
دفتر مطالعات بخش عمومي

گروه شركتهاي دولتي و مديريت دارايي هاي عمومي

١٤٠١پاييز 

لت تبيين و طراحي الگوي مديريت دارايي هاي دو
با رويكرد مولدسازي

 



مديريت دارايي

 
 فرايند تصميم گيري و اجرا در تحصيل، بهره برداري و انتقال دارايي ها.

مولدسازي

 خش به آن ها در راستاي ايجاد منفعت براي بارزش افزايي  از دارايي ها و انجمادزداييانجام اقداماتي در راستاي
.عمومي

ري دارندقفل سرمايه بيكار يا كم كار و به كارگيري در ساير پروژه ها و موقعيت هايي كه مزاياي بيشت گشودن.

مفاهيم



ي 
ي عموم

ت داراي
ف مديري

اهدا

ارائه خدمات با كمترين هزينهاصلي 

فرعي

توسعه اقتصادي

توسعه اجتماعي

منابع درآمدي

مفاهيم



دارايي

غيرجاري

)فيزيكي(ملموس 

منقول غيرمنقول

)تاملاك و مستغلا(غيراصلي  )زيرساختي(اصلي 

ناملموس

جاري 

مفاهيم



مفاهيم

املاك شركتهاي دولتي

)املاك و مستغلات(غيراصلي 

انفال املاك اختصاصي دولت

املاك نهادهاي عمومي



:الگوي مديريت دارايي هاي دولت 
 

املاك و مستغلات اختصاصي . ١



مسأله چيست؟

دقيقاً نمي دانيم چه املاكي داريم

املاك تحت بهره برداريِ غيربهينه هستند

منمي توانيم املاك مازاد را شناسايي و از دستگاه جدا كني

نمي دانيم چگونه از املاك خلق ارزش كنيم 



به چه نياز داريم؟

تصميم بر تغيير

نگاشت نهادي جديد

قوانين و مقررات جديد

روش ها و فرآيندهاي جديد



١تصميم بر تغيير



تصميم بر تغيير

تدوين سياست هاي كلي مديريت دارايي

ات از كالاي رايگان  به عامل توليد كالا و خدم:   استقرار نگاه جديد به اموال دولت

مصوبه سران 

تشكيل هيات عالي مولدسازي دارايي هاي دولت

سند تحول مديريت دارايي



نهادينگاشت 

)كوتاه مدت(
٢



نگاشت

امين اموال دولت

فروشنده اموال دولت

نقش وزارت اقتصاد 

توسعه دهنده و مولدساز اموال دولت



نگاشت نهادي

سازمان اموال 
تمليكي

سازمان اموال 
كارگزارانتمليكي

شوراي مديريت دارايي

سازمان مديريت دارايي

دستگاه هاي 
متولي

دستگاه هاي 
بهره بردار

خزانه داري

بانك اطلاعاتي

اخذ مصوباتطرح ريزيغربال املاك

فروش، ريت، اجراي طرحفروش

تامين سرمايه ها
شركتهاي ساختماني

بنياد مسكن



نگاشت

عدم همراهي دستگاه

!هزار ميليارد تومان مزايده بي برنده ١١

قيمت

شرايط پرداخت

كاربري

...تبليغات و 



محورهاي كوتاه مدت

تدوين و ابلاغ شيوه همكاري سازمان جمع آوري و فروش اموال تمليكي

مصوبه تعديل قيمت و تقسيط زير يكسال

هزار هكتار از املاك طرح مسكن  ٣جذب بخشي از 

ابلاغ آيين نامه اخذ اجاره از املاك دولتي



روش هافرآيندها و 

)بلندمدت(
٣



روش ها

بانك اطلاعاتي   

اموال ثبت شده در سامانه سادا
ارزشتعدادكنترل كننده /مالك

١٠٩٤٧١٢٥٢٧١٨٠٦١٢دولتي شركت هاي
٢١٣٣١٢٠٤٨٥٨٩٩٤غيردولتي عمومي نهادهاي و موسسات

٣١٤٨٠٩٥٨٥٨٤٢٢٦٧٤٤دولتي موسسات و وزارتخانه ها
...٦٣٢٤٤ طرح ها براي شده تملك املاك
....١٦٨٤٠  )كشور از خارج/انتظامي/نظامي( محرمانه املاك
٥٢٥٦٩٥٦١٣١٦٢٦٦٣٥١  جمع



