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) قانون الحاق برخـي مـواد بـه    27ماده () دستورالعمل 1) ماده (22) و در راستاي بند (11(به استناد ماده 

راهنمـاي تـدوين گـزارش تصـميم بـه واگـذاري بـه كليـه )2قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت (

گردد: هاي اجرايي ابلاغ مي دستگاه

دامنه كاربرد 1

هـاي قابـل دوين گزارش تصميم به واگـذاري بـراي پـروژه   ارچوبي جهت تبلاغيه به منظور راهنما و چاين ا

و  )2الحاق برخي مواد به قانون تنظيم بخشي از مقررات مـالي دولـت (  ) قانون 27واگذاري از طريق ماده (

هـاي اجرايـي موضـوع بنـد (ب)      رود. كليه دستگاه بكار مي )شوراي اقتصاد همصوباجرايي آن (دستورالعمل 

هـاي جديـد، نيمـه تمـام و آمـاده مناقصات در خصوص واگذاري طرح يـا پـروژه   ) قانون برگزاري1ماده (

موظفند گزارش تصميم به واگذاري را مطابق اين راهنما تهيه نماينـد و بـراي اعـلام نظـر بـه      برداري  بهره

كارگروه واگذاري مربوطه ارسال نمايند.

تعاريفمفاهيم و  2

دسـتورالعمل« بـا عنـوان   05/04/1395مورخ  586206شماره دستورالعمل: مصوبه شوراي اقتصاد به  )1

اي جديـد، نيمـه تمـام و تكميـل شـده و آمـاده هاي سـرمايه  هاي تملك دارايي شرايط واگذاري طرح

»برداري به بخش غيردولتي بهره

روش فـروش   ي،مـال  يها شاخص ،پروژه يفن مشخصاتكه در آن  ي: گزارشيبه واگذار يمگزارش تصم )2

و سـاير ملاحظـاتپروژه  يواگذار يبرا يشنهاديكار پمحصول پروژه و سازو كت، نحوه فروشمشار يا

بـردار بـا كه دستگاه بهـره  ي. در صورتشود يم يهته ييتوسط دستگاه اجراو  گيرد يقرار م يمورد بررس

 يـه بـردار ته  گـزارش توسـط دسـتگاه بهـره     ينپروژه است) متفاوت باشد، ا ي(كه مجر يياجرا اهدستگ

.شود يم

دولـت اسـت و از محـل اعتبـارات بودجـه يتعهد برا يجادآن ا يكه لازمه اجرا يا : پروژهيدجدپروژه  )3

) 23كسـب مجـوز مطـابق مـاده (     يقـانون  يندنداشته و لازم است فرآ ياعتبار مصوب يچگونهه يسنوات

.يدنما ي) را ط2قانون الحاق (

متعهـد شـده و    يات بودجـه سـنوات  آن را از محـل اعتبـار   يكه دولت اجرا يا تمام: پروژه يمهپروژه ن  )4

 100از صـفر تـا كمتـر از     يشترب تواند يآن م يشرفتپروژه آغاز شده است و درصد پ ياز اجرا يمراحل

درصد باشد.

احـداث يـك پـروژه در يـك دوره زمـانيثابت و متغير هاي  گذاري اوليه: مجموع هزينههزينه سرمايه )5

مشخص



1395ماه تير

راهنماي تدوين گزارش تصميم به واگذاري صفحه   2از 23 

دو گذار است شامل  هاي تأمين مالي در حالتي كه تأمين منابع بعهده سرمايه هزينه تأمين مالي: هزينه )6

اخـذهزينـه  بخـش دوم شـامل   گـذار و   آورده سـرمايه سود مورد انتظار بخش است: بخش اول شامل 

در صـورتي كـه تـأمين منـابع بعهـده باشد. از نهادهاي مالي و استفاده از ابزارهاي مالي ميتسهيلات 

است.شامل هزينه فرصت براي اعتبارات تخصيص داده شده هزينه تأمين مالي دولت باشد 

.برداري و نگهداري پروژه بهرهساليانه هاي  برداري و نگهداري: مجموع هزينه بهره هزينه )7

هيزات و جهـت حفـظ   و تجسيسات أاساس عمر مفيد ت هايي كه بر هزينه بازسازي و نوسازي: به هزينه )8

گـذاري اوليـه در آن    وليـه سـرمايه  سيسات و تجهيزات براسـاس درصـدي از مبلـغ ا   راندمان مطلوب تأ

هـاي نگهـداري سـاليانه جـزو هزينـه شـود (هزينـه   گيرد اطلاق مـي  سيسات و تجهيزات صورت ميتأ

باشد). بازسازي و نوسازي اساسي نمي

هـاي آن اضـافه حتمال دارد در زمان انجام پروژه به هزينههاي اضافي كه ا ريسك: شامل هزينه هزينه )9

وري پايين و....). هاي بهره زينههاي تطويل پروژه، ه شود (مانند هزينه

هـاي روش فنـي و مـالي و   هـاي  كه جهـت ارزيـابي شـاخص    : مطالعات امكانسنجياوليهطرح تجاري  )10

گذار توسط دسـتگاه  و انتخاب سرمايه عموميقبل از فراخوان  مشاركتفروش يا واگذاري پروژه اعم از 

گردد. اجرايي تدوين مي

گـذاران، هاي فني و مالي پيشـنهادهاي سـرمايه   : پس از فراخوان و در حين ارزيابينهاييطرح تجاري  )11

گيرد. پس از مشـخص   اوليه مورد بررسي قرار گرفته و اصلاحات لازم بر روي آن انجام ميطرح تجاري 

نهـاييطـرح تجـاري    ،در نظرگـرفتن كليـه جوانـب   انجام مذاكره و و با ب شدن پيشنهاد دهنده منتخ

.شود در نظر گرفته ميهاي قرارداد و بعنوان يكي از پيوستپروژه مشخص شده 

 يرگـذار از اهداف پـروژه تأث  يكياست كه در صورت اتفاق، حداقل بر  يرقطعيغ يطشرا ياواقعه ريسك:  )12

باشد. يفيتو ك ينههز ي،شامل محدوده كار، برنامه زمان توانند ياهداف م يناست. ا

توانـد رخ دهـد،    برآورد عدم قطعيت مربوط به يك ريسك و اينكه با چه احتمـالي مـي  ريسك:  احتمال )13

خيلي كـم / كـم / متوسـط / زيـاد / خيلـي زيـاد و يـا        (مانند بصورت توصيفي  تواند اين احتمالات مي

شود.درصد) بيان  99 تا 1محدوده  (مثلاً در يبصورت كم

توانـد بـر روي يـك يـا چنـد مـورد از        برآورد تأثيري كه يك ريسك در صورت وقوع مـي ريسك: تأثير  )14

ماننـدتـوان بصـورت توصـيفي (    را ميتأثير باشد.  داشته(مانند زمان، هزينه، كيفيت و...) اهداف پروژه 

روز،  درصدي از هزينه پايه پـروژه،  مثلاً( يبصورت كم كم / متوسط / زياد / خيلي زياد و يا /خيلي كم 

نمود.يا غيره) بيان  ريال

 يترضـا  يـزان م يـان ب يبـرا  ،ارزشمفهـوم  : )Value for Money Assessment( آفريني ارزيابي ارزش )15

آن اسـتفاده   يانجـام شـده بـرا    ينـه محصول ارائه شـده در مقابـل هز   ياخدمت  يفيتكسب شده از ك
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پـذير در انجـام پـروژه بـه دو      مقايسه ارزش كسب شده براي سـرمايه  آفريني ارزيابي ارزششود. در  يم

نقـش مشـاركت بخـش ينـد برآ. بـه بيـان ديگـر    شود انجام مي روش متعارف (پيمانكاري) و مشاركتي

 يشافـزا  هـا،  ينـه (اعـم از كـاهش هز  براي بخش عمومي منافع كسب شده  يشدر جهت افزا يخصوص

اين تحليل محاسـبه  در مشاركتي پروژه يك و...) در  يور رهبه يشافزا يسك،انتقال ر يفيت،و ك يتكم

گردد. يم يانبآفريني  ارزشقالب مفهوم شده و در 

 يپـروژه در صـورت   يـك انجام  ينهعبارت از هز): Public Sector Comparator(عمومي شاخص بخش  )16

 ينـه گـرفتن هز بـا در نظـر   ايـن هزينـه    .شود يبردار اجرا و بهره ي،مال ينتأمبخش عمومي كه توسط 

 يمطابق با مشخصات خروج بايست يشاخص م ين. اشود يبرآورد مبخش عمومي به عهده  هاي يسكر

بخـشپـروژه توسـط    يشـكل ممكـن در اجـرا    ينمورد تعهد و با فرض كارآمدتر هاي يسكمطلوب، ر

.گرددپروژه محاسبه  ينگينقد يانخالص جر يبوده و مقدار آن به صورت ارزش فعلعمومي 

بـا ارزش فعلـي خـالص طـرح تجـاري اوليـه     تفاوت بـين  : عبارتست از )Pre-VfMآفريني اوليه ( ارزش )17

طـرح. در بـرآورد  گـردد  مـي آن محاسـبه  كه به شكل واحد پول يا درصـدي از   عموميشاخص بخش 

