي

استفاده از سرمايه  
و توسعه مشاركت  

بخش خصوصي

مشكلات و  
چالش ها

نياز به مديريت  
قراردادهاي گوناگون

مديريت ممكن است  
كنترل مناسب روي  

بودجه و منابع و غيره 
نداشته باشد

تعارض بين بخش  
دولتي  

و  ) سرمايه گذار(
بخش خصوصي

نحوه بازپرداخت  
سرمايه گذاري و  

نگهداري  
مستحدثات در  
سال هاي آخر 

قرارداد

لزوماً باعث بهبود  
بهره وري نشده و  
به تضامين نياز دارد

قراردادهاي مديريت

)O&Mمانند (ويژگي هاي قرارداد مديريت 

.همه يا بخشي از خدمات عملياتي و مديريتي بخش دولتي برونسپاري مي شود•

اگرچه تعهد نهايي ارائه خدمات در بخش دولتي باقي مي ماند اما فعاليت هاي عادي روزانه به بخش •

.خصوصي سپرده مي شود و بازرسي و كنترل توسط دولت يا نماينده وي انجام مي گردد

.به سرمايه گذار براي جبران خدمات مبلغ مشخصي پرداخت مي شود•

براي انگيزش سرمايه گذار جهت بهبود عملكرد، مي توان در صورت دستيابي به اهداف مشخصي به •

.او پاداش تعلق گيرد يا همچنين مي توان درصدي از سود را به او اختصاص داد

سرمايه گذاري اصلي مورد نياز براي توسعه يا بهبود همچنان بعهده بخش دولتي است اما در قرارداد •

.مي تواند تأمين مالي برخي فعاليت هاي را بعهده بخش خصوصي گذاشت

سرمايه گذار در تعامل با مشتريان خدمات زيربنايي بوده و بخش دولتي مسئول تعيين تعرفه خدمات •

.است
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قراردادهاي مديريت

مزاياي قرارداد مديريت

منافعي كه از مديريت بخش خصوصي بدست مي آيد بدون انتقال مالكيـت دارايـي هـا بـه او اتفـاق      •

.مي افتد

.قرارداد به سادگي قابل تمديد بوده و كمتر تعارض در آن اتفاق مي افتد•

.قرارداد نسبتاً هزينه كمي دارد به اين علت كه بخش خصوصي كاركنان كمتري بكار مي گيرد•

.اين قرارداد مي تواند به عنوان ساختاري بينابين و به سمت توسعه مشاركت بخش خصوصي باشد•

معايب قرارداد مديريت

جدايي بين تعهد خدمات و مديريت از يك سو و تأمين مالي و برنامه ريزي توسعه از سوي ديگر،  •

.نياز به دقت و مهارت بالايي دارد

.اگر به سرمايه گذار پاداش تعلق مي گيرد، بايد از صحت اطلاعات گزارش او اطمينان حاصل نمود•

قراردادهاي اجاره

)با مسئوليت بيشتر O&Mمانند (ويژگي هاي قرارداد اجاره 

بخش خصوصي مسئوليت كامل خدمات زيربنايي را بر عهده دارد و الزامات مربوط به كيفيت و •

).خروجي محور(استاندارد خدمات را متعهد مي شود 

به غير از سرمايه گذاري براي مستحدثات جديد يا جايگزيني آنها كه نهاد دولتـي مسـئول آن   •

.باقي مي ماند، بهره بردار خدمات را با هزينه و ريسك خود ارائه مي دهد

.سال ديگر تمديد شود 10سال بوده و ممكن است به مدت  10مدت زمان قرارداد حدود •

مسئوليت ارائه خدمات از بخش دولتي به بخش خصوصي منتقل شـده و ريسـك هـاي مـالي     •

.مربوط به بهره برداري و نگهداري تماماً بر عهده سرمايه گذار است

.سرمايه گذار مسئول تلفات و عوايد از دست رفته خدمات است•

. مالك دارايي ها بخش دولتي است•
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قراردادهاي اجاره

مزاياي قرارداد اجاره

سود سرمايه گذار به فروش و قيمت خدمات زيربنايي وابسته بوده و براي انگيزش او در جهت •

.افزايش بهره وري و فروش بيشتر كمك مي كند

در مـواردي كـه پـروژه    (سرمايه گذار براي استفاده از دارايي ها حق اجـاره پرداخـت مـي كنـد     •

)خودگردان است

معايب قرارداد اجاره

سرمايه گذار ممكن است به خاطر افزايش سود خود سطح نگهداري مناسبي از دارايي هـا مخصوصـاً   •

.در سال هاي انتهايي قرارداد به عمل نياورد

از آنجا كه سود سرمايه گـذار از تعرفـه خـدمات مشـتريان بدسـت مـي آيـد، تعيـين تعرفـه داراي          •

.حساسيت بالايي است، كه ممكن است منجر به تعرفه گذاري هاي پيچيده شود

.سرمايه گذاري براي احداث و توسعه همچنان به عهده بخش دولتي است•

)Concession(قراردادهاي واگذاري امتياز 

)و بيع متقابل و ساير طرح هاي خودگردان BOLTمانند (ويژگي هاي قرارداد واگذاري امتياز 

مسئول ارائه كامل خدمات زيربنايي در يك منطقـه  ) صاحب امتياز(بهره بردار بخش خصوصي •

مشخص مي باشد، كه شامل بهره برداري، نگهداري، جمـع آوري عوايـد، مـديريت، احـداث و     

.نوسازي سيستم مي شود

.بخش خصوصي مسئول تأمين مالي مستحدثات لازم براي ارائه خدمات است•

نقـش نهـاد دولتـي از    . بخش دولتي مسئول تعيين استانداردهاي خدمات و كنتـرل آن اسـت  •

.ارائه دهنده خدمات تبديل به قانون گذار قيمت و كيفيت خدمات مي شود

صاحب امتياز تعرفه هاي خدمات را بطور مستقيم جمع آوري مي نمايـد و تعرفـه هـا عمومـاً در     •

.قرارداد واگذاري امتياز تعيين مي شوند و شرايط تغيير آن نيز در قرارداد پيش بيني مي شود

سال است و زمان مناسبي در اختيـار صـاحب امتيـاز     30تا  25دوره زماني قرارداد عموماً بين •

.براي بازگشت سرمايه و دريافت سود مورد انتظار خود مي گذارد
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)Concession(قراردادهاي واگذاري امتياز 

مزاياي قرارداد واگذاري امتياز

اين نوع قرارداد روش مناسبي براي جذب سـرمايه گـذاري خصوصـي در احـداث و نوسـازي      •

.سيستم هاي زيربنايي است

.سرمايه گذار انگيزه افزايش بهره وري و كارايي خدمات زيربنايي را دارد•

از آنجا كه كل سيستم به سرمايه گذار واگذار مي شود، امكان نوآوري و اولويـت بنـدي بـراي او    •
.  وجود دارد

معايب قرارداد واگذاري امتياز

پيچيده بودن قرارداد به علت طولاني مدت بودن و دشواري تعريف همه مسئوليت و وظايف در آن•

.دولتي مي بايست ظرفيت قانونگذاري خود را در كنترل تعرفه ها و عملكرد ارتقاء بخشدبخش •

است فقط در بخش هايي از سيستم سرمايه گـذاري كنـد كـه انتظـار بازگشـت      سرمايه گذار ممكن •
.سرمايه و سود خود را در مدت باقيمانده قرارداد دارد

.نيستالگو زياد شرايط براي اعطاي امتياز، رقابت در اين سرمايه گذاران واجد علت كم بودن به •

و مشابه آن BOTقراردادهاي 

)بيشتر در طرح هاي غيرخودگردان(و مشابه آن  BOTويژگي هاي قرارداد 

و مشابه آن نوعي از واگذاري امتياز تخصصي است كه در آن يك شركت يا  BOTقراردادهاي •

.كنسرسيوم خصوصي پروژه زيربنايي يا بخش اعظمي از آن را تأمين مالي و احداث مي كند

.پروژه مي بايست براساس استانداردهاي تعريف شده نهاد دولتي ساخته شود•

نهاد دولتي قبول مي كند كه همه يا مقدار حداقلي از محصولات توليد شده پروژه را خريـداري  •