تخصيص املاك  ١-٣

شوراي مديريت دارايي

سازمان مديريت دارايي

شركت هاي كارگزار

دستگاه هاي 
متولي

دستگاه 
١بهره بردار 

دستگاه 
٢بهره بردار 

بازار املاكبازار املاك تقاضاي ملك

عرضه ملك



بهره برداري املاك  ٢-٣

شوراي مديريت دارايي

سازمان مديريت دارايي

شركت هاي كارگزار

دستگاه هاي 
دستگاه متولي

بهره بردار

بازار املاكبازار املاك

ياملاك غيرمنطبق با وظايف ذات



بهره برداري املاك  ٢-٣

شوراي مديريت دارايي

سازمان مديريت دارايي

شركت هاي كارگزار

دستگاه هاي 
متولي

دستگاه 
بهره بردار

بازار املاكبازار املاك

سند مالكيت

بنام دولت 

ذكر بهره بردار

گواهي 
بهره برداري

خزانه داري

اجاره بها



رهاسازي املاك  ٣-٣

 املاك غيرمرتبط
با وظايف

املاك 
املاك اضافيبلااستفاده

شركت مديريت دارايي

شوراي مديريت دارايي

سازمان مديريت دارايي
دستگاه هاي 

متولي

بازار املاكبازار املاك

دستگاه 
بهره بردار

و تهاتر) اعم از ريت(فروش، اجاره  و تهاتر) اعم از ريت(فروش، اجاره 

ساخت و ساز، بهسازي و ارزش افزايي



روش ها

ر نهادهاي عمومي غيردولتي و ساي

مازاد يا اضافي؟    

!!مزايدات بدون برنده

ارزش افزايي

انتقال

اجاره

فروشتهاتر

مشاركت



روش ها

ضامن دارندگان واحدها

شركت هلدينگ

)امين(متولي 

مدير پروژه

املاك و مستغلات

SPVSPVها

صندوق سرمايه گذاري 
املاك و مستغلات 

صندوق سرمايه گذاري 
املاك و مستغلات 



٤قوانين و مقررات



قوانين و مقررات

قوانين بودجه

) ١٨و  ١٢تبصره هاي ( ١٤٠١تا  ١٣٩٦قوانين بودجه 

قانون تخصصي مديريت املاك 

چارچوب قانوني موجود

ولتي قانون محاسبات، قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي، قانون زمين شهري، آيين نامه اموال د   



قوانين و مقررات
  )الف

 و يبردار  بهره تحت تمليكي اموال و انفال غيرمنقول، اموال اطلاعات مكلفند توسعه ششم برنامه قانون )٢٩( ماده موضوع اجرائي دستگاه هاي

 دارايي و اقتصادي امور وزارت .نمايند تكميل و ثبت )سادا( اجرائي دستگاه هاي اموال جامع سامانه در را نظامي اماكن استثناي به خود اختيار

  اموال جامع سامانه در نشده ثبت غيرمنقول اموال است مجاز وزارتخانه اين ضمناً .نمايد ايجاد را سامانه اين به عمومي دسترسي است مكلف

 .نمايد يشناساي متعارف پاداش اختصاص با مردمي گزارش هاي يا اطلاعات ميداني برداشت براي سپاري برون ادواري، بازرسي طريق از را )سادا(

 براي پرداخت گونه هر همچنين و برق و آب هزينه تجهيزات، و آلات ماشين و اساسي تعميرات طرحهاي جمله از اعتبارات هرگونه پرداخت

 در دهنش ثبت موارد براي دولتي شركتهاي منابع و اعتبارات يا و منابع ساير اختصاصي، درآمدهاي محل از هزينه ها ساير و نگهداري تجهيز،

.است عمومي وجوه و اموال در غيرقانوني تصرف منزله به دستگاهها كاركنان توسط بند اين اجراي عدم .است ممنوع سادا سامانه



قوانين و مقررات
)ب

 ذاتي وظايف اب مرتبط كه كاربري نوع هر با املاك ساير .يابد مي اختصاص بردار بهره دستگاه ذاتي وظايف براي صرفاً دولت اختصاصي املاك  

  .گيرد مي قرار دارايي و اقتصادي امور وزارت اختيار در و تلقي مازاد نباشد دستگاه

  )ج

 انعقاد و دارايي و اقتصادي امور وزارت از اختصاص گواهي اخذ مستلزم اجرايي، دستگاه هاي توسط دولت اختصاصي املاك از برداري بهره هرگونه

 و بوده ممنوع اجاره قرارداد و اختصاص گواهي اخذ بدون اختصاصي املاك داشتن اختيار در و برداري بهره هرگونه .مي باشد اجاره قرارداد

 .باشد مي دولتي اموال در مجاز غير تصرف درحكم

 جاره،ا قرارداد اختصاص، گواهي صدور نحوه دستورالعمل برنامه، اين ابلاغ از ماه سه از پس است مكلف دارايي و اقتصادي امور وزارت :تبصره

 .برساند دولت دارايي هاي مولدسازي عالي هيات تصويب به و تهيه را متخلفين با برخورد و جريمه نحوه



قوانين و مقررات

  )د

 امور سازمان ور؛كش آبخيزداري و مراتع جنگلها، سازمان قبيل از ( متولي دستگاههاي با توافق يا مستقيم صورت به  اختصاصي املاك تحصيل

 در ختصاصيا املاك  برداري بهره تغيير براي دستگاهها، ساير با يا مباحات و انفال از استفاده براي )مسكن و زمين ملي سازمان و كشور اراضي

 به را ستگاهد مقام بالاترين درخواست است مكلف املاك به نياز صورت در بهره بردار دستگاه .است ممنوع بهره بردار دستگاه  هاي توسط اختيار،

.نمايد اعلام دارايي و اقتصادي امور وزارت به سال هر تيرماه پايان تا قانوني وظايف و سازماني ساختار اساس بر توجيهي گزارش همراه



قوانين و مقررات

 )ه

  (متولي اه هايدستگ توسط رأساً غيردولتي حقوقي و حقيقي اشخاص و اجرايي دستگاه  هاي به مباحات و انفال بلامعارض املاك مستقيم واگذاري