هـاي پـروژه (شـامل بايست با اتكاء به تجربيات گذشته، كـل هزينـه   مي ،پروژه مشاركتيتجاري اوليه 

 ـ  ) و يـا مشـترك   خصوصـي  ،هاي ريسك به عهده بخش عمومي هزينه خـالص يبـه صـورت ارزش فعل

گردد.تعيين پروژه  ينگينقد يانجر

بين ارزش فعلي خالص طـرح تجـاري نهـايي    عبارتست از تفاوت : )Actual VfMآفريني واقعي ( ارزش )18

گردد. ميآن محاسبه كه به شكل واحد پول يا درصدي از عمومي شاخص بخش با 

گزارش تصميم به واگذاريو تصويب كلي تهيه فرآيند  3

گزارش تصميم به واگذاري با رويكرد فني، مالي، اقتصادي و حقوقي براي تبيين الزامات فرآينـد واگـذاري   

تـدوينآفرينـي   ارزش ارزيـابي ) 3يسـك و  ) مطالعـات ر 2) طـرح تجـاري پـروژه،    1شامل سه بخش پروژه 

و در  هاي خودگردان تنها انجام بخش اول و دوم جهت اتخـاذ تصـميم مـورد نيـاز اسـت      در پروژهشود.  مي

بغير بخش اول و دوم بصورت اجباري و انجام بخش سوم بصورت اختياري (هاي غيرخودگردان انجام  پروژه

.جهت اتخاذ تصميم مورد نياز است) دستگاه اجراييسازمان يا به تشخيص استثناء  از موارد

آمـاده و تكميـل شـده و   هاي جديد، نيمـه تمـام  هر يك از پروژهبراي تهيه گزارش تصميم به واگذاري  در

شود:ميزير طي د برداري فرآينبهره

هاي  شاستفاده از رو ،) دستورالعمل2) ماده (10مطابق تبصره (هاي جديد  پروژهدر تهيه گزارش براي  -1

دستگاه اجرايي گزارش توجيه فنـي، مـالي،   باشد. لذا در ابتدا  ميدر اجراي پروژه در اولويت مشاركتي 

و  3121هـاي شـماره     اقتصادي و اجتماعي طرح را مطابق راهنماي تهيه گزارش توجيه طرح (نشـريه 
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 23مـاده  ون بـه كميسـي  تهيه نموده و جهت اخذ مجـوز  ريزي كشور)  سازمان مديريت و برنامه 3122

در صورتي كه سازمان مجوز پيدايش پـروژه را صـادر نمايـد، دسـتگاه     . نمايدارائه مي) 2قانون الحاق (

الـذكر راهنما و انجام مراحل تبصره فـوق گزارش تصميم به واگذاري مطابق اين نسبت به تهيه اجرايي 

.نمايد اقدام مي

جرايي گـزارش تصـميم بـه واگـذاري را بـراي آنهاي نيمه تمام دستگاه ا پروژهدر تهيه گزارش براي  -2

نمايد.ارائه ميواگذاري هايي كه قابليت واگذاري دارند به كارگروه  دسته از طرح

برداري دستگاه اجرايـي گـزارش تصـميم بـه      آماده بهرهتكميل شده و هاي  پروژهدر تهيه گزارش براي  -3

گـذاري بـراي دو حالت بدون نيـاز بـه سـرمايه    در يكي ازبرداري  هاي آماده بهره واگذاري را براي طرح

نمايد.ارائه ميواگذاري به كارگروه  گذاري جهت تجهيز و بهسازي برداري و يا نيازمند به سرمايه بهره

فرآيند كلي تهيه گزارش تصميم به واگذاري در شكل زير نشان داده شده است:
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نهايي بعنوان پيوست قرارداد مشاركت قرار دادن گزارش تصميم به واگذاري -8

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

شود.قرارداد در نظر گرفته مي

اصلاح مفاد و پارامترهاي گزارش تصميم به واگذاري -7

شود. پيشنهادها، مفاد گزارش تصميم به واگذاري مورد بررسي قرار گرفته و اصلاحات لازم انجام ميپس از دريافت 

گذار فراخوان توسط دستگاه اجرايي براي انتخاب سرمايه -6

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

بررسي گزارش تصميم به واگذاري توسط كارگروه واگذاري دستگاه اجرايي و اعلام نظر  -5

نمايد.روز گزارش تصميم به واگذاري را بررسي نموده و نتيجه را به دستگاه اجرايي و سازمان ارسال مي 10كارگروه واگذاري ظرف مدت 

آفريني)ارزشو ارزيابي  ، ريسكطرح تجاري اوليهگردآوري اطلاعات فني اوليه، ها (تدوين گزارش در قالب سرفصل -4

شود.اين راهنما تدوين مي 7آفريني، گزارش بر اساس مفاد بند و ارزيابي ارزش ريسك ،مطالعه طرح تجاري پروژه سهپس از انجام 

اين راهنما 6و بصورت اختياري مطابق بند  هاي غيرخودگردان براي پروژهآفريني تهيه گزارش ارزيابي ارزش -3

با هدف ارزيابي برآيند نقش مشاركت بخش  پذير بر اساس طرح تجاري اوليهتعهدات سرمايهمحاسبه شاخص بخش عمومي و مقايسه با 

وري و...)رهها، افزايش كميت و كيفيت، انتقال ريسك، افزايش به خصوصي در جهت افزايش منافع كسب شده (اعم از كاهش هزينه

تهيه طرح تجاري اوليه پروژه -1

اين راهنما 4مطابق معيارهاي بند  گذاران در فراخوان اوليهاستفاده از نظرات سرمايههاي گذشتهاستفاده از تجربيات و اطلاعات پروژه

تهيه گزارش مطالعات ريسك -2

هر پروژه به منظور  هاييژگيو و يطمختلف بر اساس شرا هاييسكپاسخ ر هايياستراتژتعيين و  يصتخص ي،و كم يفيك يابيارز يي،شناسا

اين راهنما 5مطابق بند  يقرارداد يطمفاد و شرا يگرد يينقرارداد و تع ينطرف يفو وظا ها يتمسئول يينتع
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تجاري پروژهطرح  4

گذاري مناسب دستيابي به منابع تامين مالي به صورت بـدهي و بـه   سرمايهدر صورت عدم وجود يك طرح 

گذاران نياز  دهندگان و يا سرمايه گذاران بسيار مشكل خواهد بود. زيرا قرض صورت جذب سرمايه از سرمايه

د.  نزگذاري بپردا و سود آن به سرمايه  به سندي قابل اتكاء دارند تا بتوانند با اطمينان از بازگشت سرمايه

درآمـد بـر -ارچوب تحليـل هزينـه   هدر چگذار و  از ديدگاه سرمايهمدل مالي طرح تجاري پروژه بر اساس 

هـا و درآمـدها،    با اعمال ضـرايب تعـديل بـه هزينـه    و هاي جاري  مبناي مفاهيم اقتصاد مهندسي با قيمت

تهيه و ديگر ملاحظات د ماليات بر درآم داخت اصل و سود تسهيلات، استهلاك وخريد محصول، بازپر پيش

هاي قابـل واگـذاري صـورت گرفتـه اسـت،      پروژهفهرست البته با توجه به اينكه فراخوان عمومي  گردد. مي

استفاده نمود.در تدوين طرح تجاري اوليه پروژه  ،گذاران علاقمندتوان از نظرات سرمايهمي

:شود ميدر نظر گرفته حسب مورد  طرح تجاري پروژهموارد زير در تهيه 

پروژه   فنيمشخصات خلاصه  •

ها و درآمدهاي پروژهتحقيقات بازار و پيش بيني هزينه •

چرخه عمر پروژه كلي برنامه زماني •

تعيين مدل و نحوه مشاركت با بخش خصوصي •

برداري در دوره احداث و بهره مالي مينأت برنامه •

گذارسرمايه ميزان منابع لازم جهت توجيه مالي پروژه و نحوه خريد محصول از •

پروژه مالي ارزيابي معيارهاي و نقدي جريانات برآورد •

)احجام عملياتها (شامل جزئيات محاسبات و  پيوست •

پروژه  يمال هاي شاخص يينتع 4-1

شود: ها و فرضيات زير در نظر گرفته مي در تهيه مدل مالي شاخص

بـه بخـش غيردولتـي طراحـي و     هاي مشاركتي بدون انتقال مالكيت  هايي كه با مدل در خصوص پروژه •

هاي پروژه نبايد در مدل مـالي در نظـر گرفتـه     شوند، ارزش زمين، مستحدثات و دارايي ريزي مي برنامه

هـاي پـروژه هاي مشاركت نيازي به فروش زمين، مستحدثات و دارايي شود. به بيان ديگر در اين مدل

بـرداري پـروژه در مـدل ه براي اتمام و بهرهگذاري باقيماند باشد و تنها سرمايه به بخش غيردولتي نمي

شود. مالي در نظر گرفته مي
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شـوند و تعـداد    گـذار منتقـل مـي    هايي كه در آن مالكيت پروژه بطور دائم به سرمايه روشدر خصوص  •

) دسـتورالعمل6مفاد ماده (مطابق تعيين قيمت اوليه پروژه  متقاضيان آن پروژه كمتر از سه نفر باشد

شود. ميانجام اين راهنما ) 2-4و بند (

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

اي  ميزان مجاز اين تأسيسات تا حدي است كه به هدف كمي اشاره شـده در موافقتنامـه طـرح لطمـه    

