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This research proposes an optimal public real estate asset management model using the public-

private partnership (PPP) approach. The model is applicable to real estates subject to 

revaluation through redevelopment or modification of their previous type and usage. It aims to 

serve as a sustainable source for reducing Iran's budget deficit while avoiding the complete 

transfer of ownership and public assets and generating a revenue stream for the public budget. 

The research utilizes a PPP model to explore how this approach can be implemented. The 

developed logic is described through a method that borrows mathematical tools from operations 

research to identify a solution that maximizes the utility functions of stakeholders involved in 

the revaluation and management of a public real estate asset. The results indicate that the 

benefits for the private investor include reduced commercial risk, lower financing costs, and 

easier access to bank credit. For the public sector, the model offers increased demand for the 

offered properties, savings in property management costs, and asset preservation, which 

significantly contributes to budget deficit reduction. This research provides logical support for 

government organizations involved in the revaluation of public real estate assets. It presents a 

strategic approach with a long-term perspective that reinterprets the net concession model with 

more flexibility and clarity for gradual privatization. 
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  کند ی ارائه م   ی خصوص   - ی عموم   را با استفاده از روش مشارکت   ی املاک عموم   ی ها یی دارا   ی مدل مولدساز   ک ی پژوهش    ن ی ا 

تأمین    املاک اعمال شود و منبع   ی رکاربر یی توسعه مجدد و تغ   ق ی از طر   ی اب ی ارز   د ی املاک مشروط به تجد   ی برا   تواند ی که م 

  ی ها یی انتقال کامل و از دسترس خارج شدن دارا   ا ی که از فروش    ی حل باشد، راه   ران ی بودجه ا   ی کاهش کسر   ی برا   دار ی پا   ی مال 

  ن ی در ا   افته ی شود. منطق توسعه   ی بودجه عموم   ی برا   ی درآمد   ان ی جر   جاد ی منجر به ا   تواند ی نموده و م   ی ر ی جلوگ   ی املاک عموم 

  ی ها طرف   ت ی که توابع مطلوب  کند   یی را شناسا  ی حل تا راه   رد ی گ ی م  ت ی را به عار   ات ی درعمل  ق ی تحق   ی  اض ی ر   ی پژوهش، ابزارها 

درکاهش    ی خصوص   گذار ه ی دال بر منافع سرما   ج ی را حداکثر سازد. نتا   ی عموم   ی ملک   یی دارا   ک ی و اداره    ی اب ی ارز   د ی مرتبط با تجد 

ها است.  تر به اعتبار بانک آسان   ی دسترس   جه ی و در نت  ی گذار ه ی سرما   از ی کمتر مورد ن   ی مال   ی ها نه ی مربوط به هز   ، ی تجار   سک ی ر 

پژوهش   ن ی املاک و حفظ آنها است. ا  ی اداره   ی ها نه ی در هز  یی جو املاک عرضه شده، صرفه   ی تقاضا  ش ی دولت، افزا  ی برا 

  کردی رو   ک ی و با ارائه   شود ی م   ی ملک   ی ها یی دارا   ی اب ی ارز  د ی تجد   ر  ی درگ   ی ها و ادارات دولت از سازمان   ی منطق   ت ی منجر به حما 

کاهش    ی ر ی پذ که انعطاف   کند ی م   ر ی خالص را تفس   از ی امت   ی مدل اعطا   ک ی   تفاوت، م   ی انداز بلندمدت به روش و چشم   ک ی استراتژ 

 از آن را دارد.   ی تر کامل   ح ی و تصر   ها ی واگذار   ی ج ی تدر 
 

 JEL:  R38, L33, E62  یبندطبقه

 بودجه.  یکسر ،یـ خصوص یمشارکت عموم ،یاملاک عموم یگذارارزش : یدیواژگان کل

  

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  :1403/  7/   2تاریخ پذیرش:    1403/  2/   5تاریخ دریافت   
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 قدمهم. 1

های دولت و افزایش  هزینه کاهش  عمومی ـ    بودجه   حاکم بر  دهایقیها و  واگذاری   یجیتدر  کاهش

مشکلعموم  درآمدهای بودجه،  کسری  آوردن  پایین  برای  ـ  عمومی املاک    مولدسازی  ی 

  ا یسازی  خصوصی  قیطرهر دو  از  ی،  به منابع مال  یابیدست  هایابزاریکی از  به عنوان  بلااستفاده را  

  1402سال  تا  ایران  در    یاملاک عموم انتقال مالکیتروند    1نماید.می  املاک از هدف دورفروش  

بناها و    هاواگذاری اکثر    .ه استرا تجربه کرد  افزایشیرشد     ا ی  یادار  یهاساختمانشامل زمین، 

تر از ارقام برآورده ی پایینعموماین املاک  فروش  هرچند  ،  مازاد دولت است  های سازمانیخانه 

دولت در    نیسنگ  مخارجتأمین    برای  یینوشدارو  امّا  2شده در قوانین بودجه سالانه دولت است، 