.نمايد، كه به پوشش اصل و فرع سرمايه گذاري كمك مي كند

عموماً نياز به بسته هاي تأمين مالي پيچيده دارند، كه به علت حجم عظـيم   BOTقراردادهاي •

.سرمايه مورد نياز و دوره بازگشت طولاني مدت آن است
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و مشابه آن BOTقراردادهاي 

و مشابه آن BOTمزاياي قرارداد 

اين الگو بطور گسترده اي براي جذب سرمايه گذاري بخش خصوصي به منظور تأمين مالي ساخت يا نوسـازي  •

.سيستم هاي زيربنايي مورد استفاده قرار گرفته است

آن محصـولات  اين قراردادها ريسك هاي بخش خصوصي كاهش مي يابد به اين دليل كـه اغلـب مشـتري    در •

.دولت مي باشد

و مشابه آن BOTمزاياي قرارداد

كاربرد اين الگو در يك پروژه مشخص نسبت به كل سيستم هستند و ممكن است تأثيرات كمـي بـر عملكـرد    •

.كلي آن سيستم داشته باشند

.ايجاد تعادل بين عرضه خدماتي كه توسط پروژه احداث شده بوجود آمده است، با تقاضاي آن دشوار است•

اگرچه سرمايه گذاري هاي اوليه احداث ممكن است به دليل تجربه بخش خصوصي كاهش يابد، اما در صـورت  •

تعهد خريداري محصولات پروژه توسط نهاد دولتي، ممكن است پروژه براي نهاد دولتي گـران تـر تمـام شـود     

).نسبت به روش متعارف(

اسناد و فرآيندهاي مناقصه مي بايست با دقت طراحي شده و رقابت در اين الگو محدود به مرحلـه پيشـنهادات   •

. اوليه بوده و قراردادهاي بعدي اغلب با مذاكره اعطا مي شود

قراردادهاي تركيبي

الگوهاي تركيبي مشاركتي

قراردادهايي با ويژگي هاي مختلفي از الگوهاي ذكر شده نيز مي توان تعريف نمود، كه مي تواند بسـته بـه   •
.شرايط و الزامات پروژه، مشخصات مناسبي را در اختيار قرار دهد

. اين قراردادها راه حل هاي مناسبي را در مورد محدوده و تسهيم ريسك پروژه فراهم مي آورد•

نمونه هايي از الگوهاي تركيبي

در يك قرارداد مديريت در پايتخت اردن، سرمايه گذار مسئول توزيع آب و جمع آوري فاضـلاب شـهري   •
مي باشد و در صورت دستيابي به بهبودهاي عملكردي، پاداش دريافت مي كند و در صورت دست نيـافتن  

در اين ساختار، نسبت به قراردادهاي عمومي مديريت، ريسك بيشتري به سرمايه گذار . جريمه خواهد شد

.منتقل شده است

يك كشور آفريقايي امتياز سيستم زيربنايي تأمين برق و آب بطور يكپارچه به بخش خصوصي واگذار در •
در اين ساختار دولت از درآمدهاي سيستم زيربنايي تأمين برق به سيستم زيربنايي آب يارانه . شده است
اين قرارداد همچنين به علت اشتراك منابع انساني، مالي و تجهيـزات باعـث كـاهش    .  مي كندپرداخت 

.هزينه شده است

سيسـتم  بهسازي و توسعه يك قرارداد اجاره مي توان از فرصت سرمايه گذاري بخش خصوصي براي در •
. زيربنايي استفاده نمود
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قوانين مرتبط با

خصوصي -مشاركت عمومي 

ظرفيت هاي قوانين مصوب سال هاي اخير

قانون رفع موانع توليد رقابت پذير و ارتقاي نظام مالي كشور

طرح ها و پروژه هاي قابل واگذاري از بخش خصوصـي  ) كالا و خدمات(اجازه خريد محصول : 7ماده •

تا سقف بهاي تمام شده براي دولت

كمك در پرداخت اصل و فرع سرمايه گذاري توسط وزارت نفت و نيرو در پروژه هـايي كـه   : 12ماده •

منجر به صرفه جويي، كاهش هزينه در توليد يا خدمات، بهبود كيفيت محـيط زيسـت و يـا كـاهش     

.تلفات جاني و مالي و بهينه سازي مصرف انرژي مي شوند

اجازه ارائه تسهيلات توسط بانك ها حداقل معادل سه برابر ارزش حاصل شـده از محـل   : 24ماده •

.فروش طرح هاي تملك و يا ساير اموال مازاد دولتي كه براي افزايش سرمايه بانك مصرف مي شود
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ظرفيت هاي قوانين مصوب سال هاي اخير

)2(قانون الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت 

واگذاري واحدهاي خدماتي، رفاهي و مجتمع هاي فرهنگي، هنري و ورزشي بصورت اجاره: 5ماده •

استفاده ظرفيت هاي خيرين در پروژه هاي نيمه تمام : 10ماده •

استفاده از ظرفيت هاي خيرين در طرح هاي تملك كه در آن اصل تسهيلات توسط خيـر و  : 18ماده •

.سود و كارمزد توسط دولت از محل اعتبارات طرح پرداخت مي شود

واگذاري طرح هاي تملك جديد، نيمه تمام و تكميل شده و آماده بهره بـرداري بـه بخـش    : 27ماده •

غيردولتي

ارائه تسهيلات به سرمايه گذار از محل اعتبارات بودجه عمومي و يا كمك هاي فني : »ل«بند  28ماده •

و اعتباري

هزار نفر و كمتر  20ايجاد منابع پايدار براي ارتقاي سلامت روستاها و شهرهاي با جمعيت : 37ماده •

از محل تخصيص يك درصد از ماليات بر ارزش افزوده بعنوان ماليات سلامت

ظرفيت هاي قوانين مصوب سال هاي اخير

)2(قانون الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت 

.خريد خدمات آموزشي در مناطقي كه ظرفيت كافي در مدارس دولتي وجود ندارد: 41ماده •

ايجاد منابع پايدار براي توسعه زيرساخت هاي ورزشي و امور جوانان از محـل اختصـاص   : 53ماده •

.ك. خ. قانون م 5يك درصد از بودجه دستگاه هاي اجرايي مشمول ماده 

دريافت مبالغ مورد نياز براي توسعه شـبكه آبرسـاني و جمـع آوري و تصـفيه فاضـلاب از      : 54ماده •

متقاضي اشتراك بعنوان پيش دريافت

ايجاد منابع پايدار براي ارتقاي سلامت از محل اخذ عوارض از نوشيدني هاي قندي داخلي : 69ماده •

و وارداتي و اخذ عوارض از خرده فروشي سيگار

درصد درآمد ناشي از فروش  20ايجاد منابع پايدار براي توسعه حمل و نقل ريلي از محل : 70ماده •

گازوييل
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ظرفيت هاي قوانين مصوب سال هاي اخير

قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت

واگذاري مراكز مختلف خدماتي، فرهنگي، رفاهي، اجتماعي، آموزشي، درماني و گردشگري : 88ماده •

به سه روش خريد خدمات از بخش غيردولتي، مشاركت با بخش غيردولتي و واگذاري مديريت بـه  

بخش غيردولتي

قانون مديريت خدمات كشوري

درصد از آنها در طي هر  20شناسايي وظايف قابل واگذاري به بخش غيردولتي و واگذاري : 24ماده •

برنامه و كاهش استخدام در امور غيرحاكميتي

ظرفيت هاي قوانين مصوب سال هاي اخير

خريد تضمين آب و پساب: 2قانون الحاق  20ماده 

خريـد خـدمات راهبـردي    : قانون برنامه پـنجم توسـعه   38ماده ) ز(آيين نامه اجرايي بند 

سلامت

حوزه سلامتسياست هاي كلي ابلاغي مقام معظم رهبري در ) 7(بند 

قانون تشويق و حمايت سرمايه گذاري خارجي  

قانون احداث پروژه هاي عمراني بخش راه و ترابري از طريق مشاركت بانك ها و ساير منابع مالي و 