 امور توزار طريق از و بوده ممنوع  )مسكن و زمين ملي سازمان و كشور اراضي امور سازمان كشور؛ آبخيزداري و مراتع جنگلها، سازمان قبيل از

 ستگاهد به اختصاص منظور به را مذكور املاك وزارتخانه اين درخواست به بنا مكلفند متولي دستگاه هاي .مي شود انجام  دارايي و اقتصادي

 حقوقي اشخاص و اجرايي دستگاه هاي المنفعه عام عمومي خدمات اجرايي، دستگاه هاي سرمايه اي دارايي هاي تملك طرح هاي اجراي بهره بردار،

 حقوقي و حقيقي اشخاص به واگذاري و غيردولتي حقوقي و حقيقي اشخاص به شده تملك املاك و اراضي معوض بعنوان واگذاري غيردولتي،

  .كنند واگذار وزارتخانه اين به مربوطه مقررات و قوانين چارچوب در انتفاعي امور براي غيردولتي



قوانين و مقررات

)و

 ايدار،پ درآمد توسعه و ايجاد و دولت اختصاصي املاك بلندمدت ارزش بيشينه سازي هدف با است مكلف دارايي و اقتصادي امور وزارت 

 .نمايد اقدام اوراق بهادارسازي و اجاره تهاتر، فروش، از اعم روش هايي طريق از دولت اضافي املاك مولدسازي و واگذاري به نسبت



:الگوي مولدسازي دارايي هاي دولت 
 

تامين مالي زمين محور: مولدسازي اراضي. ٢



چيستي

 مشخصي منفعت آن، به شده افزوده ارزش مبناي بر يا و زمين معاملات از استفاده با كه رويكردهايي كارگيري به•
.مي كنند ايجاد دولت براي

.زيرساخت يا نقد پول به خصوصي و عمومي زمين هاي حقوق برخي تبديل تعبيري به•
 
 .مي كنند تلقي عمراني و سرمايه اي بودجه تامين روش اصولاً را زمين محور مالي تامين بسياري•

تأمين مالي زمين محور•



چرايي

 دلار در هر متر مربع  ٣٢توسعه شهري قاهره را درنظر بگيرد؛ تخمين زده شد كه زيرساخت هاي داخلي اين مناطق حدود
.هزينه داشته باشد

  هزار واحد  ٤٠٠، صرفاً براي تامين خدمات آب و برق و فاضلاب ١٣٩٩در ايران نيز طبق گزارش مقامات وزارت نيرو در سال
.  هزار ميليارد تومان منابع لازم است ١٠طرح اقدام ملي مسكن در حدود 

هام در نبود نفت و صرف اتكا به منابع مرسوم بودجه اي، امكان اجراي پروژه هاي كلان در حوزه مسكن و حمل و نقل را با اب
. مواجه مي سازد

هزينه هنگفت زيرساخت ها •



چرايي

اهميت زمين در ترازنامه دولت•

مچون عرضه دارايي همانند زمين  به صورت طبيعي كاملاً محدود و غيرقابل توليد است و از اين جهت نمي توان برخوردي ه
.سهام شركت ها با آن داشت

ارنداراضي قابل زيست سهم كوچكي از كل اراضي را به خود اختصاص مي دهند و با اراضي قابل كشت نيز همپوشاني د.

 
مت از آنجايي كه زمين يكي از دارايي هاي اصلي دولت هاي مركزي و محلي به شمار مي رود، شايسته است كه خروج آن از س

.دارايي ها با ورود يك دارايي زيرساختي جبران گردد



چرايي

خلق ارزش از زمين و عدالت•

دولت به عنوان نماينده كل جامعه، زمين هايي را در اختيار دارد، لذا مي بايست روش هايي را اتخاذ نمايد كه منفعت آن 
.متوجه عموم جامعه باشد

به همه  ارزش اضافه شده به زمين هاي با مالكيت خصوصي كه ناشي از ايجاد زيرساخت ها و يا تغيير قوانين است، متعلق
.  جامعه خواهد بود، لذا مي بايست توسط دولت اخذ گردد



زمينه ها

مينز از وسيعي پهنه هاي كه طوري به است اطراف و حومه به گسترش حال در شهرنشيني منطقه شهري، سريع رشد دوره هاي طول در 
.مي شود تبديل شهري كاربري به عمومي يا خصوصي سازندگان و سرمايه گذاران توسط

يرساختيز شبكه هاي به جديد منطقه اتصال و شهري كاربري به خام زمين تبديل براي نياز مورد زيرساخت هاي در سرمايه گذاري ميزان 
  .مي شود گرفته كم دست معمولاً

توسعه شهري جديد•



زمينه ها
پروژه هاي سرمايه گذاري بزرگ مقياس•

ايرس و بنادر ، فرودگاه ها زيرزميني، و سبك آهن راه خطوط اصلي، بزرگراه هاي قبيل از هستند نقل و حمل بخش در اغلب پروژه ها اين  

أمينت بنابراين .مي دهد نشان زمين ها ارزش افزايش قالب در را خود و شده آشكار بلافاصله معمول طور به پروژه ها اين اقتصادي مزاياي 
 .مي شود تبديل پروژه ها قبيل اين مالي تأمين براي پيشنهادي ابزارهاي از يكي به معمولاً زمين محور مالي