قـانون 23مـاده  كميسـيون  ط وارد نكند. در صورت نياز به تغيير هدف كمي طرح، ضروري است توس ـ

مورد تصويب قرار گيرد.) 2الحاق (

شود: محاسبه ارزش حال جريان نقدينگي مطابق جدول زير انجام مي •

يمال هاي نحوه محاسبه شاخص خلاصه   1جدول 

PV Cash Inflows 

  = ارزش حال جريان نقدينگي دريافتي

 PV Cash Outflows جريان نقدينگي پرداختي= ارزش حال  
NPV = PV Cash Inflows – PV Cash Outflows 

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

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

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

���(IRR)نرخ بازدهي داخلي  = 0	 → 	����		
�ℎ �
���
(1 + ���)�

�

���

= 0

 :WACCميانگين موزون هزينه تامين سرمايه  

W1ار گذسرمايهآورده طريق وژه از : سهم تامين منابع پر  

W2 : تطريق تسهيلاوژه از سهم تامين منابع مالي پر              

R1 : ارسرمايهگذاران سهامدر نتظارد امود سوخ نر              

R2هخذ شدت اتسهيلا  دسوخ : نر              

tمستقيم هاي تماليان مطابق قانوت مالياخ : نر   

ــه: در  بايد سهم پيش خريد   W2و  W1 محاسبهنكتــــــ

               دد.كسر گردر صورت وجود ل محصو

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

بهـايدر ناپـذير  و تعـديل  پـذير  سهم بخش تعـديل با توجه به شرايط پروژه غيرخودگردان، در قرارداد  •

مين منـابعأگذاري اوليه و ت هاي سرمايه هزينه گرددشود. بصورت كلي پيشنهاد ميميمحصول تعيين 

هاي بازسازي و نوسازي اساسـي و   و سهم هزينه ناپذير در بهاي محصول بخش تعديل جزءساخت مالي 

 ـ باشند. بهاي بخش تعديل پذير بهاي محصول  جزء بخش تعديلبرداري و نگهداري  بهره ذير محصـولپ

بـرداري تجـاري اعـلام كالا و خدمات مصرفي متناسب با دوره بهره  براساس ميانگين نرخ رشد شاخص

گردد. شده، توسط بانك مركزي سالانه تعديل مي
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مباني تعيين قيمت اوليه 4-2

پروژه بطور دائم به  يتكه در آن مالك ييها پروژه در روش يهاول يمتق يينتع) دستورالعمل، 6مطابق ماده (

آن پـروژه كمتـر از سـه نفـر باشـد، توسـط كارشـناس         يانو تعـداد متقاض ـ  شـوند  يمنتقل م گذار يهسرما

 ـ  يپروژه، فناور ياچون خدمات طرح  يو با در نظر گرفتن عوامل گذاري يمتق و  يمورد استفاده، بـازار داخل

 ـ  يتجار يبابا رق يسهپروژه در مقا ياطرح  يتمحصولات، موقع يلمللا ينب انجـام يو خـارج  ياعـم از داخل

 يمـت ق يـين بـه تع  يـاز ن شـود،  يمنتقل نم گذار يهآنها بطور دائم به سرما يتكه مالك ييها . در پروژهشود يم

پروژه ندارند. يهاول

 يسـت پـروژه لازم ن  يهاول يمتق ييناز آن باشد، تع يشترب ياپروژه سه  يدخر يانكه تعداد متقاض ير صورتد

نفـع يدارا يـد مـذكور نبا  يان. متقاض ـشـود  يم يينتع يانمتقاض ينرقابت ب يقروش پروژه از طرف يمتو ق

 يو عدم وابسـتگ  تقلمس يحقوق يتضمن داشتن شخص يزن يمشترك باشند و در خصوص اشخاص حقوق

سـهامداران ياسهامدار  ينمشترك و همچن يرهمد يأتو ه يرعاملنفع مشترك، مد يدارا يدنبا يكديگر،به 

باشند. يشترب يادرصد  10 يزانمشترك به م

كرد طـرح يـا    بر اساس اسناد هزينهگذاري است و  قيمت اوليه بعهده كارشناس قيمتمحاسبه روش تعيين 

جهـت راهنمـاشـود.   گذاري در طـرح يـا پـروژه محاسـبه مـي      پروژه، قيمت روز و يا ارزش بازدهي سرمايه

:گرفترا در نظر زير  موارد نتوا مي

الحسـاب اوراق مشـاركت دولتـي در     گذاري: معادل آخرين نرخ سود علي نرخ بازده مورد انتظار سرمايه •

گذاري كه با توجه به نـوع صـنعت از طريـق     گذاري به اضافه درصدي بابت مخاطره سرمايه سال قيمت

شود. سازمان بورس و اوراق بهادار در هر سال اعلام مي

شـده براسـاس يجـاد ا هاي ييدارا يهكل يطرح برابر است با ارزش جار يها ييخالص دارا يارزش جار •

طرح. يونو د ها يبده يهپس از كسر كل ياسناد مثبته مال

سـود اوراق مشـاركت    يبـر مبنـا   يلاساس زمان وقوع با نرخ تنز پروژه برانجام شده  يواقع هاي ينههز •

گردد. يم يلبه ارزش حال تبد يدولت

در آنها انجام  ينيو جانش يضاجرا، استهلاك، تعو آيندشدن فر يطولان يلكه به دل هايي پروژهمورد  در •

 يموجـود  يگزيني،جـا  يهـا  و ارزش يـره و غ يزاتمواد، مصالح، تجه يموجود يشده است، ارزش جار

اسـاس خـالص ارزش    سـاخته شـده بـر    يتمـام شـده و كـالا    ياساس بها ساخت بر ياندر جر يكالا

.دشو يم يينتع ينيافتباز
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 يمـال  يهـا  صـورت  ينآنهـا طبـق آخـر    يمعادل ارزش دفتـر  يپول هاي يو بده ها ييدارا يجار ارزش •

اسـاس اسـناد و مـدارك و شـواهد بـه بر گذاري يمتاست. چنانچه كارشناس قپروژه شده  يحسابرس

بـه محاسـبه مجـدد ارزش     يـازي ن يـد، حاصل نما ينسب يناناقلام اطم يندست آمده از صحت ارزش ا

كه انجام خواهد داد، نسبت بـه   هايي يدگيصورت كارشناس براساس رس ينا يرت، در غيسآنها ن يجار

را با توجه به موارد منـدرج   يو جار يدفتر يها التفاوت ارزش از اقلام اقدام و مابه يكمانده هر  يينتع

 ـ. اخـتلاف  نمايـد  ياز آن كسر م ـ يااضافه  يدفتر يها حسب مورد به ارزش يرز يدر بندها  يختـار  ينب

باشد.ناز شش ماه  تريشطرح ب يحسابرس يسال مال ينآخر يانپا يخبا تار يمتق يينتع

كـه اثـر قابـل گـذاري  يمـت ق يخو تـار  يسال مال ينآخر يختار ينعمده در دوره ب يدادهرگونه رو وقوع •

قـرار گـذاري  يمـت مورد توجـه كارشـناس ق   يدگذاشته است، باپروژه  هاي يو بده ها ييبر دارا يتوجه

يمـت دوره واقع شده است، حسـب مـورد، بـه ق    يكه ط يياعطا يا يافتيبلاعوض در يها و كمك يردگ

.شود ياز آن كاسته م يا افزوده

 ـجز يـل شـده بـه دل   ياد يها طبق روش يمتق يينتع يكه برا يخاص و در صورت يطدر شرا • بـودن يئ

كارشـناس يشـنهاد به پاوليه  يمت، قباشد ياقتصاد يهفوق فاقد توجملاحظات ارزش، اعمال  يا يزانم

 يخـالص دفتـر   ارزش يـا  ياسـاس ارزش اسـم   بـر  ييمقام دستگاه اجرا ينبالاتر ييدأو ت گذاري يمتق

.شود يم يينتع يگرهر روش مناسب د يا) و يژه(ارزش و ها ييدارا

پروژهگذاري اوليه  هاي سرمايه هزينه برآورد 4-3

آلات،  زمين، ساختمان، تأسيسات، ماشـين مانند دارايى ثابت، گذاري اوليه در پروژه به منظور ايجاد  سرمايه

رود. بكار ميتجهيزات، وسايل نقليه، اثاثيه و لوازم ادارى 

متفاوت اسـت و در   گذارى ثابت و اهميت نسبى آن بسته به نوع طرح عمرانى، اقلام تشكيل دهنده سرمايه

اوليـه شـاملگـذارى   شود. به طور كلى، اقلام تشكيل دهنده سـرمايه  مى عه فنى طرح مشخصمرحله مطال

شود: موارد زير مي

تحقيق، آزمايش و مطالعات پيش از اجراى طرح هزينه -1

تأسيسات پشتيبانابنيه فني و  ،آلات، تجهيزات، ساختمان هزينه ماشين -2

و موارد مشابه ، حق اختراعتياز، حق امتشكيلات جديد (درصورت لزوم) سازماندهى هزينه -3

پروژه و نوع قرارداد در صورت لزوم يطبر اساس شرا هزينه زمين و منابع طبيعى -4

اندازى راه هزينه دوره -5

تأسيسات مقدماتىتجهيز كارگاه و هزينه  -6
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تأمين ماليهزينه  -7

هاي غيرمستقيم كارگاهي و دفتر مركزي (بالاسري) هزينه -8

متفرقهبينى نشده و  هاى پيش هزينه -9

الامكـان از فهـارس بهـاي پايـه سـازمان مـديريت و        گذاري اوليه بايد حتي هاي سرمايه جهت تعيين هزينه

هاي نيمـه تمـام را شـامل    كه پروژهريزي كشور استفاده گردد (در صورت وجود مطالعات مرحله دوم  برنامه

هـاي پـروژه بـر    م برآورد هزينهاين موضوع الزامي است و در صورت عدم انجام مطالعات مرحله دوشود، مي

اساس مطالعات مصوب مرحله اول ملاك عمل قرار گيرد).