با موضوع اخذ عوارض از بزرگراه ها 1394/10/29الحاقي مصوب  6تبصره + پولي كشور 



15

خصوصي و –ارائه راهكارهايي در جهت توسعه مشاركت عمومي 

واگذاري طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي

  24ماده 
. قانون م

.ك. خ

 27ماده 
قانون 

2الحاق 

 88ماده 
قانون 

تنظيم

واگذاريدستورالعمل شرايط 

سرمايه ايتملك دارايي هاي طرح هاي 

تنظيممواد به قانون الحاق برخي قانون ) 27(بر اساس ماده 

)2(دولت مقررات مالي بخشي از 

مصوب شوراي اقتصاد

1394شهريورماه 
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)2( قانون الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت  27ماده 

:دولت اجازه داده ميشود اقدامات زير را به عمل آوردبه 

تكميل شده و آمـاده  و  نيمه تمامو جديد واگذاري طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي  -الف

نحـوه تـأمين   با تعيـين  مورد تصويب شوراي اقتصاد شرايط و قالب قراردادها در بهره برداري 

خريد خدمات در مدت قرارداد يا پرداخت هزينه هاي بهره برداري ، )فاينانس(مالي دوره ساخت 

با رعايت استانداردهاي اجراي كيفيت خدمات و نهايتاً واگذاري طرح پس از دوره قـرارداد بـه   

بخش غيردولتي با حفظ كاربري

واگذاري طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي نيمه تمام و تكميل شده كه خـدمات آنهـا    -ب

بـا حفـظ   به صورت نقد و اقساط به بخش غيردولتي قابل عرضه توسط بخش غيردولتي است 

كاربري

طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي  مالكيت، حق بهره برداري و يا بهره برداريواگذاري  -ج

كاربريقابل واگذاري و نيز اموال منقول و غيرمنقول و حقوق مالي مازاد بر نياز دولت با حفظ 

رويكردهاي اصلي در تدوين دستورالعمل

تعريف فرآيند رقابتي متناسب با شرايط و پيچيدگي هاي انتخاب سرمايه گذار مناسـب در  
طرح هاي تملك دارايي هاي سرمايه اي

تمركززدايي فرآيند واگذاري پروژه و تسهيل و پشتيباني از جانب سازمان

درگير نمودن دستگاه هاي اجرايي استاني در واگذاري پروژه ها

در نظر گفتن امكان تخفيف و تقسيط در قيمت پايه تعيين شده در روش فروش پروژه 

در روش مشاركت ميزان سرمايه گذاري دولت براي طرح نيمه تمـام بـا ارزش صـفر در    
مدل مالي در نظر گرفته مي شود

ظرفيت سازي واگذاري طرح ها با استفاده از انواع روش ها و الگوهاي شناخته شده
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رويكردهاي اصلي در تدوين دستورالعمل

تغيير جهت گيري دولت نسبت به كاهش حداكثري اختصاص منـابع مـالي بودجـه اي در    
دوران احداث پروژه؛ و تاكيد بر اختصاص منابع مالي پايدار بـه سـرمايه گـذاران جهـت     

خريد تضميني محصول پروژه در دوران بهره برداري

غيردولتي بعنوان يـك نهـاد   –طراحي ساز و كار صندوق مالي تضامين مشاركت عمومي 
مالي جهت پشتيباني قراردادهاي مشاركتي

كمك به سرمايه گذار در اختصاص منابع تسـهيلات و فاينـانس و اسـتفاده از ابزارهـا و     
نهادهاي مالي مختلف در دوران احداث پروژه 

تبيين انواع مشوق ها در بستر قوانين و مقررات موجود كشور 

تعريف نهادهاي تنظيم مقررات بخشي به منظور قيمـت گـذاري، نظـارت، كارشناسـي و     
داوري

تعاريف) 1ماده 

ساز و كار اجرايي واگذاري پروژه در دستگاه اجرايي و كارگروه واگذاري) 2ماده 

ساز و كار اجرايي واگذاري پروژه در سازمان و كارگروه ساماندهي) 3ماده 

)ارزيابي سرمايه گذار، ارزيابي فني و ارزيابي مالي(فرآيند انتخاب سرمايه گذار ) 4ماده 

جايگاه مذاكره در انتخاب سرمايه گذار) 5ماده 

روش هاي واگذاري پروژه) 6ماده 

روش هاي ارزش گذاري پروژه) 7ماده 

تأمين مالي دوره ساخت قراردادهاي واگذاري) 8ماده 

تأمين مالي فروش محصول طرح) 9ماده 

مشوق هاي قراردادهاي واگذاري) 10ماده 

تضامين قراردادهاي واگذاري) 11ماده 

نهاد تنظيم مقررات بخشي) 12ماده 

دستورالعمل ها، راهنماها و كاربرگ ها) 13ماده 

فهرست مواد دستورالعمل
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برخي از تعاريف) 1ماده 

گزارش تصميم به واگذاري

گزارش ارزيابي است كه در آن شاخص هاي فني، اقتصادي، مالي و قراردادي و ساز و كار پيشنهادي براي واگـذاري پـروژه   •

كـه  (در صورتي كه دستگاه بهره بـردار بـا دسـتگاه اجرايـي     . مورد بررسي قرار گرفته و توسط دستگاه اجرايي تهيه مي شود

.متفاوت باشد، اين گزارش توسط دستگاه بهره بردار تهيه مي شود) مجري پروژه است

كارگروه ساماندهي استان

كارگروهي است كه به منظور تصميم گيري، راهبري و نظارت در مورد واگذاري پروژه در سازمان تشكيل شـده و اعضـاي آن   •

.برنامه پنجم توسعه مي باشد 215متناظر كميسيون ماده 

كارگروه واگذاري استان

.كارگروهي كه در دستگاه اجرايي استان و به منظور نظارت بر انجام مراحل واگذاري پروژه تشكيل مي گردد•

طرح هاي خودگردان

.دپروژه هايي كه داراي توجيه مالي براي سرمايه گذار بوده و عوايد ناشي از پروژه، هزينه ها و سود مورد نظر سرمايه گذار را پوشش مي ده•

طرح هاي غيرخودگردان

داراي توجيـه  ) اعم از تضمين خريد محصول، تضمين حـداقل تقاضـا و ماننـد اينهـا    (پروژه هايي كه در صورت عدم حمايت •

.مالي براي سرمايه گذار نيست

اجراييساز و كار ) 3و  2ماده 
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اجراييساز و كار ) 3و 2ماده 

پروژه ها در ليست  پروژه هاي قابل واگذاري در قانون بودجه سـنواتي تـا قبـل از    قرارگرفتن •

از سـوي سـازمان و   هيچ گونه تغييري را در روند تخصيص اعتبارات انعقاد قرارداد واگذاري، 

.نمي كنددستگاه اجرايي ذ ي ربط ايجاد 

، اخذ موافقـت اوليـه از سـازمان سـرمايه گـذاري و      سرمايه گذار خارجيدر موارد استفاده از •

.استكمك هاي اقتصادي و فني توسط دستگاه اجرايي ضروري 

نموده و اقدام مشمول واگذاري رأساً نسبت به تعيين پروژه هاي مي تواند كارگروه ساماندهي •

.گزارش اقدام نمايددستگاه اجرايي مكلف است نسبت به تهيه 

كه از لحاظ كاربري و اجرايي نسبت به ديگر پروژه هاي يـك طـرح   پروژه هاي غيروابسته در •

و در پروژه هاي وابسته واگذاري بطور مستقل مجاز مي باشد مستقل هستند، واگذاري پروژه ها 

.پروژه به تنهايي با مجوز كارگروه ساماندهي بلامانع است

روش هاي واگذاري پروژه) 6ماده 

روش هاي واگذاري پروژه بر اساس روش هاي شناخته شده از جمله  

•BOT )ساخت، بهره برداري و انتقال(

•BOO  )ساخت، مالكيت و بهره برداري(

•ROO )تجهيز و بازسازي، مالكيت، بهره برداري(

•O&M )برداري و نگهداريبهره(

•BOLT )ساخت، بهره برداري، پرداخت اجاره به سرمايه پذير و انتقال(

•BTL )ساخت، انتقال، پرداخت اجاره به سرمايه گذار(

•ROT )تجهيز و بازسازي، بهره برداري و انتقال(

•Concession )واگذاري امتياز (
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)در روشهايي كه فروش مطرح است(ارزش گذاري پروژه روش هاي ) 7ماده 