و وارف كنري منطقه سرمايه گذاران يعني پروژه اين خصوصي نفعان ذي بزرگترين سوي از داوطلبانه مشاركت هاي شامل لندن ريلي پروژه 
 دليل .كردند كمك پروژه اين مالي تأمين به پوند ميليون ٣٠٠ و پوند ميليون  ٨٠٠ حدود ترتيب به كه بود بريتانيا فرودگاههاي شركت

.مي گذاشت زمين هايشان ارزش هاي نهايت در و آن ها تجاري فعاليت هاي بر ريلي سيستم كه بود تأثيري كمك اين

استراتژي از مهمي بخش زمين محور مالي تامين .شد زده تخمين دلار ميليارد ٧.٧٥  كلانشهرها، در فرودگاه ١١ ايجاد طرح هزينه هند در 
.بود پروژه ها اين مالي تامين



زمينه ها
تأسيسات شهري•

افزايش ارزش زمين حاصل از ايجاد زيرساخت ها در برزيل

خدمات

ت افزايش ارزش زمين بر حسب فاصله از مركز داراي زيرساخ
)دلار بر هر مترمربع(

نسبت منفعت 
ه حاصل شده به هزين

سرمايه گذاري
١٠تا  ٥
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روش ها

فرصت هاي ناشي از 
اخذ ارزش افزوده شدهسرمايه گذاري

درآمدزايي مستقيم

مشاركت عمومي خصوصي

واگذاري زمين براي 
زيرساخت عمومي

تسهيم منافع 

مطالبه از سرمايه گذار

تملك و فروش مجدد 
زمين

چانه زني و مشاركت 
داوطلبانه

عوراض نوسازي

واگذاري حق بهره برداري 
)اجاره(

فروش زمين



روش ها

سطح پيچيدگيالزامات كليديتوضيح كوتاهابزار
مطالبه از 

سرمايه گذاران 
مجموعه سرمايه گذاران و مجريان طرح، 
به هزينه خود زيرساخت هاي لازم را در 

.منطقه ايجاد مي كنند

وند مقررات شفاف و توانايي پي
زيرساخت هاي ايجادي 

سرمايه گذار به سيستم هاي 
عمومي

نسبتاً ساده

فروش يا اجاره 
زمين هاي عمومي

زمين هاي عمومي اجاره داده شده يا به 
فروش مي روند و عوايد آن مورد 

.استفاده قرار مي گيرد

فهرست زمين ها ، ارزشگذاري 
يك بازاري و تصميمات استراتژ

در مورد بهترين كاربري، حراج

 تهيه فهرست و ارزشگذاري به سطحي از
 همچنين در صورت. امكانات فني نياز دارد

 هاي عدم منفعت نهاد صاحب زمين پيچيدگي
.نهادي اضافه مي شود

مشاركت عمومي 
خصوصي

مجموعه سرمايه گذار و مجري در ازاي 
دريافت زمين زيرساخت عمومي را 

.   ايجاد مي كنند

وش نيازمند تحليل هاي مشابه فر
زمين، توانايي تسريع 

 سرمايه گذاري خصوصي، اهميت
رويه هاي گزينش رقابتي

كت ساده تر از بسياري از اشكال ديگر مشار
خصوصي ؛ خطر معاملات -عمومي 

غيرشفاف يا فساد



روش ها

سطح پيچيدگيالزامات كليديتوضيح كوتاهابزار
ش دولت بخشي از منفعت افزايش ارزعوارض نوسازي 

را ) ناشي از  پروژه هاي زيربنايي(زمين 
.  اخذ مي كند

سخت و هزينه بر در صورت 
 اتخاذ رويكرد بخش به بخش

ع مناسب براي كشورهايي كه سابقه وض
عوارض مشابه داشته اند

تملك و فروش 
زمين ها

ي دولت زمين هاي اطراف پروژه زيربناي
روژه را تحصيل مي كند و پس از اتمام پ
.  و افزايش ارزش زمين، مي فروشد

ك مال: توافق اجتماعي ذينفعان
دولتي،  اصلي زمين، مقامات

ساكنان فعلي و ساير مدعيان

ي؛ يكي از ساده ترين گزينه ها به لحاظ فن
 كمبود تجربه عملي در مقياس هاي بزرگ



تجربيات

اهميت مقايسه  ايدحجم تأمين مالي و محل استفاده عوايپروژه و موقعيت آن

 حومه بياباني زمين هاي حراج :مصر قاهره
  جديد شهرهاي احداث براي شهر

٢٠٠٧ ملي، وزارت فروشنده ،)هكتار٣١٠٠(

 هزينه هاي براي :دلار ميليارد٣.١٢
 به اهبزرگر اتصال براي داخلي، زيرساخت هاي

 بودجه كلي طور به و قاهره كمربندي جاده
مركزي دولت

 رب ماليات كل برابر ١١٧ معادل حاصل درآمد
 ١٠ برابر تقريباً و كشور در شهري دارايي
دولت درآمد كل از درصد

 تجاري مركز در زمين حراج :هند بمبئي
 در ،٢٠٠٧ نوامبر  ،٢٠٠٦ ژانويه( شهر جديد

 توسعه اداره توسط )هكتار ١٣ مجموع
بمبئي منطقه اي

 مالي تأمين براي ابتدا :دلار ميليارد ١.٢
 كلانشهرها، منطقه اي حمل ونقل پروژه هاي
 حاصل درآمد همراه به آن از بخشي همچنين