شود: گذاري اوليه موارد زير در نظر گرفته مي برآورد هزينه سرمايهدر 

، ماليـات و  هـاي غيرعمرانـي   بيمه پروژه روژه،پستادي و اجرايي هاي  ضريب بالاسري با احتساب هزينه •

هاي پروژه متناسب با شرايط و ويژگي 1,4تا  1,3به ميزان  سود

اي برآورد اجـراي كـار تـا زمـان     زمان مبناز  ءهاي واحد فهارس بها ضريب تعديل بابت تغيير در قيمت •

مطابق فرمول زير: ه پيشنهادارائ

1

��

× [(�� + �� + ��)/3 + (�� − ��)/2 + 0.5 × (�� − ��) × ��] 

كه در آن:

Iاي ابلاغ شده : آخرين شاخص تعديل رشته�

Iاي ابلاغ شده يك سال قبل از دوره مربوط به شاخص  : شاخص تعديل رشته�I�

Iاي ابلاغ شده يك سال قبل از دوره مربوط به شاخص  : شاخص تعديل رشته�I�

Iاي ابلاغ شده يك سال قبل از دوره مربوط به شاخص  : شاخص تعديل رشته�I�

Tمربـوط بـه آن ابـلاغ شـده تـا آخـرين روز پيشـنهاد قيمـت         اي كه شاخص تعـديل    : مدت زمان مابين آخرين دوره�

گذاري بر حسب ريال  سرمايه

بينـي هاي واحد فهارس بها در دوره احداث پروژه كه بصورت پـيش  ضريب تعديل بابت تغيير در قيمت •

شود. هاي اخير محاسبه مي هاي دوره بر اساس شاخص

ه برآورد پايه بسته به نوع پروژهب مقادير و احجام كار نسبتدر تغيير امكان ضريبي بابت  •

هزينه سرمايه در گردشبرآورد  4-4

سـرمايهاسـت.  محصول پـروژه  مورد نياز براى امور توليد و توزيع  سرمايه در گردش در واقع سرمايه جارى

آن، محصـول   سـوخت و ماننـد  قطعات يـدكي،  هاى جارى، مانند مواد اوليه،  در گردش، شامل تمام دارايي

شـود. و ماننـد آن مـى   نيم ساخته، وجوه نقد و حساب بانكى، پيش پرداخت به فروشـندگان ساخته شده و 

در اين تعريف، منظور . هاى جارى است هاى جارى و بدهي دارايي سرمايه در گردش خالص، برابر با تفاضل
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شـود. هـا طـى دوره يـك سـال دريافـت و يـا پرداخـت مـى         ها و بدهي از كلمه جارى اين است كه دارايي

.هايى در اين باره است هاى دريافتنى، مثال هاى پرداختنى، و حساب بانكى، حساب اعتبارهاى كوتاه مدت

برداري و نگهداري ساليانه پروژه هاي بهره برآورد هزينه 4-5

شود: ميهاي زير محاسبه  ر بخشبرداري ساليانه د هاي بهره هزينه

بـراي مصـوب هـاي   اساس تعرفه برتي) هاي برق، آب، سوخت مصرفي و مخابرات (غيرعمليا هزينه •

در برآوردها لحاظ گردد.مختلف در سال پايه  تأسيسات

هزينه مواد مصرفي عملياتي (شيميايي و ساير اقلام): براساس قيمت روز در سـال پايـه و معـادل     •

مقادير مواد مصرفي برآورد گردد.

اساس ساختار سازماني نيروي انساني مورد نياز، حقوق مبنا براي پرسـنل   هزينه نيروي انساني: بر •

و در نظـر   ريـزي كشـور   هاي مرتبط سازمان مديريت و برنامه و بخشنامهنيز طبق ضوابط اداره كار 

ماه حقوق پرسنل در هر سال 15گرفتن 

نوسـازي و زسـازي هـاي با  : با توجه به لحاظ نمودن هزينـه تأسيساتهاي تعمير و نگهداري  هزينه •

هاي تعمير و نگهداري در ايـن بخـش فقـط     ، هزينهاين راهنما) 6-4(بخش  اساسي در مدل مالي

اسـاس اطلاعـات اي بوده و بايد بر مين لوازم يدكي و نگهداري دورهأهاي تعمير، ت مربوط به هزينه

ر اسـت از در نظـر   بيني و تعيين گردند (بهت ـ برداري پيش هاي مشابه در حال بهره موجود در پروژه

گذاري اجتناب شود). هاي سرمايه گرفتن درصدي از هزينه

اي معادل نيم تـا دو   ها: با توجه به ماهيت قرارداد، هزينه ي و ساير هزينههاي مديريت راهبر هزينه •

هـاي مـديريت و راهبـري     برداري و نگهـداري سـالانه بابـت هزينـه     هاي بهره درصد مجموع هزينه

شـده)نبينـي   هاي پيش ، بالاسري شركت پروژه و ساير هزينهپذير سرمايهسهم  (شامل هزينه بيمه

در نظر گرفته شود.

اسـاس سـال ها در مدل مـالي بـر   برداري و نگهداري در سال پايه، اين هزينه هاي بهره پس از تعيين هزينه

 ـ        ا دوره وقوع با ضريب تعديل معادل متوسط تغييـرات نـرخ شـاخص كـالا و خـدمات مصـرفي متناسـب ب

شود. اعمال مي) CPIبرداري تجاري اعلام شده بانك مركزي ( بهره

هاي بازسازي و نوسازي اساسي هزينهبرآورد  4-6

اساسـى و يـا تعـويض و     هاى لازم براى تعمير بينى هاى عمرانى، برحسب مورد، پيش در مطالعات فنى طرح

منظور تحليل و ارزشـيابى مـالى و    به شود. آلات، در طول عمر طرح انجام مى جايگزينى تجهيزات و ماشين
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تعميـرات اساسـى، يـا تعـويض و جـايگزينى هـاى  همچنين تحليل سودآورى اقتصادى طرح، بايد هزينـه 

.گردد و در محاسبات منظور شود وردآبينى و بر تجهيزات، با توجه به سال انجام آن پيش

هـا بـر و سـاختمان  تأسيسـات اساس عمر مفيد تجهيـزات،   بر تأسيساتهزينه بازسازي و نوسازي اساسي 

توانـد بعنـوان راهنمـايي بـراي جدول زير مي گردد. گذاري اوليه تعيين ميسرمايه هزينهاساس درصدي از 

برآورد هزينه بازسازي و نوسازي بكار رود:

(در صورتي كه دستگاه اجرايي اطلاعات فني و مالي مرتبط با پروژه داشته باشد، برآورد  يو نوساز يبازساز ينهبرآورد هز يبرا ييراهنما   2جدول 

بايست بر اساس آن اطلاعات صورت پذيرد.) هاي بازسازي و نوسازي مي هزينه

نوع مستحدثات / تجهيزات رديف
هزينه بازسازي و نوسازي بر اساس 

گذاري اوليه درصدي از هزينه سرمايه

 دوره عمر مفيد

برداري) هاي بهره سال(

30 - 725 - 5يبتن يها ساختمان  1

25 - 720 - 5يفولاد يها ساختمان  2

15 - 1210 -10ييبا مصالح بنا يها ساختمان  3

30 - 325 - 2يمخازن بتن  4

20 - 515 - 3يمخازن فولاد  5

15 - 1510 -10يمحوطه ساز  6

15 - 4010 -30يربناييز تأسيسات  7

30 - 325 - 2)مربوطه شيرآلات از يرغ(خطوط انتقال آب/پساب   8

9
انتقال خطوطينصب شده رويزاتو تجه لاتيرآش

  پساب/آب
100  10 - 15

15 - 9010 -65و برقي يكيمكان يزاتتجه  10

هاي مشابه بر اساس اطلاعات پروژه  باقي مستحدثات، تأسيسات و تجهيزات زيربنايي  11

هاي بازسازي و نوسازي برآورد شده در سال پايه با اعمال ضريب تعديل معادل متوسط تغييرات نرخ  هزينه

) CPIبرداري تجاري اعلام شده توسط بانك مركـزي (  شاخص كالا و خدمات مصرفي متناسب با دوره بهره

گردد. تعديل مي

استهلاك برآورد هزينه 4-7

طـول زمـاندر آلات و ساختمان  تجهيزات، ماشينرايي مانند استهلاك به معني كاهش ارزش اوليه يك دا

تواند به دليل فرسودگي، پيشرفت تكنولـوژي و يـا تغييـر در قـوانين و مقـررات       باشد. كاهش ارزش مي مي

صورت پذيرد. هزينه استهلاك، هزينه ساليانه غيرنقدي است كه در صورت سود و زيان و محاسـبه جريـان   

استهلاك يك هزينه نقدي واقعي نبوده و به  رود. بكار ميدرآمد مشمول ماليات  و به منظور محاسبهنقدي 

شـود. كسـر اسـتهلاك از درآمـد آمد ساليانه قبل از ماليات كسر نمـي رعنوان يك مقدار هزينه واقعي از د

شود و دخالت دادن آن در ارزيابي اقتصـادي بعـد از ماليـات     مشمول ماليات باعث كاهش مقدار ماليات مي

ضروري است.
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و  31/04/1394مصـوب  هاي مسـتقيم   نون مالياتقا 149ماده اساس  استهلاك برهزينه محاسبه و اعمال 

) بـه شـماره   1366(قانون مصـوب اسـفند    مستقيم يها قانون ماليات 151موضوع ماده جدول استهلاكات 

گيرد. ها و اصلاحات بعدي آن انجام مي و الحاقيه 28/12/1381مورخ  74876

جداول مذكور از طريق پايگاه قوانين و مقررات سازمان امور مالياتي كشور قابل دسترس است.