اين روش، هزينه هـاي سـرمايه گـذاري    در ): NPV(سرمايه گذاري روش ارزش فعلي خالص ) الف

.سود اوراق مشاركت به ارزش حال تبديل مي گرددنرخ واقعي طرح براساس زمان وقوع با 

ارزش جاري خالص دارايي هاي طرح برابر است با ارزش جاري كليه : روش ارزش جاري خالص) ب

طرحدارايي هاي ايجاد شده براساس اسناد مثبته مالي پس از كسر كليه بدهي ها و ديون 

پايه به پيشنهاد كارشناس قيمت گذاري و تاييد بالاترين مقام دستگاه قيمت : تعيين قيمت جزئي) ج

) ارزش ويژه(اجرايي براساس ارزش اسمي يا ارزش خالص دفتري دارايي هاي 

بـدهي هـاي   ، »قانون رفع موانع توليد رقابت پذير و ارتقاي نظـام مـالي كشـور   «) 6(بر اساس ماده 

.منتقل مي شوددستگاه اجرايي به پروژه، به دولت 

تعيين شده باشـد، كـارگروه   كمتر از قيمت پايه صورتي كه قيمت هاي پيشنهادي سرمايه گذاران در 

تـا پنجـاه   در مرحله دوم بر حسب وضعيت پروژه و تا بيست درصد در مرحله اول واگذاري مي تواند 

.، تخفيف در قيمت پايه منظور نمايددر مناطق محرومتا هشتاد درصد در مناطق عمومي و  درصد

مي تواند نسبت به تقسيط تعهدات متقاضيان با رعايت آيـين نامـه اجرايـي نظـام     كارگروه واگذاري 

.اقدام نمايداقساطي واگذاري و نحوه دريافت بهاي حقوق قابل واگذاري 

)Finance(ساخت دوره تأمين مالي ) 8ماده 

در دوره ساخت هيچگونه اعتباري از منابع و بودجه عمومي بغير از تأمين زمين و پيش پرداخت 
خريد محصول از طرف سرمايه پذير به سرمايه گذار پرداخت نخواهد شد

»  قانون رفع موانع توليد رقابت پذير و ارتقاي نظام مالي كشور«) 24(استفاده از ظرفيت هاي ماده 
جهت فروش دارايي ها و اخذ تسهيلات از بانك هاي دولتي براي ساير طرح هاي تملك 

بانك مركزي و سازمان بورس اوراق بهادار موظفند نسبت به تهيه ساز و كار پياده سازي اوراق 
.پروژه اقدام نمايند) سال 10بالاي (بدهي بلندمدت 

سازمان بورس موظف است نسبت به تأسيس صندوق پروژه يا ورود سهام شركت پروژه در بورس 
.اقدام نموده و سهام آن را عرضه عمومي نمايد

عدم تحقق تأمين تسهيلات ذكر شده در بندهاي اين ماده از طرف سرمايه پذير، مانعي بر تأمين 
مالي پروژه از طرف سرمايه گذار تلقي نشده و سرمايه گذار موظف است نسبت به تأمين مالي دوره 

.ساخت پروژه اقدام نمايد
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)Funding(پروژه فروش محصول تأمين مالي ) 9ماده 

با . منابع مالي پايدار و مطمئن در دوره بهره برداري براي پرداخت به سرمايه گذار پيش بيني مي شود

محاسبه بهاي قيمت تمام شده در بخش عمومي و ارزش خالص فعلي پرداختي به سرمايه گـذار از  

.نسبت به تعيين ميزان و نرخ واحد خريد تضميني محصول پروژه اقدام نمايد ،)VfM(طريق روش 

سرمايه پذير مي تواند حداقل معيني از ميـزان تقاضـاي محصـول پـروژه را تضـمين نمايـد و يـا جهـت         

بخشي از قيمت تمام شـده محصـول را   ) قانون رفع موانع توليد رقابت پذير 12مطابق ماده (توجيه پذيري 

.به سرمايه گذار پرداخت نمايد

:دو مكانيزم عملياتي براي پيش بيني منابع خريد محصول پروژه

دريافت بهاي محصول پروژه از كاربران نهايي و پرداخت آن به سرمايه گذار در طرح هاي خودگردان•

در نظر گرفتن رديف مالي مستقل در قانون بودجه سنواتي جهت طرح هاي غيرخودگردان•

با رعايت فرآيند قانوني (غيردولتي  -سازمان ساز و كار ايجاد صندوق مالي تضامين مشاركت عمومي 

.را فراهم مي آورد) تأسيس صندوق

قراردادهاي واگذاري مشوق هاي) 10ماده 

اين مشوق ها تنها در صورتي براي سرمايه پذير تعهدآور است كه در مفاد قرارداد واگذاري پروژه پيش بيني 

.باشدشده و ساز و كار آن مشخص 

تضمين خريد محصول بخشي از ظرفيت يا كل ظرفيت توليدارائه . 1

توثيق پروژه و قرارداد آن و تضامين خريد محصول جهت اخذ تسهيلات از بانك ها و صندوق توسعه اجازه . 2

ملي

از صدور مجوز صادرات محصولحمايت . 3

كمك هاي فني و يا در اختيار قرار دادن زيرساخت هاي بخش عموميارائه . 4

نرخ خريد محصول براساس شاخص بانك مركزيتعديل . 5

پرداخت مابه التفاوت قيمت محصول در صورتي كه بهاي فروش محصول كمتـر از قيمـت خريـد    تضمين . 6

.تضميني يا قيمت تمام شده باشد

فروش گواهي ظرفيت توليد در بازارهاي مالي توسط سرمايه گذارامكان . 7

محيطياستفاده از درآمد حاصل از فروش گواهي انتشار عدم آلاينده هاي زيست امكان . 8
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قراردادهاي واگذاري مشوق هاي) 10ماده 

و تسهيل در صدور مجوز احداث و بهره برداري از تأسيسات جانبي اقتصادي در پروژه حسب مورد با حفـظ  همكاري . 9

كاربري اصلي پروژه

سرمايه پذير شامل پيش پرداخت ها و پرداخت هاي آتي قرارداد از طريق گشايش اعتبار اسنادي و مقدم بر تعهدات . 10

ساير پرداخت هاي دستگاه اجرايي از محل پيش بيني اعتبارات و منابع دستگاه ها و رديف هاي مصوب مربـوط در قـوانين   

.بودجه سنواتي، تأمين و پرداخت مي گردد

امتيازات، حقوق، مستحدثات،  منافع و تعهدات پروژه به اشخاص ثالث كه صلاحيت آن توسط سرمايه پذير واگذاري . 11

.تأييد شده است

به دريافت فاينانس خارجي و تسهيلات بانك هاي توسعه اي مانند بانك جهاني، بانك توسعه اسلامي، بانك اكو كمك . 12

و ساير نهادهاي مالي بين المللي

اجرايي مي تواند معادل اعتبار اختصاص يافته به طرح در سال جاري را، بر اساس قانون بودجه و در سـقف  دستگاه . 13

تخصيص اعتبار به عنوان تسهيلات اعتباري با در نظر گرفتن دوره ساخت و بهره برداري از پروژه حداكثر در سقف ده سال 

با نرخ سود مشاركت رشته مذكور در بانك هاي تجاري و تخصصي منطبق با نرخ مصوب اعلامي شوراي پول و اعتبار، از 

.دهدطريق بانك عامل در اختيار سرمايه گذار قرار 

نهاد تنظيم مقررات بخشي) 12ماده 

قـانون اساسـي، و بـه    ) 44(قانون اجراي سياست هاي كلي اصـل  ) 59(در راستاي ماده 

سياست گذاري، قيمت گذاري، نظارت، اجراي تعهدات سرمايه گذار و سرمايه پذير، منظور 

بـا   سـازمان در قراردادهاي واگـذاري،   مقررات زدايي و فرآيند كارشناسي و حل اختلاف