تأمین    که   ده یا  ن یا  هیعل  ،یداخل  یاسیس  یهاکشورها مخالفت از    یدر برخالبته  شود،  ینظرگرفته م

که عنصر   ییهاییفروش دارا  قیممکن است از طر  یعموم  یکاهش بده مخارج جاری دولت و  

های  داراییی  اداره در    یاستراتژ  رییانجام شود، منجر به تغ  دهند، یم  لیرا تشک  یمل  تیهو  یاساس

  ق یتزر  کیفروش به    لیتبد  ،یرکود  طیها در شراسکیر  نیتریاز جد  یکیشده است.    یعموم

امکان وجود دارد که    ن ی. در واقع، استیبلندمدت ن  ی مال  تیاست که قادر به بهبود ظرف  ینگینقد

 3شود .   لیتبدبخش عمومی  یممکن برا  ویسنار نیفروش به بدتر

ها شده و  از دولت   یاریبس   ی از سو  ی منجر به نگرش انتظار  یهای عمومخطر فروش دارایی

های عمومی دارایی   یواگذار  یبرا  نیگزیجا  یهاحلراه حس کنجکاوی آنها را به منظور یافتن  

  ی هادر سال  بخش عمومی  ،یهای عمومبه داراییی  انفعال  کردیرو  کی  یجا  به ت.اس  ختهیبرانگ

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Savas (2000, 2005) 
 (1396-1402قوانین بودجه کل کشور ) . 2

3. Gilbert (2003) 
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استراتژ  کی  ریاخ ا  کینگرش  که  است  کرده  اتخاذ  منابعیی دارا  ن یرا  عنوان  به  را    ی برا  یها 

منظور  یبرداربهره  مع  یابیدست  به  اهداف  طر  ژه یو  به  1نیبه  از    قیاز    یهامشارکتروش  استفاده 

  از  ین به   یخصوص  عمومی ـ  یهامشارکت حلواقع، راه   در.  ردیگیدر نظر م  2یخصوص  عمومی ـ

  ت یریتوسعه کارآمد و مد  اتیدر عمل  یتخصص  یهامهارت  یو معرف  یمالتأمین    دی شکال جداَ  افتنی

 3.دهدمی  ها پاسخیژگیو نیا

، از جمله عدم یو توسعه املاک عموم  اداره نامطلوب در    ت یوجود وضع  لیپژوهش به دل  نیا

دارایی از    نه یبه  یبرداربهره  حفظ  ها  این  عدم  املاکو  انگ  ،آن  به  زه ی با  و   نیا  یسازنه یبهبود 

توسعه املاک   اداره و در  یمناسب، بهبود  ی تلاش دارد با ارائه مدلکه  متولد شده است  هات یوضع

مد  جادیا  یعموم به  و  سرما  یعمومبخش    رانیکند  از    یخصوص  گذارانهیو  تا  کند  کمک 

کرده و از  را حفظ    هادارایی  نیشکل ممکن استفاده کنند و ا  نیبه بهتر  یعموم  های املاکدارایی

عمومی و اجتماعی  های گذاری در زیرساختاین طریق بتوانند در کاهش کسری بودجه با سرمایه

 داشته باشند.    مؤثر و ارائه خدمات عمومی با کیفیت نقش

های املاک  ییدارا  قی دق  اداره   کیو نقش استراتژ  ت یاهم  ی الملل  ن یب  اتیاز ادب   ی ادیتعداد ز

م  عمومی برجسته  .کندیرا 
رو  کی  نیا  4 ظهور  دهنده  نشان  که  است  توجه  قابل    ی کردیروند 

 محاسباتی  درآمد  یمعرف  جهی در نتکه    ی حد  تا  .است  یعموم  املاک  های دارایی  یاداره نوآورانه در  

ذینفعانو   از  می  اجازه   دولت به    5حقوق  تا  ملکیدارایی   پایداری دهد  شود.   خود   های    آگاه 

غیردولتی عمومی  نهادهای  و  دولتی  ب  شتریب  کارگزاران  اَ  شتریو  پ از   مشارکت    ده یچیشکال 

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1 . Wills (2009); Jolicoeur and Barrett (2005) 
2 . Savas (2000) 
3. Spackman (2002); Kaganova and Nayyar-Stone (2000)  

4. Hanis et al. (2010) 
5. Manganelli and Basile (2013) 
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  یکردهایرو 1.کنندیاستفاده م ی اه خدمات عمومی شهری و منطقتوسعه  ی براعمومی ـ خصوصی 

مختلف اجرا    ی و قانون  ینهاد  ی هابدر چارچو  یعموم  املاک  های دارایی  یاداره   یبرا   یمتفاوت

بخش    ریدرگ  یهاها در پاسخ به منافع طرف نه یدر آن زم  چنین مدیریتی  ن یا  ت یماه  2. شده است

 .است  افتهیتوسعه عمومی و خصوصی 

را مطرح    یاتیاز مسائل ح  یاریبس   یعموم  املاک  هایدارایی  یاداره   در  ارزیابی منفعت یا سود