1برآورد هزينه ريسك 4-8

اسـت. يرگذارف پروژه تأثاهداز ا يكياست كه در صورت اتفاق، حداقل بر  يرقطعيغ يطشرا ياواقعه  يسكر

در  يشـه پـروژه هم  يسـك باشـد. ر  يفيـت و ك ينههز ي،، برنامه زمانكار شامل محدوده توانند ياهداف ماين 

 در. داشـته باشـد  بواسطه وجود عدم قطعيت در پروژه چند منشأ  يا يكممكن است  افتد و ياتفاق م يندهآ

هاي آن و عموماً طولاني مدت بـودن،  قرارداد يچيدگيبا توجه به پ يخصوص -عمومي مشاركت  يها پروژه

وجود دارد.در طول عمر پروژه  ياديز هاي يسكر

ابزارهـا و  آن اسـت.   هاي يژگيو ياثرگذار بر پروژه و مستندساز هاي يسكر يينتع يندفرآ يسكر شناسايي

هاي پروژه شامل مصـاحبه،   گذاري و تخصيص ريسك هاي متداول مورد استفاده در شناسايي، ارزش تكنيك

هـا بايـد صـرفه كباشـد. در اسـتفاده از ايـن تكني ـ    ) ميDelphi)، و دلفي (Brainstormingطوفان فكري (

هاي قابـل توان مجموعه ريسك ها، مي سازي شناسايي ريسك به منظور سادهاقتصادي و زماني لحاظ شود. 

پـنج هـاي پـروژه عمومـاً در     ريسك يبند يمتقسبيني يك پروژه را در قالب گروه ريسك تعريف نمود.  پيش

ي ريسك اثرات مثبـت ماننـد كـاهش    شود و هرچند در تعريف عموم موارد زير انجام ميشامل  عمدهگروه 

گيرد: هزينه و زمان پروژه نيز مدنظر است اما در تهيه مدل مالي تنها اثرات منفي آن مدنظر قرار مي

(افزايش هزينه ناشـي از مـواردي ماننـد تطويـل پـروژه، عـدم        احداثو  يطراحدوره  يها يسكر -1

و  يمشـكلات دسترس ـ ، ابعنامناسـب من ـ  يسـازمانده نظارت و كنترل كـافي، طراحـي ناصـحيح،    

)ينمعارض

 ي،عدم تطـابق مشخصـات فن ـ  (افزايش هزينه ناشي از مواردي مانند  يبردار بهرههاي دوره  ريسك -2

وري پايين نيروي انساني) بهره يه،مواد اول ينتأممشكلات در  ي،اضطرار يراتتعم

 ي،و كم ـ يفـي ك يـابي ارز يي،شناسـا  يبـرا  يمطالعه جـامع  گذار، يهانتخاب سرما يند) دستورالعمل، قبل از شروع فرآ4) ماده (6تبصره ( يدر اجرا1

 پذير يهتوسط سرما يسكهر پروژه و مشخص نمودن مسئول هر ر هاي يژگيو و يطمختلف بر اساس شرا هاي يسكپاسخ ر هاي يو استراتژ يصتخص

و  رود يبكار م يقرارداد يطمفاد و شرا يگرد يينقرارداد و تع ينطرف يفو وظا ها يتمسئول گذار، يهاطلاعات در زمان انتخاب سرما ينود. اش يانجام م

 يزير و برنامه يريتسازمان مد 659شماره  يهاز نشر تواند يم پذير يه. سرماگيرد يپروژه مورد استفاده قرار م ياراسناد واگذ هاي يوستاز پ يكيبعنوان 

در اين قسمت با توجه بـه نيـاز بـه     .يدپروژه استفاده نماانجام مطالعات ريسك  يبرا ييبعنوان راهنما» ها در پروژه يسكر يريتمد«كشور با عنوان 

گردد. براي اطلاعات  ر طرح تجاري پروژه يا شاخص بخش عمومي، شرح مختصري از ريسك و نحوه برآورد هزينه آن ارائه ميبرآورد هزينه ريسك د

ريزي كشور مراجعه گردد. سازمان مديريت و برنامه 659تكميلي به نشريه شماره 
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عـدم تحقـقاز انتظـار،   تـر  ينخدمات، درآمد پائ يتقاضامحصول پروژه (اعم از  ريسك بازار و فروش -3

)، عدم پذيرش مصرف كنندهبيني فروش پيش

)ارز يلنرخ بهره و تبد ي،مال ينتأمگذاري و اقتصادي ( سرمايه يها يسكر -4

 يطمح ـ ، سياسـي و قـوانين و مقـررات   ي،و حقـوق  ارداديقـر  يها يسكر يلها (از قب يسكر يرسا -5

)، حوادث غيرمترقبهيستز

هاي احتمالي ناشي از پنج گـروه   شود عبارتست از افزايش هزينه منظور ميهزينه ريسكي كه در مدل مالي 

شود. ريسك مذكور كه به تناسب هر مورد در دوره زماني پروژه واقع مي

كسورات قانوني قرارداد 4-9

موضـوعهو مقـررات  تـابع ضـوابط   هاي مشاركتي  در پروژهو عوارض ماليات  ،بيمه از قبيلكسورات قانوني 

.بيني گردد دل مالي پيشبايست در م مي

بيمه تأمين اجتماعي 1- 9- 4

هـاي درصد (معادل سـهم پيمانكـار در پـروژه    6,18در حالت كلي ضريب بيمه در آناليز بالاسري به ميزان 

شود. عمراني) در نظر گرفته ميغير

 14هـاي مـاده    استفاده از ظرفيـت  ،در صورت امكان به منظور تعيين هزينه بيمه تأمين اجتماعي در پروژه

آنها در امـر صـادرات و    يتكشور و تقو يازهاين يندر تأم يو خدمات يديحداكثر استفاده از توان تولقانون 

مجلـس شـوراي 16/05/1391مـورخ   26060/22به شماره  يممستق هاي يات) قانون مال104اصلاح ماده (

اسلامي مورد توجه قرار گيرد:

 يارائـه خـدمات اجتمـاع    يكاركنـان قراردادهـا   يمهموظف است حق ب ياجتماع ينتأم سازمان - 14 ماده

فهرست ارائه شـده توسـط    يبدون مصالح را بر مبنا يابا مصالح  يرعمرانيو غ يعمران يها طرح يمانكارانپ

است. منوعماده م يناز روش مندرج در ا يرغ يگري. اعمال هرگونه روش ديدنما يافتدر يمانكارانپ

يات بر ارزش افزودهمال 2- 9- 4

ماليـات بـر ارزش افـزوده لحـاظگـذار،   در صورتي كه در صورتحساب فروش محصول پروژه توسط سرمايه

گـذار ماليات بر ارزش افزوده پرداختي توسط سرمايه و يا مستقيماً از مصرف كننده نهايي اخذ گردد، گردد

شود و در صورتي كه اين ماليـات در   گرفته نميبرداري پروژه در مدل مالي در نظر  در دوران احداث و بهره

بايست در مدل مالي منظور گردد. مي صورتحساب فروش محصول در نظر گرفته نشود
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هاي مالياتي معافيت 3- 9- 4

 نامـه  يب(تصـو آن  يـي نامه اجرا يينآو  31/04/1394هاي مستقيم مورخ  قانون ماليات 132بر اساس ماده 

هـاي هـاي زيـر بـراي فعاليـت     معافيـت  ،)يـران وز يأته 16/12/1394مورخ   ه52642/ت165311شماره 

گردد: در مدل مالي منظور مي ،كه با رعايت شرايط ذكر شدهبيني شده  توليدي و معدني پيش

در واحـدهاي يردولتـي غ يحقـوق  اشـخاص  يو معـدن  يـدي تولهاي  يتاز فعال يدرآمد ابرازي ناش •

گردشـگري  يها و مراكز اقامت ها، هتل يمارستانب يدرآمدهاي خدمات ينو همچن يمعدن يا يديتول

ذيـربط بـراي آنهـا پروانـه ياز طـرف مراجـع قـانون   اجراي اين ماده  يخكه از تار شده ياد اشخاص