نسبت به ايجاد نهادهـاي تنظـيم مقـررات در    همكاري دستگاه اجرايي و شوراي رقابت 

بخش هاي تخصصي متشكل از نمايندگان بخش عمومي و غيردولتي اقدام مي نمايد
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ارزش محاسبه شده براي پـروژه مشـمول واگـذاري، در روش مشـاركت     : 6تبصره ذيل ماده •

. مي شوددر سهام شركت پروژه در نظر گرفته  بدون شراكتو  سرمايه پذيرسهم آورده بعنوان 

خصوص پروژه هايي كه بدون انتقال مالكيت به بخـش غيردولتـي طراحـي و برنامـه ريـزي      در 

مي شوند، ارزش زمين، مستحدثات و دارايي هاي پروژه نبايد در مدل مالي پروژه در نظر گرفته 

تنها سرمايه گذاري باقيمانده براي اتمام و بهره برداري پروژه در مدل مالي در نظر گرفته شود و 

.مي شود

) 10(مـاده  ) 9(در پـروژه، وفـق بنـد     تأسيسات جـانبي اقتصـادي  صورت پيش بيني ايجاد در •

دستورالعمل، ميزان مجاز اين تأسيسات تا حدي اسـت كـه بـه هـدف كمـي اشـاره شـده در        

در صورت نياز به تغيير هدف كمـي طـرح، ضـروري اسـت     . موافقتنامه طرح لطمه اي وارد نكند

مـورد  ) 2قانون الحـاق   23يا كميسيون ماده (برنامه پنجم توسعه  215توسط كميسيون ماده 

.تصويب قرار گيرد

27نكات تكميلي دستورالعمل ماده 

قانون ) 88(آئين نامه اجرايي ماده 

تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت

مصوب هيات وزيران

1381
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خريد خدمات از بخش غير دولتي: الف

 كه خدماتي تامين سرانه هزينه پرداخت با دولتي غير بخش هاي ظرفيت از استفاده
.است آنها دار عهده موجود مقررات و قوانين طبق مربوط، اجرايي دستگاه

مشاركت با بخش غير دولتي: ب

 بخش به متعلق رفاهي و فرهنگي اجتماعي، خدماتي، واحدهاي و مراكز قراردادن اختيار در

 تمام نيمه يا و برداري بهره آماده يا برداري بهره حال در دولتي دستگاه توسط كه دولتي

 غيردولتي بخش مشاركت و دولتي غير حقوقي و حقيقي اشخاص به اجاره صورت به است،

شده انجام گذاري سرمايه ميزان به تمام نيمه واحدهاي و مراكز مالكيت در

واگذاري مديريت به بخش غير دولتي: ج

 در مقرر حقوقي و حقيقي اشخاص به دولتي دستگاه مسئوليت تحت امور اداره واگذاري
.دولت مالكيت حفظ وبا كننده واگذار دستگاه ضوابط چارچوب در و قانون

روش هاي واگذاري در آيين نامه

2ماده 

آموزش هاي عمومي، آموزش هاي قبيل  از قسمتي از خدمات خود، يا دستگاه هاي واگذار كننده موظفند 

فني و حرفه اي، خانه هاي بهداشت، پايگاه هاي بهداشت شهري، مراكز بهداشت شهرستان و استان، 

مراكز نگهداري معلولان، سالمندان و كودكان بي سرپرست، مراكز روزانه بهزيستي روستايي، مراكز 

ــان و مراكــز    ــه آمــوزي مــدد جوي ــادان و حرف ــازپروري معت توانبخشــيمشــاوره درمــان و ب

كتابخانه هاي عمومي شهري و روستايي، سالن هاي سينما و تئاتر، نمايشگاه هاي فرهنگي و  روزانه،

هنري، اداره اماكن و محوطه هاي تاريخي و اماكن ورزشي، مراكز توليد و تكثير آبزيان، نگهداري و 

مرمت راه هاي روستايي، نگهداري شبكه هاي آب و فاضلاب روستايي، تأمين و توزيع نهـاده هـاي   

اجراي برنامه هاي آموزشي، اداره اقامتگاه هـا،   كشاورزي، دفع آفات نباتي و ارايه خدمات ترويجي،

درماني و واكسيناسيون دام را با استفاده از روش هاي سه گانه ذكر مهمانسراها و اماكن تفريحي و

.اين آيين نامه به بخش غير دولتي واگذار نمايند) 1(ماده  "ج"و "ب"، "الف "شده در بندهاي



25

5ماده 

:شامل غيردولتيپيش بيني شده براي بخش تسهيلات •

پرداخت بخشي از هزينه سرانه دولتي به اشخاص طرف قرارداد در ازاي انجـام   - الف •

.خدمات مشخص و براساس قراردادهاي منعقده

اعطاي تسهيلات بانكي با شرايط ويژه با معرفي دسـتگاه واگـذار كننـده توسـط      -ب •

.بانكهاي عامل كه در قوانين بودجه سنواتي مشخص مي شوند

تأمين مابه التفاوت كارمزد بانكي تسهيلات اعطايي از محل اعتبارات پـيش بينـي    -ج •

.شده و اعتبارات فصل مربوط در بودجه دستگاه واگذار كننده

ــرخ     - د • ــا نـ ــايي بـ ــدمات زيربنـ ــه خـ ــين و ارايـ ــذاري زمـ ــيواگـ كارشناسـ

بخشي از بودجه عمراني دسـتگاه بـه عنـوان وجـوه اداره شـده بـراي       اختصاص  - ه  

.پرداخت وام قرض الحسنه

10ماده 

در مـورد اسـتثنايي   . تغيير كاربري مراكز و واحدهايي كه واگذار مي شوند، ممنوع است•

با ذكر دلايل موجه و پس از دريافت مابه التفاوت ارزش افزوده ناشي از تغيير كـاربري  

به نفع دولت با پيشنهاد بالاترين مقام دستگاه اجرايي ذيربط و تصويب هيات وزيـران  

.بلامانع است
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تدوينفرآيند 

تصميم به واگذاريگزارش 

1-فلوچارت كلي تهيه گزارش تصميم به واگذاري

Value for Moneyشامل توجيه فني، مالي، ريسك و (تهيه گزارش خلاصه مديريتي 

.پس از انجام سه مطالعه امكان سنجي، ريسك و ارزش، خلاصه مديريتي گزارش بر اساس مفاد آنها تدوين مي شود

فقط براي پروژه هاي غيرخودگردان) Value for Money(تهيه گزارش تحليل ارزش آفريني منابع 

محاسبه شاخص بخش دولتي و مقايسه با پيشنهاد فرضي كه در واقع با هدف ارزيابي برآيند نقش مشاركت بخش خصوصي در جهت 
.مي باشد...) اعم از كاهش هزينه ها، افزايش كميت و كيفيت، انتقال ريسك، افزايش بهره وري و(افزايش منافع كسب شده 

تهيه گزارش شناسايي، اولويت بندي، تخصيص و ارزش گذاري ريسك هاي پروژه

اين راهنما 5ارزش گذاري به يكي از روش هاي اشاره شده در بند شناسايي، اولويت بندي، گروه بندي و تخصيص ريسك ها

تهيه گزارش اوليه توجيه فني و مالي از منظر سرمايه گذار

استفاده از تجربيات و اطلاعات پروژه هاي 
گذشته

استفاده از نظرات سرمايه گذاران در فراخوان اوليه 
سازمان

اين راهنما 4مطابق معيارهاي بند 
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2-فلوچارت كلي تهيه گزارش تصميم به واگذاري

فراخوان توسط دستگاه اجرايي براي انتخاب سرمايه گذار

.روز كاري پس از تصويب گزارش، نسبت به شروع فراخوان انتخاب سرمايه گذار اقدام مي نمايد 10دستگاه اجرايي ظرف مدت 

بررسي و تصويب گزارش تصميم به واگذاري توسط كارگروه ساماندهي

.روز در كارگروه ساماندهي بررسي و در صورت تأييد مفاد آن مورد تصويب قرار مي گيرد 20گزارش تصميم به واگذاري ظرف مدت 

بررسي و تأييد گزارش تصميم به واگذاري توسط كارگروه واگذاري دستگاه اجرايي

.پس از بررسي و تأييد نهايي گزارش تصميم به واگذاري به كارگروه ساماندهي ارسال مي شود