معامله   کی  احتمال ریسک  .کندیم   داریپا  یحلراه   فیتعرگذاران را ملزم به  استیکند که سیم

املاک  بَ   یاقتصاد مورد  در  ید  پا  ییآنها  اعمومی  بس  ییبالا  یداری که  دارد.    اریدارند،  وجود 

و اغلب    کنندیناهمگون را فراهم م  یامکان حضور کثرت کارکردها  هایژگیو  نیبا ا  ییهاییدارا

  شوند ی( می و...و اجتماع  یفرهنگ  ، یتیهو  ، یهنر  ،یخی)تار  چندگانه  ارزشهایی با  داراییشامل  

جذاب است و اغلب    هایینوع دارا   ن یا  یاداره با توجه به    یخصوص  یهاهیسرماوجود   لیکه به دل

تغ  ازین نظر آن است  یکاربررییبه  بالاتر  ن، ینابراب  .مورد  بهتر  نیهر شکل توسعه،  استفاده را    نیو 

ارائه خدمات عمومی و یا ساختار بر    یاتتأثیرمورد نظر،    یکاربررییتغ  گر،ید  یسوکند. از  می  نییتع

مدارد    شهری توسعه    ی ندهایفرآ  یبرا  یمحرک   ایکند    جاد یا  ی دیجد  یهافرصت   تواندیکه 

  های املاک عمومی ییداراتجدید ارزیابی  در مورد    یریگمیتصم  ند یفرآ  .باشد  یو اجتماع  یاقتصاد

  انتخاب هر    هایریسک  و  ایها، مزانه یهز  ن یکند و همچن  یابیرا ارز  نده یآ  ی وهایبه دقت سنار  دی بانیز  

.ردیممکن را در نظر بگ
ارزش    نییو تع  یعموم  یهایی مجدد دارا  یابیارز  یبه معنا  یابیارز  د یتجد  3

شراآن  یواقع اساس  بر  سیاسیاقتصاد  طیها  اجتماع  ی،  ا  یو  است.  منظور    ندیفرآ  نیموجود  به 

است    یمفهوم، ابزار مهمّ  نی . اشودیآنها انجام م  ییکارا  شیو افزا  هاییاستفاده از دارا  یسازنه یبه

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Sagalyn (2007) 
2. Bourguignon (2013); Lundstro m̈ and Lind (1996) 
3. Leung and Hui (2005); Melnikas (2005) 
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خود،   ی هاییمجدد ارزش دارا یتا با بررس دهد یامکان را م نی ا یعموم ی اها و نهادهکه به دولت 

شامل    تواندیم  ندیفرآ  نیمنابع اتخاذ کنند. ا  صیو تخص  یگذارهیسرما  نه یدر زم  یبهتر  ماتیتصم

آن شامل    ییاجرا  یهاباشد که گام   یعموم  یهاییدارا  ریها و ساساختمان  ها،نیمجدد زم  یابیارز

  ی ارزش بازار نییبازار و تع  طیشرا  یآنها، بررس  یفعل  تیوضع  یابیو ارز  یعموماملاک    ییشناسا

دارا روش   ها،ییآن  برا   ی انه یهز  ، یدرآمد  ، یاسهی)مقا  یهاانتخاب  مناسب  آن    یابیارز  یو...( 

  ی گزارش هی لازم، ته یهاداده  یآورشده و جمع  ن ییتع یهابر اساس روش یابیانجام ارز ها،ییدارا

نت شامل  پ  یابیارز  جیاکه  دارا  یسازنه یبه  یبرا  شنهاداتیو  از  نهایت   باشد  هاییاستفاده  در    و 

 است.  هایی فروش آن دارا ایدر مورد نحوه استفاده  یابیارز ج یو اقدام بر اساس نتا یریگمیتصم

و در    تیموقع  شامل  ،آن تمرکز کرد   ی رو  دیها باحلراه   نیبهتر  ییشناسا  ی که برا  یعناصر

انطباق    یی ، تواناهانگهداری دارایی   تی ها، وضعرساختیز  ناشی از  ی اقتصاد  -ی  اجتماع  بافت  جه ینت

 .تی استایعمل  طول دوره زمان و  ن یو همچن طرحدرآمد بالقوه  د،ی جد یهایبا کاربر

است که بر اساس    یعناصر  فیکه قادر به تعر  کندیم  شنهادیپ معرفی و  را    ی مدل  پژوهش   نیا

  ییدارا  یاداره حل  راه   کیاز    نها ی. ارندیگیقرار م خصوصی  -مشارکت عمومی   یدر زمره قرارداد  

م ن  رندگیینشأت  و  امکانات  به  یعموم  یازهایکه  را  شرکا  طور خلاصه،  یم  نهیمتقابل  به  کند. 