 و ئيبمب مترو براي ديگر، زمين هاي فروش از
.بمبئي بندر از كيلومتري ٢٣ پل

 توسعه اداره سرمايه اي هزينه كل برابر ١٠
 اوراق كل ارزش برابر ٣.٥ بمبئي؛ منطقه اي

 سطتو گذشته دهه در منتشره شهرداري قرضه
هند شهري واحدهاي همه



تجربيات

اهميت مقايسه  ايحجم تأمين مالي و محل استفاده عوايدپروژه و موقعيت آن
 قديمي وساتوب ايستگاه فروش :تركيه استانبول،
٢٠٠٧ .سابق دولتي اداري ساختمان و شهرداري

 كه ، حراج از حاصل درآمد دلار ميليارد ١.٥
 بودجه به دولت و شهرداري توسط

.يافت اختصاص سرمايه گذاري

 لاستانبو شهرداري سرمايه اي هزينه هاي مجموع
 استقراض و  دلار ميليون ٩٩٤  سال ها آن در

 ٩٧ زيرساخت در سرمايه گذاري براي شهرداري
دلار ميليون

 املاك فروش :جنوبي آفريقاي تاون، كيپ
 سآژان توسط واترفورت آلبرت و ويكتوريا

٢٠٠٦ .ترنسنت دولتي بين نقل و حمل

 در آژانس دلارسرمايه گذاري ميليارد ١
 مالي تأمين بخشي حمل و نقل، زيرساخت 

 وام اخذ امكان ايجاد و بازنشستگي تعهدات
.دولتي يارانه يا ضمانت بدون

 آژانس سرمايه اي هزينه كل از فروش درآمد
  برنامه از درصد ١٧ معادل همچنين و رفت فراتر

 .بود سرمايه گذاري ساله ٥

  در دلار ميليون ٥٠ و ٢٠٠٧ در دلار ميليون ١١٠.شهرداري زمين هاي حراج :لهستان ورشو،
  .گرفت قرار سرمايه اي بودجه در كه ٢٠٠٩

 اضاستقر از بيشتر درصد ٢٠ ترتيب به ارقام اين
 استقراض درصد ٧٠ و ٢٠٠٧ سال در شهرداري

 .بود ٢٠٠٩ سال
 براي  زمين اجاره  :چين محلي دولت هاي

 مقياس در شهري زيرساخت هاي مالي تامين
.بزرگ

 در زمين اجاره قرارداد درآمد در زير شهرهاي
 ميليارد ١٦( هانگژو :بودند پيشرو ٢٠٠٩ سال
 ١٤( پكن و )ميليارد ١٦( شانگهاي ، )دلار

)ميليارد

  سال در زمين اجاره قرارداد ارزش پكن مورد در
  .بود مالياتي درآمد كل از نيمي معادل ٢٠٠٩



تجربيات
تجربه چين در مديريت استراتژيك اراضي

درآمدهاي 
مالياتي

درآمد واگذاري %٥٦
حق 

بهره برداري 
زمين

١٥%

درآمد صندوق 
تامين اجتماعي

١٣%

درآمدهاي 
فرابودجه اي

٩%

درآمدهاي 
بودجه اي 
غيرمالياتي

٧%

٢٠٠٧سهم درآمد اجاره زمين به كل درآمدهاي دولت چين در سال 
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نسبت عوايد حاصل از انتقال حق بهره برداري از زمين به كل درآمدهاي دولت چين



تجربيات

مركز پژوهش هاي مجلس شوراي اسلامي                                                                                             
دفتر مطالعات بخش عمومي    

٠ ٢ ٤ ٦ ٨ ١٠ ١٢ ١٤ ١٦ ١٨

١٤٠٠تخصيص كل بودجه عمراني كشور ايران، 

٢٠٠٩اجاره زمين، شهر هانگژو چين 

٢٠٠٧حراج زمين حومه، قاهره مصر 

٢٠٠٧حراج زمين در مركز تجاري، بمبئي هند 

كيه حراج زمين ايستگاه هاي اتوبوس و ساختمانهاي اداري، استانبول تر
٢٠٠٧

٢٠٠٦حراج املاك ويكتوريا، كيپ تاون آفريقاي جنوبي 



وضع موجود
جمع بندي وضعيت ايران

 مشخص مركزي سياست يك نبود سبب به زمين مديريت خصوص در انفعال و پيچيدگي  

زمين به رايگان كالاي غالب نگاه سبب به شده معرفي روش هاي كارايي تاثر و زمين از درآمدزايي در فعال استراتژي اتخاذ عدم

بودجه كسري شرايط در زيرساختي بالاي مخارج  

نيستند درآمدي پايين دهك هاي لزوماً گروه اين كه مسكن عرصه بازيگران ديگر توسط اراضي در نهفته ارزش اخذ. 
).مي شود جذب ذي مدخلان ديگر توسط ارزش اين نكند، اخذ مردم عموم نفع به را اراضي ارزش دولت اگر بياني به( 

  كم توجهي به اولويت ايجاد زيرساخت هاي حمل ونقل



پيشنهاد
تامين مالي زيرساختها در طرح مسكن  

 دولت توسط اراضي انتخاب :اول گام

تسهيلگر انتخاب :دوم گام

 نظارت و يريپيگ - )پروژه منافع از( زيرساخت ها  آوري فراهم -مزايده برگزاري – منطقه تفصيلي توسعه طرح تهيه :تسهيلگر وظايف
 