3 -فلوچارت كلي تهيه گزارش تصميم به واگذاري

قرار دادن گزارش تصميم به واگذاري نهايي بعنوان پيوست قرارداد مشاركت

پس از مشخص شدن پيشنهاد دهنده منتخب و انجام مذاكره با وي، با در نظر كليه جوانب، گزارش تصميم نهايي شده و بعنوان 
.پيوست قرارداد در نظر گرفته مي شود

بررسي دوباره تعهدات دولتي در اصلاحات انجام شده گزارش تصميم به واگذاري

در صورتي كه بعد از اصلاح گزارش تصميم به واگذاري، تعهدات دولتي افزايش يابد، گزارش به روز شده مي بايست دوباره به 
.كارگروه ساماندهي براي تصويب ارجاع داده شود

اصلاح مفاد و پارامترهاي گزارش تصميم به واگذاري

مورد بررسي قرار گرفته و ) اعم از امكان سنجي، ريسك، ارزش(پس از دريافت پيشنهادها، مفاد گزارش تصميم به واگذاري 
.اصلاحات لازم انجام مي شود
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گزارش توجيه مالي

Bankability

هاي توجيه مالي در گزارش تصميم به واگذاري پروژه  بخش

خلاصه مشخصات فني پروژه •

ها و درآمدهاي پروژهتحقيقات بازار و پيش بيني هزينه•

برنامه زماني كلي چرخه عمر پروژه•

تعيين مدل و نحوه مشاركت با بخش خصوصي•

برنامه تأمين مالي در دوره احداث و بهره برداري•

گذارميزان منابع لازم جهت توجيه مالي پروژه و نحوه خريد محصول از سرمايه•

برآورد جريانات نقدي و معيارهاي ارزيابي مالي پروژه•

)شامل جزئيات محاسبات و كارها(پيوست ها •
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مبناي تعيين هزينه هاي سرمايه گذاري اوليه پروژه

 سازمان پايه بهاي فهارس از حتي الامكان بايد اوليه سرمايه گذاري هزينه هاي تعيين جهت•

 موضوع اين دوم مرحله مطالعات وجود صورت در( گردد استفاده كشور برنامه ريزي و مديريت

 اساس بر پروژه هزينه هاي برآورد دوم مرحله مطالعات انجام عدم صورت در و است الزامي

.)گيرد قرار عمل ملاك اول مرحله مصوب مطالعات

 پروژه هاي بيمه پروژه، شركت هزينه هاي احتساب با بالاسري ضريب برآوردها اين در•

 و شود گرفته نظر در اجرايي كارهاي متعارف بالاسري و نشده پيش بيني هزينه هاي غيرعمراني،

 .گردد اعمال پروژه نوع به بسته پايه برآورد به نسبت كار احجام و مقادير تغيير بابت ضريبي

.گردد لحاظ بايد قرارداد نوع و پروژه شرايط اساس بر زمين تملك هزينه برآوردها اين در•

نحوه برآورد هزينه هاي بهره برداري و نگهداري ساليانه پروژه

:شوند ارايه و محاسبه بايد زير بخش هاي در ساليانه بهره برداري هزينه هاي

پايه سال در مختلف تاسيسات براي نيرو وزارت تعرفه هاي براساس :مصرفي برق هزينه

.گردد لحاظ برآوردها در )غيرعملياتي( مخابرات و مصرفي سوخت آب، برق، هزينه هاي

  مقادير معادل و پايه سال در روز قيمت براساس :)اقلام ساير و شيميايي( عملياتي مصرفي مواد هزينه

.گردد برآورد مصرفي مواد

 طبق نيز پرسنل براي مبنا حقوق نياز، مورد انساني نيروي سازماني ساختار براساس :انساني نيروي هزينه
  ماه 15 گرفتن نظر در و مربوطه تعديل ضرايب اعمال با 80981/101 بخشنامه 4 جدول و كار اداره ضوابط

سال هر در پرسنل حقوق

 اساسي نوسازي بازسازي، هزينه هاي نمودن لحاظ به توجه با :تاسيسات نگهداري و تعمير هزينه هاي
 لوازم تامين تعمير، هزينه هاي به مربوط فقط بخش اين در نگهداري و تعمير هزينه هاي پروژه، مالي مدل در

 بهره برداري حال در مشابه پروژه هاي در موجود اطلاعات براساس بايد و بوده دوره اي نگهداري و يدكي

.گردند تعيين و پيش بيني

  دو تا نيم معادل هزينه اي قرارداد، ماهيت به توجه با :هزينه ها ساير و راهبردي مديريت هزينه هاي
  هزينه شامل( راهبري و مديريت هزينه هاي بابت سالانه نگهداري و بهره برداري هزينه هاي مجموع درصد

.شود گرفته نظر در )شده پيش بيني هزينه هاي ساير و پروژه شركت بالاسري كارفرما، سهم بيمه
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نحوه برآورد هزينه ها

نگهداري و بهره برداري هزينه هاي تعديل نحوه

  براساس مالي مدل در هزينه ها اين پايه، سال در نگهداري و بهره برداري هزينه هاي تعيين از پس
  با متناسب مصرفي خدمات و كالا شاخص نرخ تغييرات متوسط معادل تعديل ضريب با وقوع سال
)CPI( مركزي بانك شده اعلام تجاري بهره برداري دوره

اساسي نوسازي و بازسازي هزينه هاي

  بر ساختمان ها و تاسيسات تجهيزات، مفيد عمر براساس تاسيسات اساسي نوسازي و بازسازي هزينه
  .مي گردد تعيين اوليه گذاريسرمايه هزينه از درصدي اساس

اساسي نوسازي و بازسازي هزينه هاي تعديل نحوه

 متوسط معادل تعديل ضريب اعمال با پايه سال در شده برآورد نوسازي و بازسازي هزينه هاي
 توسط شده اعلام تجاري بهره برداري دوره با متناسب مصرفي خدمات و كالا شاخص نرخ تغييرات

.مي گردد تعديل )CPI( مركزي بانك

نحوه برآورد هزينه ها

محصول بهاي تعديل ناپذير  و تعديل پذير بخش سهم تعيين

  بصورت .شود تعيين محصول بهاي ناپذيرتعديل و تعديل بخش سهم بايد مشاركتي قرارداد در
 تعديل ناپذير بخش جزو مالي منابع تامين و اوليه سرمايه گذاري هزينه هاي شودمي پيشنهاد كلي

  و بهره برداري و اساسي نوسازي و بازسازي هزينه هاي سهم و مي باشد محصول بهاي در
 . باشند محصول بهاي تعديل پذير بخش جزو نگهداري

  مصرفي خدمات و كالا شاخص  رشد نرخ ميانگين براساس محصول تعديل پذير بخش بهاي
.مي گردد تعديل سالانه مركزي بانك توسط شده، اعلام تجاري بهره برداري دوره با متناسب

سرمايه اي هزينه هاي استهلاك محاسبه

  اعمال و محاسبه باشد تجاري بهره برداري دوره از كمتر تاسيسات، عمر طول صورتي كه در
  عمر طول صورتيكه در و بود خواهد مستقيم ماليات هاي قانون 151 ماده براساس استهلاك
 سنوات نسبت به استهلاك اعمال و محاسبه باشد، تجاري بهره برداري دوره از بيشتر تاسيسات

.گرديد خواهد لحاظ تجاري بهره برداري دوره
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نحوه برآورد هزينه ها

كسورات قانوني قرارداد

.كسورات قانوني در قرارداد خريد محصول، تابع ضوابط قراردادهاي خريد و فروش مي باشند

قانون ماليات بر ارزش افزوده، ماليات هايي كـه سـرمايه گـذاران در دوره احـداث     ) 17(بر اساس ماده 

براي خريد كالا يا خدمت پرداخت نموده اند، حسب مورد از ماليات هاي وصول شده از آنها كسر و يـا  

به آنها مسترد مي گردد، لذا منظور نمودن ماليات بر ارزش افزوده در دوره احـداث پـروژه بـه عنـوان     

.يكي از اقلام هزينه در مدل مالي مجاز نيست

در خصوص ماليات بر ارزش افزوده در دوران بهره برداري پروژه، در صورتي كـه پـيش بينـي درآمـد     