خصوصهیسرما  یمال  یسنجامکان عموم  یگذار  مالک  از ین  یو  حفظ  املاک  یی دارا  ت یبه  های 

را به    اتیعملدر    تحقیقمدل منطق    نیکند. ایم  یریاز فروش آن جلوگ  جهیدارد و در نت  عمومی

  ی شرط  یهابا حل قید  -  ازیامتاعطای  و دوره    متیق  -مدل    یرهایگرفته است که در آن متغ  تیعار

 .رددا یبستگ ریدرگ گرانیباز خاص  یکه به راحت شوند ی م نییتابع هدف تع

و به طور خاص، نوع قرارداد   خصوصی  -مشارکت عمومی   یهادر این پژوهش ابتدا، ویژگی

برا استفاده  به    یمسائل مهم  سپس،  .ردیگی توسعه مفروضات مدل مورد بحث قرار م  ی مورد  که 

  .شوندیبرجسته م  کنند،یکمک معمومی  ملک    ک یاستفاده از    ن یو بهتر  بیشترین   ندیفرآمعرفی  
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مدل  بعد  بخش  م  حیتوض  افتهیتوسعه   در  م  شودیداده  مشخص  را  مفروضات    نیهمچن  کند،یو 

بعد از    .شودمی  داده   ح یتوض  کنند،یم  فیرا تعر  یاضیکه ساختار ر  قیودی تابع هدف و    رها،یمتغ

سازی های محتمل هنگام اجرای آن از طریق مدل شبیه به بررسی کاربرد مدل و یافته ، تصریح مدل

گیری از مدل برای اجرا در  بندی و نتیجه شود و در پایان نیز مباحث پژوهش جمع مالی پرداخته می

 شود. ایران تشریح می

 خصوصی  –های کاربردی و مزایای مشارکت عمومی . روش2

به    در جهان  خصوصی  -مشارکت عمومی  تجارب متعدد   مانند    ییهانه یدر زم  هاییطرحمربوط 

بزرگراه   هیتصف پل فاضلاب،  جاده   هاها،  زروگاه ین  ،یعوارضهای  و   ،یمخابرات  یهارساختیها، 

ساختمانتونل  تاسی  هاها،  راه زندان   ،یدولت  یهاساختمان  ها،فرودگاه   ساتیمدارس،  آهن،  ها، 

ی،  شبکه راه، خدمات بهداشت  ی و نگهدار  یها، بنادر، خطوط لوله، نوسازموزه   ، هامتروها،  نگیپارک 

است   تیریمد و...  لوئ  یمسی)گر  پسماند   مشارکت    ی هاپروژه   همه  1  (.2002  س، یو 

ا  یساختار  یژگیو  یتعداد   یدارا  خصوصی  -عمومی   مدت زمان    ان،یم  نیمشترک هستند. در 

خود،    تی ماه  ل یبه دل  خصوصی  -مشارکت عمومی    یوجود دارد. قراردادها  یهمکار  یطولان  نسبتا  

قرارداد دارد تا بتوان به    طیاز شرا  یخاص  یریپذبه انعطاف  ازین   نیبلندمدت هستند و ا  یقراردادها

مشارکت    مشارکت عمومی ـ خصوصی،   یعنصر اساسهمچنین    2. افتیاهداف مورد توافق دست  

)طراح  یخصوص  یمالتأمین    در مختلف  مراحل  در  فعال  نقش  و  و   ،یپروژه    ، یمالتأمین    اجرا 

شود،  می  را شامل  ی ها بدون شک جنبه مالانواع مشارکت  یمطالعات مورد  اگرچه ( است.  تیریمد

از   یامجموعه  دیخر به منظور  یبخش دولت ی برا یفرصت د یبا شارکت عمومی ـ خصوصی مامّا در 

با شرا نظر گرفته شود.   ط یخدمات  اکنون    هی اول  تیبا موفق  سه یمقا  در  3و ضوابط خاص در  آنها، 

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Grimsey and Lewis (2002) 
2. Clifton and Duffield (2006) 
3. Grimsey and Lewis (2005a) 

 [
 D

O
I:

 1
0.

61
88

2/
qj

er
p.

33
.1

13
.1

70
 ]

 
 [

 D
ow

nl
oa

de
d 

fr
om

 q
je

rp
.ir

 o
n 

20
26

-0
1-

30
 ]

 

                             7 / 33

http://dx.doi.org/10.61882/qjerp.33.113.170
https://qjerp.ir/article-1-3600-en.html


 177  ...  یـ خصوص یبه روش مشارکت عموم یاملاک عموم یمولدساز

 
است    ی عنصر  یعمومکاهش کسری بودجه  نوع قراردادها بر    نی ا  د یمف  تأثیر مشخص شده است که  

 ،یطور کل  بهاست.    2و ارائه خدمات کارآمدتر  1سکیمتفاوت ر  ص یکه کمتر مرتبط با امکان تخص

   3:دن شومی  مشخص ریز طیبا شراشارکت عمومی ـ خصوصی م یهاتیفعال

  ، دو  ن یا  ن یقرارداد ب  معینی از طریق  مدت   یبرا  نهیبدون پرداخت هز  ا یرا با    یملکدولت،   •