به مدت پـنج  يتفعال يااستخراج  يابرداري  شروع بهره يخاز تار شود، مي مجوز صادر يابرداري  بهره

.باشد يم ياتسال با نرخ صفر مشمول مال ده به مدت يافته توسعه سال و در مناطق كمتر

مـاده كـه داراي    يـن مراكز موضـوع ا  يرو سا يو خدمات يديبا نرخ صفر براي واحدهاي تول ياتمال •

سال نسبت به سـال قبـل    هر يت،چنانچه در دوره معاف ،كار شاغل باشند يروينفر ن پنجاه از يشب

يك  يش كاركنانبه ازاي هر سال افزا دهند، يشپنجاه درصد افزا حداقل كار شاغل خود را يروين

در سـال بعـد كـه از     افـزايش مـذكور   كار از حـداقل  يروي. در صورت كاهش نشود ياضافه م سال

 وصـول  متعلـق در سـال كـاهش، مطالبـه و     يـات بند استفاده كرده باشند، مال ينا ياتيمشوق مال

.گردد يمحسوب نم كاهش شوند يم يو مستعف يد. افرادي كه بازنشسته، بازخرشود يم

مـاده يـن با نرخ صفر براي واحدهاي اقتصادي مـذكور موضـوع ا   ياتدوره برخورداري محاسبه مال •

اقتصـادي بـه مـدت دو سـال و در صـورت اسـتقرار        يـژه منـاطق و  يا يصنعت هاي شهرك واقع در

ال س ـ بـه مـدت سـه    يافتـه،  توسـعه  در مناطق كمتر يژه اقتصاديمناطق و يا يهاي صنعت شهرك

.يابد يش ميافزا

مـاده عـلاوه بـر يناقتصادي در واحدهاي موضوع ا هاي گذاري يش سرمايهو افزا يقبه منظور تشو •

 توسـعه  در منـاطق كمتـر   گـذاري  يهبا نرخ صفر حسب مورد، سـرما  ياتمال يقاز طر حمايت دوره

:گيرد يقرار م يتمورد حما زير مناطق به شرح يرو سا يافته

o بـا نـرخ صـفر يـات هاي بعد از دوره محاسبه مال سال ماليات :يافته در مناطق كمترتوسعه

واحـد بـه دو برابـر يـات مال مشـمول  كه جمـع درآمـد   يماده تا زمان ينمذكور در صدر ا

يـاتو بعـد از آن، مال  شـود  يشده برسد، با نرخ صفر محاسـبه م ـ  ثبت و پرداخت يهسرما

هـاي آن و تبصـره هـاي مسـتقيم    ماليـات ) قـانون  105هاي مقرر در ماده ( با نرخ متعلقه

.شود يم يافتمحاسبه و در

o مـذكور در   يـات هـاي بعـد از دوره محاسـبه مال    سال ياتمال پنجاه درصد مناطق: يردر سا

) قـانون  105هاي مقرر در ماده ( با نرخ يماندهباق پنجاه درصد ماده با نرخ صفر و ينصدر ا
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كـه يحكم تا زمـان  ينشود. ا يم دريافت وهاي آن محاسبه  و تبصره يممستق هاي ياتمال

 ادامـه  ثبـت و پرداخـت شـده شـود،     يهواحد، معـادل سـرما   ياتجمع درآمد مشمول مال

قـانون يـن ) ا105هاي مقرر در ماده ( متعلقه با نرخ ياتو بعد از آن، صددرصد مال يابد يم

.شود يم يافتو در محاسبه هاي آن و تبصره

با مجـوز   يخارج گذاران يهماده با مشاركت سرما ينشده موضوع ا انجام گذاري يهسرما يكهدرصورت •

درصـد ازاي هر پـنج  انجام شده باشد به يرانا يهاي اقتصادي و فن و كمك گذاري سرمايه سازمان

مـاده بـه نسـبت يـن ) به مشـوق ا 10%ده درصد ( يزانبه م گذاري خارجي يه) مشاركت سرما%5(

.شود ي) اضافه م50%( درصد ا پنجاهثبت و پرداخت شده و حداكثر ت يهسرما

بـرداري از مراجـع    پروانـه بهـره   ين مادهو جهانگردي كه قبل از اجراي ا يرانگرديا يساتتأس يهكل •

مـاده از   يـن الاجراشـدن ا  لازم يخاز تـار  خذ كرده باشند تا مـدت شـش سـال پـس    اذيربط ي قانون

باشند. يبر درآمد ابرازي معاف م ) ماليات50%پرداخت پنجاه درصد (

ــراي  31/04/1394هــاي مســتقيم مصــوب  مكــرر قــانون ماليــات 138بــر اســاس مــاده  ــر ب معافيــت زي

بيني شده كه با رعايت شرايط  كنند، پيش براي تأمين مالي پروژه فراهم مي آورده نقديگذاراني كه  سرمايه

شود: ذكر در مدل مالي منظور مي

 يـدي را هـاي تول  بنگاه در گردش يهطرح و سرماپروژه   يمال ينكه آورده نقدي براي تأم ياشخاص •

مصـوب يمعادل حداقل سود مورد انتظـار عقـود مشـاركت    يند،فراهم نما يدر قالب عقود مشاركت

كننـده سـود، و بـراي پرداخـت   شـوند  يبر درآمد معاف م ياتپرداخت مال از شوراي پول و اعتبار

.شود يم يتلق ياتيقبول مال ينه قابلعنوان هز مذكور به يمعادل سود پرداخت

تواند آورده نقدي را از بنگـاه   يماده تا دو سال نم ينموضوع ا يتاستفاده كننده از معاف -1 تبصره •

اسـتفاده شـده، يـت روز معاف ارزش يـزان آورده نقدي، بـه م  . در صورت كاهشكند خارج يديتول

.شود يم اضافه سال خروج آورده نقدي، ياتمال

پروژه يدرآمد هاي روش 4-10

نمايـد، بـه يـك يـا گذاري را تأمين مـي  كه اصل و فرع سرمايهپروژه بصورت كلي بر حسب شرايط، درآمد 

نظـر گرفتـه در(خودگردان يا غيرخودگردان بـودن پـروژه)   شرايط مالي بسته به  زيرهاي  تركيبي از روش

شود: مي

: در اين روش بهاي محصـول پـروژه مسـتقيماً از مصـرف كننـدهپرداخت توسط مصرف كننده نهايي -1

.شود گذار دريافت مي توسط سرمايه(عموم مردم) هستند، نهايي 
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: در اين روش پرداخت انجام گرفته توسط مصـرف كننـده نهـايي    (Shadow Payment)پرداخت سايه  -2

موظـف اسـت بـراي هـر واحـدپـذير   كند و سرمايه گذاري را تأمين نمي به تنهايي اصل و فرع سرمايه

گذار پرداخت نمايد. محصول ارائه شده، مبلغ تكميلي به سرمايه

: در اين روش درآمد پروژه بر اساس مقدار محصـول توليـد شـده و قيمـت واحـد      بهاي توليد پرداخت -3

خانـه فاضـلاب، بعنوان مثـال در پـروژه تصـفيه    شود. توسط بخش عمومي پرداخت ميصرفاً مشخص، 

پساب توليدي كه در حدود استاندارد مورد نياز است بر اساس ميزان توليد شـده و قيمـت   الزحمه  حق

شود. گذار پرداخت مي محاسبه و به سرمايهكه در قرارداد تعيين شده، واحد آن 

: در ايـن روش بهـاي   (Availability Payment)پرداخت بر مبناي در دسترس بودن و بهـاي ظرفيـت    -4

معـينگـذاري   گذار بر اساس كيفيت و كميت مشخص شده و قيمـت  مايهخدمات ارائه شده توسط سر

 200بـرداري بيمارسـتان    بعنوان مثـال در پـروژه احـداث و بهـره     شود. پذير پرداخت مي توسط سرمايه

تخت آن بدون توجه بـه اشـغال بـودن يـا نبـودن آنهـا، بـه         120الزحمه تعداد  حقتختخوابي، همواره 

.شود گذار پرداخت مي سرمايه

بهاي محصول پروژه بر اساس كيفيـت و كميـت خـدمات ارائـه     : در اين روش پرداخت بر مبناي سرانه -5

شود. پذير پرداخت مي گذار و بهاي واحد مشخص تعيين و توسط سرمايه شده توسط سرمايه

الذكر منجر به ايجاد تعهداتي به عهده بخش عمومي گـردد، ضـروري    هاي فوق در صورتي كه انتخاب روش

در گزارش بيان گردد.منابع مالي آن برنامه پرداخت و نحوه تأمين  است

تحليل حساسيت 4-11

انجـام بـرداري پـروژه   زيـر در دوره احـداث و بهـره   تحليل حساسيت براي نرخ بازگشت سرمايه در شرايط 

شود: مي

 50تـا   10ي از مـال  ينتـأم ي و و نوساز يبازسازيه، اول گذاري يهسرما هاي ينههزيا كاهش افزايش  •

درصد

درصد 50تا  10از  يو نگهدار يبردار بهره هاي هزينهيا كاهش افزايش  •

درصد 50تا  10از  بيني شده  هاي پيشكاهش درآمدافزايش يا  •

برداري  افزايش يا كاهش مدت بهره •

user
Highlight
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مطالعات ريسك 5