 تواندمي عهقط هر برنده شركت .مي گذارد مزايده به منطقه توسعه براي را اعيان از برداري بهره حق تسهيلگر عمومي مزايده در :فرآيند
 حمصال و ساز و ساخت كيفيت .دهد اجاره يا رسانده فروش به را خود واحدهاي و داده انجام را ساخت عمليات شده تعيين چهارچوب در

 عرصه در حقي و نموده خريداري مالكيت نوع از اطلاع با را واحد عادي طرق از خريداران .است پيمانكار انتخاب به استفاده مورد
.داشت خواهند شده تعيين چوب چهار با مطابق را خود مالكيت حق فروش و خريد قابليت خريداران .داشت نخواهند

:گزينه ها

  پيمانكار شركت هاي از بهره برداري حق كل يكباره دريافت .١ 

  متقاضي از مستمر صورت به اجاره هزينه دريافت همچنين و يكباره صورت به پيمانكار شركت از بهره برداري حق دريافت .٢



پيشنهاد

تامين مالي زيرساختها در طرح مسكن

داشت نخواهد چشمگير قيمتي اثر شدن، سرشكن به توجه با زمين بهره برداري حق هزينه انبوه سازي، پروژه هاي در. 

ملزم پيمانكار آن قبال در و نكند دريافت پيمانكار شركت از را مزايده وجه از )درصد ٣٠ مثلاً( مشخصي درصد مي تواند تسهيلگر 
  .مايدن واگذار رفاه وزارت تاييد مورد متقاضيان به زمين هزينه دريافت بدون را مشخص ويژگي هاي با واحدها از درصدي تا باشد

قابل زني )شهرسازي عالي شوراي شهرك سازي ترويج دستورالعمل اساس بر( خصوصي شهرك سازي ظرفيت مشابه سازوكاري با 
  .است پيگيري

 



:الگوي مولدسازي دارايي هاي دولت 
 

دارايي هاي زيرساختي. ٣



مفاهيم و مقدمات 

كمتر درصد ٤٥ حدود )١٣٩٠ سال ثابت قيمت به( ١٣٩٠ سال به نسبت ١٣٩٨ سال در كشور سرمايه تشكيل 
.است

 و يانسان منابع بالقوه ظرفيت از استفاده منظور به حاضر حال در كه زيرساخت ها در سرمايه گذاري مقياس 
 كان پذيرام مالي تأمين سنتي الگوهاي يا منابع از فراتر نگاهي طريق از تنها است، لازم كشور طبيعي

 .است



مفاهيم و مقدمات

 :اصلي دارايي هاي مولدسازي چارچوب كليدي عنصر سه

مي شوند بازگردانده قرارداد پايان در دارايي ها( مالكيت از نه و حقوق از درآمدزايي.(

باثبات درآمد بدون ريسك، توليد حال در دارايي هاي
 
معين عملكردي استانداردهاي و شاخص ها با شده تعريف قراردادي چارچوب تحت سازمان يافته همكاري 



مفاهيم و مقدمات

انعطاف پذيري در مخارج و اهرم سازي: پيش دريافت 
نقدينگي

كاهش فشار بودجه اي
استفاده بهينه از دارايي ها و منابع
كيفيت بالاتر خدمات و نوسازي دارايي ها
تمركز بر پروژه هاي جديد و اولويت دار

دارايي هاي كم ريسك براي سرمايه گذاري

 سال ٦٠تا  ٢٥بازگشت سرمايه باثبات در حدود

باتريسك ساختاري ناچيز يا محدود و تقاضاي باث
انعطاف پذيري بالا در عمليات و مديريت

افزايش سرعت ايجاد زيرساخت ها

بهبود شاخص هاي اقتصاد كلان از طريق گشايش 

فضا براي هزينه هاي معطوف به رفاه اجتماعي

مالك داراييسرمايه گذار

دولت



ظرفيتها

كيلومتر ٢٧٢٦: طول آزادراه ها
كيلومتر مدار ٥٤٢٧١: شبكه هاي انتقال كيلومتر ١٩٢٨٢: طول بزرگراه ها

كيلومترمدار ٧٤٦٨٢: شبكه فوق توزيع
مگاولت آمپر ٣٨٣٤٠٥: ظرفيت پست هاي انتقال

MW ٨٥٣٣٢: كل ظرفيت نيروگاهي نصب شده٦١: تعداد فرودگاه ها
 ٢٠٤: تعداد نيروگاه هاي حرارتي دولتي

٣٠٩: تعداد پايانه ها عمومي مسافري
رميليون نفر كيلومت ٢٢٩٧٢: نفركيلومتر مسافر

ميليون تن ٢٦٤:  ظرفيت اسمي بنادر

٣١٥: تعداد ايستگاه هاي علائمي
كيلومتر  ١٥٠٤١: طول خط ريلي

رميليون نفر كيلومت ٥١٨٣: نفر كيلومتر مسافر 
كيلومتر ٤٠٠٠٠: طول خطوط انتقال گاز

كيلومتر ١٤٠٠٠: طول خطوط انتقال نفت

١١٠٣٥: تعداد كل امكان ورزشي
٢٢٠: تعداد استاديوم ها

كيلومتر ٧١١٨٨: طول فيبر نوري



روش ها

روش هاي درآمدزايي و تامين 
مالي 

مايه مبتني بر بازار سر

صندوق سرمايه گذاري 
دارايي هاي زيرساختي

اوراق بهادارسازي 
)اجاره(

ساير 

قراردادهاي مستقيم

مشاركت عمومي 
خصوصي

OMD
OMT

(TOT)