 .کندمی واگذار یخصوص گذارسرمایه به 

 د. دهمی ارتقاء  ایگسترش  ل،یملک را تبد  یخصوص گذارسرمایه •

 کند.  می خدمات ارائه شده را به وضوح مشخص دولت  •

مدت زمان مشخص    ی ملک برا  تیریمد  قیاز طر  یگذار خصوصهیخدمات توسط سرما •

تعرفه  در  قید  با  استانداردها)معمولا   و  زمانیاتیعمل  ی ها  تا  دارا  ی (    دولت به    ییکه 

 .شودمی ، ارائه ه بازگردانده نشد

های  داراییانتقال )مالکیت(    با  سه یدر مقا  خصوصی  ـمشارکت عمومی    ی برا  یشماری ب  یایمزا

حل راه در مقابل    ،عمومیهای  حفاظت از دارایی نگهداری و    قیوجود دارد. اول، از طر  یعموم

  جه یو در نت  -  ازیامت  اعطای  کل دوره   یبرارا    ییدارادهد و  می  ارائه  یفروش اموال عموم  پرخطر

جو هز  ییصرفه  سرما  -  نهیدر  سود  هرگونه  کل    یاهیو  در  ارزیابی  که  سررستجدید   دیملک 

کند، مراحل می  جادیرا ا  یزیبرنامه ر  یایمزا  یاموال عموم  یجزئ  . تفکیککندیم  نیتضم،  شودمی

  ی ازهاین  مزیت  نیا  کند.می  نیتضمدامنه آن را  کند و توسعه کارآمدتر  یرا ساده م  یریگ  میتصم

ی را برای  ترن ییپا  ی گذارهیسرما  سکیر  کند.یگذار بالقوه فراهم مهیسرما  ی را برا  یکمتر  یمال

با    تواند یم  دولت که در آن    دهد یدوجانبه قرار م  یانحصار  ی رقابت  ی در بازارها  سودمند   ییدارا

به توسعه داراطرف علاقه   نیچند برقرار کند.  ییمند    م یرمستقیغ  یایمزا  توانیم  ن یهمچن  ارتباط 

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Bing et al. (2005); Clifton and Duffield (2006); Grimsey and Lewis (2002) 
2. Grimsey and Lewis (2005b) 
3. Pierson and McBride (1996); Grimsey and Lewis (2002) 
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مهار مصرف زم  یشتریب مناطق شهر  ن،یمانند:  استفاده    یبرا  یابیباز  ،یبهبود عرضه خدمات در 

بخش  یعموم همچن  نینشه یحاش  ایشده    یمستثن  هاین یزماز    ییهااز  متروکه    نیو    ا یمناطق 

 1به دست آورد.  شده بیتخر

ا  افتهیچارچوب توسعه  یخصوص-یعموم  هایاز مشارکت   ی قرارداد  ینوع  پژوهش  ن یدر 

(PPPs)   است که در آن حق الزحمه خدمات ارائه شده    ویژه   مقتدر مدل    کی  نیا  .کندیرا ارائه م

  نیا  رد،یگمی  تعلق   یی)در محل و تحت کنترل دولت( به کاربران نها  یگذار خصوصهیتوسط سرما

کند که  ی شرط م  ،شودمی   شناخته  نگهداری و    ی، بهره برداربه صورت ساخت  که نوع مشارکت  

  و نگهداری   تیریمدی،  مالتأمین    کند، آن را  ارزیابیدوباره    ایکار را بسازد    یخصوص  گذارسرمایه

.بازگرداند  دولت آن را به  ازیامتدوره اعطای  انیکند و سپس در پا
2 

   عمومی ملک کیاستفاده از  ن یو بهتر  ن یبالاتر ن ییتع. چگونگی 3

و    یمال  ، یقانون  ،یفن  طیشرابراساس  استفاده    نیو بهتر  نیبالاتر  فیتعاردر زمینه    ،یفعل  ات یدر ادب

تغ  یاقتصاد موجب  بازار  شی افزا  ا ی  رییکه  داراییارزش  املاک  ی  توافق  شوندیم  عمومیهای   ،

پ   در   3دارد.وجود   مجدد  استفاده  رو  دامنه   ل یتحل  ، یشنهاد یانتخاب  و  مقاصد  مشترک    کرد یکه 

بالقوه    گذارانهیمتشکل از کاربران و سرما  ،نهادهای عمومی غیردولتیبا    دولتی  و ادارات   هاسازمان

  به منظور   است.  عمومی  کملا امؤثر  تجدید ارزیابی    یبرا  یمقدمات  یهاگام  رد،یگیرا در نظر م

بهتر  نیبالاتر  ییشناسا ن  نیو  که  تحت    یازهایاستفاده  م  تأثیرافراد  برآورده  را  کند، یتوسعه 

خوب  ، مشترک  لیتحل  یندهایفرآ لحاظ   یچارچوب  آنسازبرون   به  اقتصاد  ی  نظر  برای    یاز 