 يبرا يمطالعه جامع گذار، يهانتخاب سرما يند) دستورالعمل، قبل از شروع فرآ4) ماده (6تبصره ( يدر اجرا

و  يطمختلف بـر اسـاس شـرا    هاي يسكپاسخ ر هاي يو استراتژ يصتخص ي،و كم يفيك يابيارز يي،شناسا

اطلاعـات يـن ود. اش يانجام م پذير يهتوسط سرما يسكهر پروژه و مشخص نمودن مسئول هر ر هاي يژگيو

 يقـرارداد  يطمفاد و شرا يگرد يينتع قرارداد و ينطرف يفو وظا ها يتمسئول گذار، يهدر زمان انتخاب سرما

راسـتا يـن . در اگيـرد  يپروژه مورد استفاده قرار م ياسناد واگذار هاي يوستاز پ يكيو بعنوان  رود يبكار م

 پـذير  يهسرما ين. همچنگردد يارائه م يمشاركت هاي در پروژه يسكر يگذار و ارزش يلانجام تحل يها روش

»هـا  در پروژه يسكر يريتمد«كشور با عنوان  يزير و برنامه يريتمان مدساز 659شماره  يهاز نشر تواند يم

.يدپروژه استفاده نماانجام مطالعات ريسك  يبرا ييبعنوان راهنما

(اختياري) هاي غيرخودگردانبراي پروژه آفريني ارزيابي ارزش 6

بخـش عمـومي) مكانيزمي اسـت كـه در آن   Public-Private Partnershipخصوصي ( -مشاركت عمومي 

زيربنايي (اعم از آب و فاضـلاب، حمـل و نقـل،     خدمات تأمين منظور (دولت و ساير نهادهاي حكومتي) به

نمايـد. هاي بخش خصوصي (اعم از دانش، تجربه و منابع مالي) استفاده مي سلامت، آموزش و...) از ظرفيت

خـدمات  ايـن  تـأمين  هـاي  ئوليتمس و وظايف از برخي در دولت از نيابت به خصوصي بخش ديگر بيان به

خصوصي قراردادي بين بخش عمومي و بخش خصوصـي بـه    -نمايد. در مشاركت عمومي  مي آفريني نقش

افزايـي منـابع و تخصـص هـر دو بخـش در ارائـه خـدمات         منظور تسهيم ريسك، مسئوليت، منـافع و هـم  

گردد. زيربنايي منعقد مي

پروژه خصوصي، جريان نقدي  -هاي متعارف ارجاع پروژه و مشاركت عمومي  تمايز بين روش يكي از موارد

هـاي اوليـه عمـر باشد، بدين معني كه در حالـت متعـارف در سـال    مي پذير) براي دستگاه اجرايي (سرمايه

بع هـاي بعـد منـا    پروژه (دوران احداث) منابع مالي زيادي از طرف دستگاه اجرايي صـرف شـده و در سـال   

خصوصـي -مشـاركت عمـومي   حالي كه در شود. در  برداري و نگهداري هزينه مي نسبتاً كمتري براي بهره

هاي اوليه پروژه (دوران احداث) منابع كمي از محل دستگاه اجرايي صرف شده و بعـد از اتمـام    عموماً سال

انجـام شـده توسـط بخـشگـذاري   ارائه خدمات زيرساختي به كاربران، بازپرداخت سـرمايه دوره احداث و 

و يا تركيبي از اين  خدماتاز كاربران نهايي دريافت با و يا  هاي دستگاه اجرايي خصوصي در قالب پرداخت

).1شود (شكل شماره  انجام ميدو 
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بيشـتر  آفرينـي  ارزشمفهوم خصوصي دستيابي به  -هاي مشاركت عمومي  مهمترين دليل استفاده از روش

)Value for Moneyباشـد. در حقيقـت    مـي ماننـد پيمانكـاري   هاي متعارف ارجاع پـروژه   ) نسبت به روش

ها، افـزايش   افزايش منافع كسب شده (اعم از كاهش هزينهدر جهت نقش مشاركت بخش خصوصي برآيند 

گـردد. وري و...) در پـروژه در قالـب ايـن مفهـوم بيـان مـي       كميت و كيفيت، انتقال ريسك، افزايش بهـره 

در هر پروژه لزوماً منجر بـه افـزايش منـافع نشـده و در برخـي       خصوصي -مشاركت عمومي گيري از  بهره

ايش هزينه براي دستگاه اجرايي گـردد. لـذا   باعث افزهاي مشاركتي  روشاز  موارد نيز ممكن است استفاده

گيـري به منظور انتخاب روش انجام پروژه به شكل مشاركتي يا روش متعـارف، عوامـل مختلـف در شـكل    

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

هـاي هاي تملـك دارايـي   گيري در خصوص واگذاري طرح تا به منظور ايجاد چارچوبي براي تصميماين راس

.شود ارائه مي منابع آفريني ارزيابي ارزشدر اين بخش مفاد گزارش اي به بخش غيردولتي،  سرمايه

آفريني تعريف ارزيابي ارزش 6-1

ارزش مـورد انتظـار خـود را در مقابـل     بـه   پـذير سـرمايه دسـتيابي   بـراي  آفرينـي  ارزيابي ارزشاستفاده از 

هـاي كـاهش هزينـه را در     تا فرصت كند كمك مي ارزيابينمايد. اين  گذاري انجام شده تضمين مي سرمايه

در واقـع بـا مشـاركت    . دهنـد هاي پروژه را بصورت بهينه تخصـيص   حالت متعارف اجرا شناسايي و ريسك

هاي ريسك كاهش يابد كه ناشـي از مـديريت بهتـر     رود همواره بخشي از هزينه بخش خصوصي انتظار مي

باشد. ها توسط بخش خصوصي مي آن ريسك

كـه در  است  پذيراز منظر سرمايهدر واقع جزئي از مطالعات اوليه پروژه محسوب شده  آفريني ارزشارزيابي 

گـذاري و تخصـيص    ارزش ،هـاي پـروژه و منـابع تـأمين مـالي آن، شناسـايي       آن اطلاعات مربوط به هزينه

 مطالعـه، ايـن  گـردد. يكـي از نتـايج     هاي پروژه مشخص مـي  هاي پروژه و ديگر الزامات و محدوديت ريسك

خصوصي بوده و هر چقـدر   -تعيين نحوه انجام پروژه به روش متعارف يا استفاده از روش مشاركت عمومي 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
سال

خصوصي (نمودار پايين) -مشاركت عمومي  تفاوت جريان نقدي دستگاه اجرايي در اجراي پروژه به روش متعارف (نمودار بالا) و   1شكل 
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بيشـتر و منـافع  ، احتمال دستيابي بـه ارزش اين مطالعه ارتباط بيشتري با مرحله ارجاع پروژه داشته باشد

يابد. افزايش ميبراي دولت 

به دنبال شناسايي و تقويت عواملي است كه منجر به ايجاد ارزش در كل فرآيند اجـرا   آفريني ارزش ارزيابي

متفـاوتمتـولي آن  اهـداف  و شود. اين عوامل بسته به نـوع و ماهيـت هـر پـروژه      برداري پروژه مي و بهره

توان به موارد زير اشاره نمود: مي مشاركتيهاي  آفرين در پروژه د. از عوامل مهم ارزشهستن

برداري، توانمندسـازي   هاي كل چرخه عمر پروژه: يكپارچگي طراحي، احداث و بهره كاهش هزينه •

بخش خصوصي در نوآوري در طراحي، جلوگيري از طراحي بيش از ظرفيت مورد نياز و تعميـر و  

كه عموماً به دليل بلندمدت بودن قراردادهاي مشاركتي هستند. بنگهداري مناس

شـود؛ مـي وري  افـزايش بهـره  كـه باعـث   تخصيص ريسك بهتر: انتقال ريسك به بخش خصوصي  •

انتقال ريسك طراحي و احداث به بخش خصوصي و همچنين اين واقعيت كه منافع بعنوان نمونه 

هـاي بسـياري را در بخـش خصوصـي در      ، انگيـزه برداري آن شروع خواهد شد پروژه از زمان بهره

آورد. جهت افزايش سرعت احداث پروژه بوجود مي

يكپارچگي مـديريت خـدمات و مسـتحدثات پـروژه،     از جمله  يلكيفيت خدمات بهتر: كه به دلاي •

، اسـتفاده از تكنولـوژي جديـد و نـوآوري در     ي كه ناشي از افزايش توليد هسـتند يها جويي صرفه

آيند. بوجود مي انگيزشي و تنبيهي عملكردي در قرارداد طراحي، عوامل

برداري بيشتر از منابع و مستحدثات كه منجر بـه ايجـاد درآمـدهاي     ايجاد درآمدهاي ثانويه: بهره •

يـا احـداث تأسيسـات هاي اضافه شود، مانند استفاده مشترك از منابع يا فروش دارايي ثانويه مي

جانبي در پروژه

گذار، سنجش عملكـرد مبتنـي بـر خروجـي و عوامـل انگيزشـي،        نتخاب سرمايهايجاد رقابت در ا •

هاي مديريتي بخش خصوصي   مهارت

تـوان آنهـا را بـا     آفرين باشند به ماهيت و نوع پروژه بستگي داشته و مي ارزشاست ديگر عواملي كه ممكن 