ساير

اجاره 



روش ها

 
رويكرد قراردادي مستقيم

.از بخش خصوصي) يا واسط(ميان يك طرف بخش عمومي و يك سرمايه گذار ) يا موافقت نامه(قرارداد   كوتاه تعريف
 

وب هاي به وسيله چارچ) يا واسطه ها(انتقال دارايي يا حقوق آن به يك يا كنسرسيومي از سرمايه گذاران   مبادله
قراردادي تعريف شده در ازاي پيش پرداخت سرمايه گذار يا پرداخت هاي دوره اي

عموماً توسعه دهندگان زيرساخت ها و سرمايه گذاران استراتژيك  هدف سرمايه گذار

از طريق يك فرآيند مزايده رقابتي و طبق دستورالعمل هاي صادره دولت  انتخاب شيوه

  مرسوم ساختارهاي
PPP



روش ها

بخش عمومي

حقوق دارايي/داراييسرمايه گذار

پرداخت 

OMTامتياز 

عايدي پروژه 

عمليات و نگهداري 



روش ها
كامل عمليات) يا چرخه(دارايي عملياتي، ترجيحاً با يك سال :       الزامات كليدي

-.     تپروژه هايي كه به تازگي توسط مالك دارايي عمومي از طريق سرمايه خود ساخته و راه اندازي شده اس) الف:     پروژه هاي بالقوه
.  به مناقصه گذاشته شده و دوره امتياز آن به خاتمه رسيده است PPPپروژه هايي كه از طريق حالت هاي مختلف ) ب                      -

. ي بر بازارارائه خدمات به كاربران در برابر هزينه از پيش تعيين شده يا مبتن) ب.  عمليات و نگهداري دارايي ها) الف:   تعهدات اصلي

.  سال يا بيشتر، با اين حال به نوع دارايي وابسته است ١٠:   دوره قرارداد

)ثابت يا به صورت سهمي از درآمد(پرداخت يكجا يا سالانه :            پرداخت

سرمايه گذاران استراتژيك يا توسعه دهنده زيرساخت:    سرمايه گذاران هدف

از طريق فرآيند مزايده رقابتي و طبق دستورالعمل هاي دولت:    فرآيند انتخاب



روش ها
عوارض، عمليات، انتقال

 
مي شود كه اخيراً در بخش جاده ها به كار گرفته OMT گونه اي از مدل•

ودتبديل عوايد عوارض جاده اي به اوراق بهادار در ازاي يك دريافت يكجا اوليه كه از سازوكار مزايده رقابتي استخراج مي ش•

ساله اخذ عوارض به همراه عمليات نگهداري  ١٥الي  ١٠معمولاً امتياز •

كيلومتر از جاده ها ١٤٠٠ميليارد دلاري در يك نمونه اجراي قرارداد حول  ٢,٣درآمد •

ي ايجاد بسته هاي تركيبي، كيفيت و موقعيت آزادراه هاي هدف و مدت دوره امتياز، شفافيت و در دسترس بودن سري زمان•
داده هاي ترافيكي، اطمينان سرمايه گذاران از آماده سازي كافي پروژه و شفافيت چارچوب نظارتي



روش ها

بخش عمومي

حقوق دارايي/داراييسرمايه گذار

پرداخت 

OMDامتياز 

عايدي پروژه 

توسعه و عمليات و نگهداري



روش ها
.  دارايي عملياتي كه موعد توسعه آن فرارسيده است:  الزامات كليدي

يي كه پروژه ها) ب. پروژه هايي كه توسط مالك دارايي عمومي از طريق سرمايه خود ساخته و تكميل شده است) الف:  پروژه هاي بالقوه
.  به مناقصه گذاشته شده است و دوره امتياز آن تكميل شده استPPPاز طريق حالت هاي مختلف 

 
ش ارائه خدمات به كاربران در برابر هزينه از پي) توسعه دارايي به همراه عمليات جاري و نگهداري دارايي ها؛ ب)الف:  تعهدات اصلي

. تعيين شده يا مبتني بر بازار

.  سال يا بيشتر، با اين حال به نوع دارايي وابسته است ٢٥:   دوره قرارداد

)  ثابت يا به صورت سهمي از درآمد(پرداخت يكجا يا سالانه :  پرداخت

سرمايه گذاران استراتژيك با مشاركت مستقيم يا فعال در عمليات:  سرمايه گذاران هدف

از طريق فرآيند مزايده رقابتي و طبق دستورالعمل هاي دولت:  فرآيند انتخاب



روش ها
ت

ي اجاره بلندمد
سناريوها

اجاره دارايي به طرف خصوصي كه قبلاً مجوز ارائه خدمات زيرساختي را اخذ كرده است

اجاره دارايي به منظور استفاده محدود

اجاره دارايي به منظور سبك سازي ترازنامه و تامين مالي نوآورانه 

 )دارايي نوع به بسته هرحال به( بيشتر يا سال ١٠ :اجاره دوره

 افزايشي سالانه پرداختي يا اوليه يكجاي رقم :پرداختي

 سناريوي( مالي سرمايه گذاران و )دوم سناريوي( محدود بهره برداران ،)اول سناريوي( زيرساختي خدمات ارائه مجوز صاحبان :هدف سرمايه گذاران
  )سوم