پروژه بصورت خريد محصول توسط بخـش عمـومي باشـد، ماليـات در مـدل مـالي در نظـر گرفتـه         

نمي شود و در صورتي كه درآمد پروژه از محل پرداخت مستقيم كاربران نهايي حاصل شـود، ماليـات   

.بر ارزش افزوده در مدل مالي در نظر گرفته مي شود

هاي پيش بيني درآمد پروژهروش

در اين روش بهاي محصول پروژه مستقيماً از مصـرف كننـده   : پرداخت توسط مصرف كننده نهايي1.
.نهايي توسط سرمايه گذار دريافت مي شود

در ايـن روش پرداخـت انجـام گرفتـه توسـط      : (Shadow payment)پرداخت سـايه  2.
مصرف كننده نهايي به تنهايي اصل و فرع سرمايه گذاري را تأمين نمي كند و سرمايه پـذير موظـف   

.است براي هر واحد محصول ارائه شده، مبلغ تكميلي به سرمايه گذار پرداخت نمايد

در اين روش درآمد پروژه بر اساس مقدار محصول توليد شده و قيمـت واحـد   : پرداخت بهاي توليد3.
.مشخص، صرفاً توسط بخش عمومي پرداخت مي شود

در : (Availability payment)پرداخت بر مبناي در دسترس بـودن و بهـاي ظرفيـت    4.
اين روش بهاي خدمات ارائه شده توسط سرمايه گذار بر اساس كيفيت و كميـت مشـخص شـده و    

.قيمت گذاري معين توسط سرمايه پذير پرداخت مي شود

در اين روش بهاي محصول پروژه بر اساس كيفيت و كميت خدمات ارائه : پرداخت بر مبناي سرانه5.
.شده توسط سرمايه گذار و بهاي واحد مشخص تعيين و توسط سرمايه پذير پرداخت مي شود
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نحوه انجام ارزيابي مالي و اقتصادي پروژه

برآورد هزينه هاي ساخت و ساز•

برآورد هزينه خريد و نصب تجهيزات•

برآورد هزينه هاي سرمايه اي 

)CAPEX(

برآورد هزينه هاي عملياتي•

برآورد درآمدهاي عملياتي•
برآورد صورت سود و زيان

برآورد برنامه زماني اجراي پروژه•

محاسبه جريان نقدي براي پروژه و سهامداران•
محاسبه جريان نقدي

محاسبه هزينه سرمايه•

محاسبه شاخص هاي ارزيابي طرح و تحليل آن•
محاسبه شاخصهاي ارزيابي

PV Cash Inflows  =ارزش حال جريان نقدينگي دريافتي
PV Cash Outflows =ارزش حال جريان نقدينگي پرداختيNPV= PV Cash Inflows – PV Cash Outflows

 Net Cash Flows from Operatingهاي عملياتيخالص جريان نقدينگي ناشي از فعاليت
Activities (NCFO)

 Net Cash Flows from Investing Activatesگذاريهاي سرمايهخالص جريان نقدينگي ناشي از فعاليت
(NCFI)

 Net Cash Flows from Financingهاي تامين ماليخالص جريان نقدينگي ناشي از فعاليت
Activates (NCFF)

���(IRR)نرخ بازدهي داخلي  � ����	
��
	�����
�� � �����

�

���

� �

:WACC  ميانگين موزون هزينه تامين سرمايه
W1 :ار گذسرمايهآورده طريق وژه از سهم تامين منابع پر
W2 :تطريق تسهيلاوژه از سهم تامين منابع مالي پر
R1 :ارسرمايهگذاران سهامدر نتظارد امود سوخ نر
R2 :هخذ شدت اتسهيلاد سوخ نر

t :مستقيمت ماليان مطابق قانوت مالياخ نر
ل بايد سهم پيش خريد محصو W2و  W1محاسبه در : نكته

.ددكسر گر

  WACC = W1 × R1 + W2 × R2 (1-t)
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تحليل حساسيت

:شودمي انجام ذيل شرايط در سرمايه بازگشت نرخ براي حساسيت تحليل

درصد 50 تا 10 از گذاريسرمايه هزينه افزايش�

درصد 50 تا 10 از برداريبهره هزينه افزايش�

درصد 50 تا 10 از درآمد كاهش�

ملاحظات مالي  

و جريان نقـدي بخـش   سرمايه گذار منظرهاي سه گانه جريان نقدي پروژه، جريان نقدي مالي از تحليل •

در بررسي جريان نقدي از منظر بخش عمومي منافع اجتماعي طرح شامل منفعت . عمومي نگريسته شود

و از منظر مي شود تسريع در دوره ساخت، كاهش تصادفات و مصرف سوخت و ساير موارد در نظر گرفته 

شـرايط و جريانـات نقـدي    سـرمايه گـذار   از منظـر  . تملك لحاظ شوندهزينه هاي پروژه نيز لازم است 

.مي گرددمنظور هزينه ها تسهيلات و عوايد ناشي از امور پيمانكاري در نظر گرفته شده و فقط سهم وي از 

در خصوص پروژه هايي كه بدون انتقال مالكيت به بخش غيردولتي طراحي و برنامه ريزي مي شوند، ارزش •

زمين، مستحدثات و دارايي هاي پروژه نبايد در مدل مالي پروژه در نظر گرفته شود و تنها سرمايه گذاري 

.باقيمانده براي اتمام و بهره برداري پروژه در مدل مالي در نظر گرفته مي شود

در خصوص پروژه هايي كه در آن انتقال مالكيت به بخش غيردولتي مدنظر است، براي ارزش گذاري پروژه •

.دستورالعمل استفاده مي شود) 7(از مفاد ماده 

دسـتورالعمل،  ) 10(مـاده  ) 9(در صورت پيش بيني ايجاد تأسيسات جانبي اقتصادي در پروژه، وفق بنـد  •

ميزان مجاز اين تأسيسات تا حدي است كه به هدف كمي اشاره شده در موافقتنامه طرح لطمـه اي وارد  

برنامـه پـنجم    215در صورت نياز به تغيير هدف كمي طرح، ضروري است توسط كميسيون مـاده  . نكند

.مورد تصويب قرار گيرد) 2قانون الحاق  23يا كميسيون ماده (توسعه 
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تحليل ريسك

هزينه ريسك= هزينه مبناي پروژه × احتمال وقوع ريسك × اثر ريسك 

و ارزش گذاري ريسكتحليل 

خصوصي با توجه به پيچيدگي و عموماً طـولاني   -در پروژه هاي مشاركت عمومي •

.مدت بودن قراردادهاي آن، ريسك هاي زيادي در طول عمر پروژه وجود دارد

، قبـل از  )2(قـانون الحـاق   ) 27(دستورالعمل ماده ) 4(ماده ) 4(اجراي تبصره در •

شروع فرآيند انتخاب سرمايه گذار، مطالعه جامعي براي شناسايي، ارزيابي كيفي 

و كمي، تخصيص و استراتژي هاي پاسخ ريسك هاي مختلف بر اساس شـرايط و  

ويژگي هاي هر پروژه و مشخص نمودن مسئول هر ريسك توسط سـرمايه پـذير   

اين اطلاعات در زمان انتخاب سرمايه گذار، مسئوليت ها و وظايف . انجام مي شود

طرفين قرارداد و تعيين ديگر مفاد و شرايط قراردادي بكار مي رود و بعنوان يكـي  

. از پيوست هاي اسناد واگذاري پروژه مورد استفاده قرار مي گيرد

سـازمان مـديريت و برنامـه ريـزي      659مي تواند از نشريه شماره سرمايه پذير •

بعنوان راهنمـايي بـراي تحليـل و    » مديريت ريسك در پروژه ها«كشور با عنوان 

.ارزش گذاري ريسك هاي پروژه استفاده نمايد
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پروژه ريسكانوع 