از دارا  کارگزاران بخش عمومیو    خصوصی  گذارانهیسرما  حات«ی»ترج استفاده   یعموم  یی در 

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. De Mare et al. (2013); Morano and Tajani (2013); Calabro` et al. (2013) 

2. Grimsey and Lewis (2002) 
3. Derbes (1981); Boyce (1975); IVSC (2007) 
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  ی هاخواسته   نیکارانه ب   سازش  یهاحلراه   افتن یدر    املاک این  حال، در مورد    ن یا  باند.  ک یفراهم م

  وجود دارد.   ییهای دگیچیپ  ،یان خصوصگذارسرمایه  ی و راحت  دولت و نهادهای عمومی غیردولتی

و  قیدهایبه    های دگیچیپ  نیا به  همچنملاا  یکیزیف  یهایژگیمربوط  و   الزامات   نیک 

اندازی املاک  و  یمعمار-یخیتار از    ی که گاه  شوندیاضافه م  چشم    لاک ام  یسازکسان یمانع 

از انحصار    ی. شکلشودیدر بازار م  املاک حالت، قرار دادن آن  نیدر بهتر  ا یقابل جذب در بازار  

آن سخت   دوجانبه  در  یک  ر-کلاسیک  ی هایابیارز  یقمنط  یریگکه  ارزش  تخمین  سنتی  وش 

دسته املاک،    ی این برا، حاکم است.  ندارد  یکاربرد چندان  یمعاملات  مت یق  ینیبش یپ  یبرا  -املاک

استفاده در واقع    نیو بهتر  ن یدر نظر گرفته شود: بالاتر  دیاست که با  یگریمؤلفه د  «زمان» عامل  

  ی های املاک، کاربر  تغییردوره    در  با تحولات بازار دارد.  یکیاست که ارتباط نزد  ا یمفهوم پو  کی

  کردیاستفاده از رو  ،یابیمرحله ارز  در   .استتر  بازار جذاب   یممکن است متفاوت باشد که برا  نیزم

ا  تواندیم  یواقع  یهاانتخاب  نت  ی بندپروژه بودجه  یتیریمد  یریپذانعطاف  جادیبه    جه یشده و در 

   کمک کند. ویسنار یاحتمال راتییبا تغ دیعملکرد جد یسازگار

 . تصریح مدل  4

توسعه  یاصل  هیفرض انتقال    نی ا  افتهیمدل  اساس  بر  توافق  که  به    یعموممالکیت  است 

 سکیاست. ر  نیزمان مع  کی  درآن    متی بلکه بر اساس فروش گران ق  ست،یک ن ملاا  یخصوص

 شود.می میو تقس تفکیک  یخصوص گذارسرمایهو  یعموم کیشر ن یب  یافته توسعه

ابزارها  1شده   یسازاده یپ  روش شاخه از    نیا  .کندمی  استفاده   اتیدر عمل  تحقیق  یمنطق  یاز 

مدل   یکاربرد  اتیاضیر از  استفاده  روش  یاضیر  یهابا  ع  شرفته،یپ  یکمّ  یهاو  را   ینیمسائل 

. در بخش املاک،  دهدیارائه م  یریگمیرا در مراحل تصم  یارزشمند  یبانیو پشت  دبخشیم  تیرسم

  ی برا ایپروژه  نانتخاب مکا ایاملاک  یابیارز یبرا ییهاساخت مدل یبراتر قبل یکم لیتحل نیا

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. The implemented Algorithm 
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.کاربرد داشته است  نیبهتر زم  یکاربر  یزیراز برنامه  تیحما
ی  رهایمتغ  پیشنهادی،مدل  این    در  1

به  ( m) ازیامت  اعطای اهداف انتخاب شده دارد، با دوره  یساز نهیبه به ازیکه پژوهش آنها ن مجهول 

 شود. می ( نشان داده Pفروش ) متیو ق ح یعدد صحصورت 

 :مفروضات مدل عبارتند از ریسا

• Pa  املاک از رده خارج شده )غیر سودمند(  از    ن یشیاستفاده را به طور پ  نیو بهتر  نیبالاتر

 ملک مشخص است  دیکرده است، مقصد جد ییشناسا

نشان  ی تجدید ارزیابی  هانه یو هز  ازیامتاعطای    متیکه توسط ق  یخصوص  یگذارهیسرما •

 .شودمیتأمین   شود، کاملا  از خارجمی داده 

  ل ی گذار به دل ه ی سرما   سک ی ر   گر، ی د   ی است. از سو   ی گذار خصوص ه ی سرما   ی برا   ت ی مز   ک ی   ن ی ا 

 2باشد.    ی متفاوت   ی قرارداد   ط ی شرا خواهان  تواند  می   ن ی و بنابرا   ابد ی می   ش ی ملک )رهن( افزا   ت ی نداشتن امن 