  ... و معادن پايانه ها، انتقال، خطوط مخابرات، انرژي، :بالقوه بخش هاي



روش ها
 

مبتني بر بازار سرمايه مدل هاي

 ابزارهاي ساختارمند به منظور ايجاد منابع مالي از طريق بازار سرمايه يا سرمايه گذاران  كوتاه تعريف

تخصيص منافع حاصل از مشاركت در دارايي يا حقوق مربوط به آن ها به مجموعه اي از سرمايه   مبادله
گذاران در ازاي پيش پرداخت سرمايه گذار

نين سرمايه گذاران نهادي مانند صندوق هاي ثروت عمومي، صندوق هاي بيمه و بازنشستگي و همچ  هدف سرمايه گذار
سرمايه گذاران خرد

.عرضه عمومي، عرضه خصوصي و روش هايي از اين قبيل  انتخاب شيوه

توانه صندوق سرمايه گذاري زيرساخت، صندوق سرمايه گذاري املاك و مستغلات، اوراق بهادار با پش  مرسوم ساختارهاي
دارايي



روش ها

ضامن دارندگان واحدها

شركت هلدينگ

)امين(متولي مدير سرمايه گذاري

مدير پروژه

دارايي هاي زيرساختي

SPVSPVها

صندوق سرمايه گذاري  
زيرساختي

صندوق سرمايه گذاري  
زيرساختي

دارايي ها



روش ها

سرمايه گذاران ضامن

)امين(متولي 

دارايي

باني

SPVSPVفروش اوراق

دريافت پول 
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تجربيات

طراحي و بودجه ريزي كشور بر اين اساس صورت گرفت ٢٠١٩تا  ٢٠١٤به عنوان يك برنامه پنج ساله از سال  در استراليا طرح مولدسازي.

  اين برنامه در مناطق مختلف استراليا عرضه شد دارايي عمومي عمده تحت ١٢، ٢٠١٨تا سال.

  ميليارد دلار منابع در راستاي توسعه زيرساخت هاي جديد در سراسر استراليا كمك كرد ١٧به طور كلي اين طرح به تامين بيش از  .

اصلي ترين دارايي هاي زيرساختي تحت برنامه مولدسازي دارايي زيرساختي در استراليا

نوع قراردادنوع دارايي
ميزان عوايد 

)ميليارد دلار استراليا(
محل و سال

٢٠١٥ -نيوساوت ولز ١٠,٣درصدي ١٠٠ساله  ٩٩اجاره انتقال برق 
٢٠١٦ -ويكتوريا ٩,٧ساله  ٥٠اجاره بندر ملبورن
٢٠١٧ -نيوساوت ولز ٧,٦درصدي  ٥٠,٤ساله  ٩٩اجاره شبكه توزيع 

٢٠١٧ -ويكتوريا ٢,٦ساله  ٤٠امتياز ثبت  املاك و مستغلات 
٢٠١٥ -نورترن ٠,٥ساله  ٩٩اجاره بندر داروين 
٢٠١٦ -نيوساوت ولز ١٦,٢درصدي ٥٠,٤ساله  ٩٩اجاره انتقال برق 

infrastructureinvestor.com



فرآيند
مراحل مقدماتي 

تهيه طرح مولدسازي و تامين مالي-
طرح نيازهاي مالي، سرمايه گذاري ها و پروژه هاي اصلي•
طرح تامين مالي و مقياس مولدسازي دارايي•

غربالگري و دسته بندي دارايي ها -

ساختاربندي و آماده سازي شرايط اجرا-

فرآيند تاييد و تصويب-



فرآيند

تصويب  ساختاربندي برنامه ريزي  پيش نيازها نقشه راه

دستگاه

دستگاه

هيئت مديريت دارايي ها

دستگاه



فرآيند

ابتكارات

oسرمايه گذاري صندوق هاي مالي تامين و پذيرش تسهيل

oسرمايه گذاري طرح هاي اجراي منظور به انگيزشي مكانيسم

o قراردادها نمونه ايجاد

الزامات

فرآيند شفاف و مستقل براي تعيين قيمتگذاري خدمات دارايي•

اصلاح شيوه هاي مديريت مالي و حسابداري•

ايجاد ساختارهاي سازماني براي شناسايي سريع دارايي ها و تسهيل فرآيند مولدسازي•

مديريت قرارداد •



فرآيند

ادي،اقتص توجيه عدم تكليفي، قيمت هاي نظير ابهاماتي و مشكلات تاثير تحت مسلماً عرصه ها اين به خصوصي بخش ورود ايران در 
.است ... و امنيتي دغدغه هاي

طرف هاي دغدغه هاي مي تواند قرارداد تنظيم هنر نيست؛ حوزه ها اين مولدسازي از قطعي صرف نظر معناي به مذكور موارد وجود 
.دهد پوشش مناسبي حد تا را قرارداد در درگير

 است قرارداد دوره در سياستگذاري افق بودن روشن ،كار لازمه.



سپاس از توجه شما

١٤٠٠زمستان 

دفتر مطالعات بخش عمومي