)ريسك هاي سياسي، قراردادي،حفاظت از محيط زيست و غيره(ساير 

سرمايه گذاري

ريسك هاي تامين مالي ريسك نرخ بهره ريسك نرخ ارز

بهره برداري

مربوط به دورة بهره برداري طرح

ساخت

ريسك هاي طراحي ريسك هاي اجرا

پروژه ريسكانوع 

.ريسك  ناكامي هايي كه به مهندسي يا طراحي مرتبط باشد: فني/ريسك طراحي�

.ريسكي كه طبق آن خريد زمين موجب تاخير در كل زمان بندي پروژه شود: ريسك كسب زمين�

ريسكي كه طبق آن كسب موافقت محيطي موجب تاخير در كل زمـان بنـدي پـروژه    : ريسك موافقت محيطي�

.ريسكي كه در نتيجه ساخت اشتباه يا تاخير در ساخت، هزينه هاي پروژه افزايش يابد: ساختريسك 

متفاوت ) مثل هزينه هاي پشتيباني(ريسكي كه در آن هزينه حفظ دارايي ها در شرايط مناسب : ريسك عملياتي�

.همچنين ريسكي كه هزينه هاي عملياتي بودجه متفاوت از بودجه باشد. از بودجه باشد

. از تقاضاي كمتر از ميزان پيش بيني شده يا قيمت پايين تر از ميزان پيش بيني شدهناشي درآمد : ريسك تقاضا�

همچنين ريسك اينكه . هزينه هاي مرتبط با پوشش ناكافي مالي و يا مديريت نامناسب بدهي ها: ريسك مالي�

درنهايت اينكه ارزش باقيمانده دارايـي در پايـان دوره،   . تورم بالاتر از ميزان پيش بيني شده در بودجه باشد

.پايين تر از ميزان پيش بيني شده آن در بودجه باشد

هزينه هاي مرتبط با اينكه دادخواهي هاي محيطي پيش بيني نشده : ريسك محيطي�

.... هزينه هاي تاخير در تاييد پروژه، تغييرات در سياست ها و قوانين و : مقرراتيريسك �
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ريسك ها بايد به بخشي كه به نحو بهتري بتواند آن را مديريت كند منتقل شود

ريسك
بخش  مناسب  

ريسك پذير
دلايل

.اين موضوع به عنوان مهارت كليدي بخش خصوصي محسوب مي شودبخش خصوصيفني/ريسك طراحي

بخش عموميريسك كسب زمين
بخش خصوصي ممكن است از توانمندي لازم براي تضمين چنين زميني  

.برخوردار نباشد

ريسك موافقت 

محيطي
.موافقت محيطي همانا موافقت هاي بخش عمومي مي باشدبخش عمومي

.اين موضوع به عنوان مهارت كليدي بخش خصوصي محسوب مي شودبخش خصوصيريسك ساخت

.اين موضوع به عنوان مهارت كليدي بخش خصوصي محسوب مي شودبخش خصوصيريسك عملياتي

عمدتا بخش عموميريسك تقاضا
بخش خصوصي عواملي را كه به كنترل ريسك تقاضا مي پردازند را كنترل 

.نمي كند

عمدتا بخش خصوصيريسك مالي
تامين مالي كنندگان بخش خصوصي بطور كامل مسئول ريسك هاي پروژه  

.خواهند بود

.اين موضوع به عنوان مهارت كليدي بخش خصوصي محسوب مي شودبخش خصوصيريسك محيطي

.بخش خصوصي هيچگونه كنترلي بر اين عوامل نداردبخش عموميريسك مقرراتي

نكات تكميلي

بعد از محاسبه هزينه هاي ريسك، بايد زمان وقوع اين هزينه ها نيـز در جريـان   �

. نقدينگي پروژه مشخص گردد

اول اينكـه  : زمانبندي جريان نقدينگي ريسك ها به دو علت اهميـت دارد تعيين �

تأثير تورم بر هزينه آن بايد در نظر گرفته شود و دوم اينكه هر ريسك جريـان  

استنقدينگي مربوط به خود را دارد كه در محاسبه ارزش فعلي كل تأثيرگذار 
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VFM in

Public Private Partnership

هاي مشاركتي و سنتي در طول زمانشكل كلي هزينه هاي دولت در روش
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پذيراز منظر سرمايه VFMتحليل 

 ارزش به دستيابي خصوصي -  عمومي مشاركت روش هاي از استفاده دليل مهمترين•

Value( شده صرف منابع مقابل در بيشتر شده كسب for Money( به نسبت 

  .مي باشد پروژه ارجاع متعارف روش هاي

 منافع افزايش به منجر لزوماً پروژه هر در خصوصي -  عمومي مشاركت از بهره گيري•

 افزايش باعث مشاركتي روش هاي از استفاده است ممكن نيز موارد برخي در و نشده

 شكل به پروژه انجام روش انتخاب منظور به لذا .گردد اجرايي دستگاه براي هزينه

Value مفهوم شكل گيري در مختلف عوامل متعارف، روش يا مشاركتي for Money 

 .گيرد قرار تصميم گيري براي مبنايي تا مي شود ارزش گذاري و بررسي پروژه هر در

در قراردادهاي مشاركتي مباني تحليل ارزش

دولتي بخش شاخص محاسبه شده كسب ارزش تحليل در اول قدم

)Public Sector Comparator( مفهوم .مي باشدPSC انجام فرضي هزينه از عبارت 

 نظر در با و شود بهره برداري و اجرا مالي، تأمين دولت توسط كه صورتي در است پروژه يك

 با مطابق مي بايست شاخص اين .مي شود برآورد دولت عهده به ريسك هاي هزينه گرفتن

 در ممكن شكل كارآمدترين فرض با و تعهد مورد ريسك هاي مطلوب، خروجي مشخصات

 نقدينگي جريان خالص فعلي ارزش صورت به آن مقدار و بوده دولت توسط پروژه اجراي

 .مي گردد محاسبه پروژه
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PSCاجزاي تشكيل دهنده 

:است زير موارد شامل معمولاً PSC دهنده تشكيل اجزاي

  زمان به مربوط غيرمستقيم و مستقيم هزينه هاي شامل :پروژه پايه هزينه هاي•

.دارد ارتباط پروژه كمي اهداف ميزان و زمان با كه بهره برداري و ساخت

  از كه اعتباراتي از بخش آن مالي منابع تأمين هزينه هاي :مالي تأمين هزينه هاي•

  )...و مشاركت اوراق سود بانك ها، وام بهره مانند( است نشده تأمين عمومي منابع

.مي شود پرداخته دولت توسط كه اعتباراتي براي فرصت هزينه هاي همچنين و

 به پروژه انجام زمان در دارد احتمال كه اضافي هزينه هاي شامل :ريسك هزينه هاي•

 بهره وري هزينه هاي پروژه، تطويل هزينه هاي مانند( شود اضافه آن هزينه هاي

  از بخشي همواره مي رود انتظار خصوصي بخش مشاركت با واقع در .)....و پايين

.يابد كاهش ريسك هزينه هاي

PSCاجزاي تشكيل دهنده 

:است زير موارد شامل معمولاً PSC دهنده تشكيل اجزاي

  است قانوني هزينه هاي واقع در هزينه ها اين :رقابت كردن طرف بي هزينه هاي•

 بر پروژه يك در خصوصي بخش مشاركت صورت در كه )مالياتي هزينه هاي عموماً(

 مشاركت عدم صورت در و شود پرداخت دولت به مي بايست مالي قوانين اساس

.مي گردد اضافه PSC مقدار به و مي شود گرفته نظر در دولت براي عدم النفع بصورت

  به بسته كه مي باشد معاملاتي و خدماتي هزينه هاي شامل :جانبي هزينه هاي ديگر•

 هزينه هاي پروژه، مديريت هزينه هاي مانند مي باشد؛ متفاوت پروژه انجام روش

 هزينه هاي دارايي، استهلاك هزينه هاي مهندسي، خدمات هزينه هاي حقوقي، و قانوني

 اجرايي فرآيندهاي و جزئيات به بسته هزينه ها اين .غيره و بازنشتگي حقوق پرداخت

.شوند برآورد و پيش بيني پروژه عمر چرخه كل در مي بايست و بوده متفاوت روش هر
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دو بخش خصوصي و دولتيبراي  VFMارزيابي 

VfM= NPV of PSC - NPV of PPP     or

VfM (%) = (NPV of PSC - NPV of PPP) / NPV of PSC

با تشكر از توجه شما