تعر  ییپارامترها را  متغمی  فیکه مدل  و  مبرون   یرهایکنند  نشان  را  به شرح دهندیزا   ر یز  ، 

 :شوندیم فیتعر

 ، (R) ی ملکی اداره هانه یخالص هزاز تجدید ارزیابی دارایی،  حاصله  سالانه  درآمد •

 ، (K)تجدید ارزیابی  نهیهز •

 ، (pr) یعمومبخش ( و نرخ بازده r) یگذار خصوصهیبازده مورد انتظار سرمانرخ  •

 ،شودمی ارزش بازار ملک استفاده   نیتخم ی( که در روند درآمد براsr) لینرخ تنز •

 ، (mantKملک )تجدید ارزیابی سالانه  ی نگهدار یهانه یهز •

 ، (V)  ابدیتوسعه  ، ملک که قرار است یارزش بازار  •

 ، (i) یخصوص گذارسرمایه یبرا ناشی از عامل خارجی یگذارسرمایهنرخ بهره   •

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Kettani and Khelifi (2001); Manganelli and Tajani (2009); Cheng and Li (2004); Chang 

and Ko (2014) 

2. Clifton and Duffield, 2006 
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 ، (rV) از یامتدوره اعطای  انیملک در پا مانده یارزش باق •

 تعادل درآمد و  ت یبه وضع دنیرس ی برا از ی( مورد نnتعداد سال )   •

 شود: ی محاسبه م   ر ی ( با فرمول ز cQ)   از ی امت اعطای  در مورد    ی گذار سرمایه   نه ی استهلاک هز    •

 

  ی را برا  نه یهز  کردیاستفاده از رو  یابیارزی  المللن یب   ی، استانداردهاVپارامتر    ن یبا توجه به تخم

بلااستفاده   املاکاگرچه در مورد دوم،  1.کنندیم شنهادیپ در بازار محدود مستقر ایاص املاک خ

بها  شوند،یم ارزش  از  به   یاستفاده  م  کی  نوانعتمام شده  برآورد  ارزش    تواندیروش  به  منجر 

هز شود.  یرمنطقیغ از  معنا  ،یبازساز  یهانه یاستفاده  واقع،  شده   یدر  املاک    یبرا  یامستهلک 

از    مهمتر  و است   یبازار فردیک و    ی های بدون استقلال اقتصادمتشکل از دارایی  دارد که   ده یچیپ

)زندان، پادگان، دانشگاه    یتواند با روش مال یشود که نممی  مشخص  یو دائم  داریهمه، با استفاده پا

در اینجا حساسیت    رایز  ،ستین   مؤثر  یمورد بهره بردار  لاک در برآورد ام  اما شود.  یابی( ارزره یو غ

 2.ردیگ یرا در نظر نم ییدارا ی درآمد )قابلیت(

وجود نداشته باشد و امکان    یشهربرنامه ریزی    ا خاص املاک با ارزش هنری ی  قیود   که  یزمان

  مورد نظر وجود داشته باشد، مشکل به   یکاربررییبا تغ  از رده خارج شده   کارزیابی املا تجدید  

تع  دیجد  فعالیت  تعریف تبد  نییو  و    نیبالاتر  در مورد  میتصماتخاذ  با    شود.یم  لیارزش ملک 

قابل انتساب به ملک    ریمقاد  سه یو مقا  ن یآشکارا از تخم  یی،استفاده، انتخاب مقصد نها  اریمع  ن یبهتر

گز با  رابطه  قرارممکن    ی هانه یدر  پذیرش  ام  نیا   وجود   . گیرندمی  مورد  اخت   لاک نوع    اریدر 

  ی و هنر  یخیاست. املاک با ارزش تار  جیرا  جهان  یکشورهااکثر  در    یادارات دولتها و  سازمان

 شوند.  لیتبدها سایر کاربریبه   یممکن است به راحت یادیز اریبس

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. Manganelli (2011) 
2. Dent (1997); Andrew and Pitt (2006); Young (1994) 
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بازار  نیترق یدق»   نییتع داده   یارزش  اساس  اموجود  یهابر  یا  بازار«  اساس    یرزش  بر 

موجود    یو اجتماع  یاسیس  ،یاقتصاد  طیمعتبر، با در نظر گرفتن شرا  یهاو داده   ق یدق  ی هالیتحل

  ینقد   انیجر  لیتحل  یاستفاده از روش مال  قیاز طرتجدید ارزیابی شده  املاک رها شده و    یبرا

  به   .ابدیی نوع درآمد باشد، توسعه ماز  ارزش    ی دارا  یی که مقصد نها  یزمان   (DCFA)ده ش  لیتنز

د قابل  ن یا  ،گریعبارت  به  عموم   یی درآمدزا  ی هاتی ارزش،  طر  یاملاک  از  که  دارد    قیاشاره 

 .دیآی بدست مو... فروش  ایاجاره  رینظ هاییآن دارا یمولدساز یهاروش

ارز  کی  (DCFA)   شده   لیتنز  ی نقد  انیجر  لیتحل تنز  ایپو  یابیروش  شامل  که    ل یاست 

منظور کاهش   به  . باشدقابل توجه  مطرح کردن آن که  یزمان یبرا  ی آت ی نقد  یهاانیجر ی نیبشیپ

دوره نسبتا  محدود به طور   کی ها و درآمدها در نه یهز یاست که توال ی ضرور ،یابیارز  ینانیاطمنا

بلند    و  مدت  انیم  ها را درانیجر  ییایتواند پویشود که م  فیتعر  یبرآورد و در تابع تصادف  قیدق

در نظر    دیفروش( با  متیخالص ق  ای  یانی)ارزش پا  ییدوره، ارزش نها  انیپا  در   مدت مشخص کند.