هاي مشابه شناسايي نمود. استفاده از تجربيات گذشته پروژه

در قراردادهاي مشاركتي ارزش ارزيابيمباني  6-2

چرخـههـاي   ارزش به فرآيند برآورد و مقايسه كـل هزينـه   ارزيابيخصوصي،  -عمومي در زمينه مشاركت 

و در دو مرحلـه انجـام    شـود  گفتـه مـي   يمشـاركت و پروژه در دو حالت اجراي پروژه بصورت متعارف عمر 

) مرحلـه  2منظـور انتخـاب روش انجـام پـروژه و      به) Feasibility(پروژه  مطالعات اوليه) مرحله 1شود:  مي

گذاران و انتخاب بهترين پيشنهاد. ارجاع پروژه به منظور مقايسه پيشنهادهاي سرمايه
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پذير است كه ميـزان خريـد بـه صـرفه محصـول پـروژه را از       اي براي سرمايهدر حقيقت اين ارزيابي سنجه

ميـزان خريـد تضـميني حـداقل تخـتان نمونـه  بعنـو دهد. پذير نشان ميبخش غيردولتي توسط سرمايه

انـد كه با مشاركت بخش غيردولتي توسعه پيـدا كـرده   يآموز در مدارس دانش هر هزينه سرانهبيمارستاني، 

خانه فاضلاب.در مقايسه با مدارس دولتي، قيمت واحد و حجم به صرفه خريد پساب از تصفيه

كننده بهاي تمام شـده   كه به نوعي بيان باشد يم عموميشاخص بخش محاسبه  ،ارزش ارزيابيقدم اول در 

و  شـود  يبـردار  اجرا و بهـره  ي،مال ينتوسط دولت تأمپروژه كه  يدر صورتتوسط دولت است،  ارائه خدمات

در محاسبه شاخص بخش عمـومي در مقايسـه بـا طـرح      .باشدبه عهده دولت پروژه نيز هاي  يسكربيشتر 

برداري و نگهداري و بازسـازي و نوسـازي تفـاوت     گذاري اوليه، بهره ي سرمايهها تجاري پروژه، عموماً هزينه

مگر در صورتي كه بخش خصوصي از تكنولوژي يا نوآوري خاصي بهره بگيرد كه ( چنداني با يكديگر ندارند

و بيشـتر تفـاوت در هزينـه تـأمين مـالي و )هاي مطلوب شـود  باعث كاهش هزينه پروژه با حفظ خروجي

بايسـت در   شود. همچنين موارد زير در محاسبه شاخص بخش عمـومي مـي   ك پروژه نمايان ميهزينه ريس

نظر گرفته شود:

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

بايست بـه   مالياتي) كه در صورت مشاركت بخش خصوصي در يك پروژه بر اساس قوانين مالي مي

النفـع بـراي دولـت در نظـر گرفتـه دولت پرداخت شود و در صورت عدم مشاركت بصـورت عـدم  

گردد. اضافه مي شاخص بخش عموميه مقدار شود و ب مي

هـاي مشـاركتي هزينه تأخير در ارائه خدمات: از آنجا كه ممكن است در صورت اسـتفاده از روش  •

ايـندوران احداث پروژه كاهش يافته و ارائه خدمات زيربنايي به مـردم زودتـر انجـام گيـرد، لـذا      

گذاري نمـود   توان ارزش را ميسوخت  كاهش تصادفات و مصرفو اقتصادي مانند منافع اجتماعي 

و به مقدار شاخص بخش عمومي اضافه نمود.

باشد كـه بسـته بـه روش انجـام      و معاملاتي ميخدماتي هاي  : شامل هزينههاي جانبي ديگر هزينه •

هـاي ، هزينـه هاي قانوني و حقوقي هاي مديريت پروژه، هزينه باشد؛ مانند هزينه ميپروژه متفاوت 

هاي پرداخت حقوق بازنشتگي و غيـره. ايـن    هاي استهلاك دارايي، هزينه هزينه ،خدمات مهندسي

بايست در كـل چرخـه    ها بسته به جزئيات و فرآيندهاي اجرايي هر روش متفاوت بوده و مي هزينه

بيني و برآورد شوند. عمر پروژه بطور صحيح پيش

گـردد. ح تجـاري اوليـه مقايسـه مـي    در قدم بعدي شاخص بخش عمومي با تعهدات دولت بر اساس شرايط طر

بر اساس تجربيات و آمار گذشته برآورد شده و بعنـوان هزينـه   گذار است)  (كه از منظر سرمايهطرح تجاري اوليه 

. در طـرح تجـاري اوليـه در    شـود  خصوصـي در نظـر گرفتـه مـي     - كل انجام پروژه به روش مشـاركت عمـومي   
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.مشـخص اسـت  يا تأمين زمين  خريد محصول پروژه مانندپذير يهميزان تعهدات سرما ،غيرخودگردان هاي پروژه

از ) Pre-VfM(اوليـه   آفريني ارزشمقدار ، پذير است) (كه از منظر سرمايه پس از محاسبه شاخص بخش عمومي

)Actual VfM(و مقـدار واقعـي آن    طرح تجاري اوليـه پذير در  تعهدات سرمايهمقايسه شاخص بخش عمومي و 

آيـد گـذاران بدسـت مـي    پيشنهادهاي واقعي سرمايهپذير در  تعهدات سرمايهاز مقايسه شاخص بخش عمومي و 

).2(شكل 

طـرحپـذير در   تعهـدات سـرمايه  مقدار ارزش كسب شده در قالب ميزان تفاوت شاخص بخـش عمـومي و   

شود: و يا درصدي از شاخص بخش عمومي بيان ميتجاري اوليه / نهايي 

VfM= (NPV of PSC) - (NPV of PPP)     or 

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

تصميم به واگذاري گزارش  هايسرفصل 7

تـدوين شـده و   هاي انجام پروژه  حل سازي و ارائه راه اين گزارش با تجميع اطلاعات پروژه به منظور تصميم

باشد: شامل موارد زير مي

مطالعـاتپـروژه،   يگـزارش تـوجيه  بر اساس گردآوري اطلاعات فني، مالي، اقتصادي و اجرايي پروژه  -1

قانوني، قوانين و مقررات مرتبط بـا واگـذاري    هايظرفيتمعرفي  مانند ديگر مواردو مرحله اول و دوم 

پروژه و...پيشرفت فيزيكي، پيشرفت مالي و ديون ، نظر پروژه مورد

سنجي فني، اقتصادي پروژه با شرايط روز و در صورت لزوم بـازنگري آن و انجـام    تطبيق گزارش امكان -2

موارد ذيل: و انطباق آن با روش مشاركت مورد نظر و ارائه طرح تجاري پروژهگزارش 

شاخص بخش عمومي تعهدات دولت بر اساس شرايط 

موجود در طرح تجاري اوليه

تعهدات دولت بر اساس شرايط 

موجود در پيشنهاد سرمايه گذار
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اوليه VfMمقدار  واقعي VfMمقدار

نمايش مقدار ارزش كسب شده اوليه و واقعي  2شكل
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بـرداري و   مانـده طـرح تـا بهـره     برآورد دقيق احجام و مبالغ هزينـه كـار انجـام شـده و بـاقي      −

مورد نيازگذاري  هاي سرمايه هزينه

موردنظر و اهم تعهدات طرفين مدل مشاركتمعرفي اجمالي  −

نظر بندي براي واگذاري پروژه مورد معرفي فرآيند و زمان −

 بـراي هاي مختلـف  و استفاده از مشوقدر صورت لزوم داف پروژه پيشنهاد تغييرات لازم در اه −

توجيه مالي پروژه

هاي مالي)ارائه خلاصه نتايج تحليل مالي (شاخص −

گذاران بالقوه با توجه به اهداف طرح، ذينفعان و ارزيابي مالي  معرفي دامنه سرمايه −

قـررات موجـود وژه و مگذاران با توجه بـه شـرايط پـرو    مقايسه روش جذب و ارزيابي سرمايه −

پيشنهاد روش مناسب

هاي مورد نياز ها و تعهدنامه امهو نوع ضمانت ن ي خريد محصولها تهيه برنامه پرداخت −

گزارش مطالعات ريسك -3

هاي پروژه بندي ريسك شناسايي ريسك و گروه -

بندي آنها ارزيابي كيفي ريسك و اولويت -

دار  هاي اولويت تخصيص ريسك -

دار و برآورد تأثير آن (اضافه هزينه) بر هزينه نهايي پروژه هاي اولويت گذاري ريسك ارزش -

ها و ابزارهاي پاسخ به ريسك تعيين استراتژي -

آفريني ارزيابي ارزشگزارش  -4

(بهاي تمام شده دولت در ارائه خدمات) شاخص بخش عموميمحاسبه  -

محاسـبه طـرح تجـاري اوليـه و   تعهـدات دولـت بـر اسـاس     مقايسه شاخص بخش عمومي با  -

پروژه سازي در مورد واگذاري يا عدم واگذاري و تصميم )Pre-VfMفريني اوليه (آ ارزش

تعهدات دولـت بـر   مقايسه شاخص بخش عمومي با گذار]  [بعد از ارائه پيشنهاد توسط سرمايه -

)Actual VfM( آفريني واقعي ارزش محاسبهگذاران و  طرح تجاري پيشنهادي سرمايهاساس 
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