 ی اتیدرآمد خالص عمل نیآخر یگذارهی( با سرماrV) مانده یباق ارزشگرفته شود )ستون ورودی(. 

  لیتنز  ی نقد  انیجر  لی( مورد استفاده در تحلsr)  لیاز نرخ تنز  شتری)نرخ سقف خروج( ب  یبا نرخ

مربوط   سکیمنعکس کننده ر  دیبا  شیافزا  نیا  شود.یم  نییتع  Vارزش    نیتخم  یبرا  (DCFA)  شده 

 باشد.  یآت یدر مورد درآمدها ینانی اطمنا زان یبه م

اعطای    سه،یدر مقا  رایاست، ز  دیدر رابطه با خر  ینیکارآفر  سکیشامل کاهش ر  ازیامتاعطای  

 نرخ  .محدود اشاره دارد  یدوره زمان  کیبه    ن یاست و همچن  هیاز سرما  یکمتر  نهیمستلزم هز  ازیامت

r  کمتر   ن یاست، بنابرا  از یامتاعطای  در مذاکرات    یگذار خصوصهیبازده مورد انتظار سرما  انگریکه ب

منعکس کننده نرخ بازگشت   pr است. نرخ s(r (دیاز حداقل نرخ استفاده شده در برآورد ارزش خر

 .است »صفر« سکیبا ر یگذارهیسرما
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توافقنامه    نیا  ،بخش عمومی  یهستند. برا  یو هم اقتصاد  ی اعمال شده بر مدل هم منطق  ودقی

 شود:یمی« زیر  اقتصاد یایمزا» منجر به 

 و  ازیامتدوره اعطای  مت یبازگشت ق •

با فروش    سه یدر مقا  د یکه با  ازیامتدوره اعطای    ی هاسال  ی برا  ی نگهدار  ی هانه یفقدان هز •

بازار  ابد،یکاهش   بهره در ارزش  ه  شد  جادیا  ازیامت  دوره اعطای  که در طول   یفقدان 

 : است به صورت فرمول زیر است

 (1 )  

  ی هاییدارا  نهیبه  یکه از اداره   ینقد   ی هاانیجر  لیتنز  لهیوسبه   یخصوص  گذارهیسود سرما

  ی مدها رآد  انگرینما  ، ینقد  یهاانیجر  ن ی. اشودیمحاسبه م  د،یآیدست مشده به   یابیارز  د یتجد

شامل خالص    یورود   یهاانیجر  .هستند  یعموماملاک    یهاییاز دارا  نهیبه  یبردارحاصل از بهره 

( در نظر  n)سال  تجدید ارزیابی  انیآن در پا  انیجر  میاست که رژدارایی    حاصله از اداره   دیعوا

(، با فرض  P þ K)   یگذارهیرماس  یهانه یعبارت است از استهلاک هز  یگرفته شده است. خروج

   شود:میتأمین  کاملا  از خارجآن مقدار  نکهیا

 (2 )  

اوّ قید  ارزدو  از  ویم  یناش  یگذار خصوصهیسرما  یراحت  یابیل  به   ی راحت  یلاوّ   ژه،یشود. 

فرض  یخصوص  گذارسرمایه در  اعطای    هی را  جا  از یامتدوره  بنابرامی  فیتعر  دیخر  ی به    ن یکند. 

مبلغ پرداخت باق بودن  یبه واقع  تنزیلو    ازیامت  ی اعطای برا  ی مجموع  پا  مانده یارزش    ان یملک در 

  ن یملک باشد. ا  وشدر مورد فر  یگذارسرمایهکمتر از ارزش    دیملک با(  rV)  ازیامتدوره اعطای  

 .داده شده است  حیتوض 1 جدول در I قید به صورت قید 
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است    از ی امت دوره اعطای  در    ی گذار سرمایه   ی برا   ی ان خصوص گذار سرمایه   ی راحت   انگر ی که ب   ی ا رابطه 

به طور مشابه، لازم است که سود  (   1 در جدول  II قید . )  ( مثبت باشد 2مستلزم آن است که معادله ) 

 (.  1 جدول  در  III د ی ق )  بزرگتر از صفر باشد   د ی ( با 1مثبت باشد. معادله )   ی عموم بخش    ی خالص برا 

گذار  هیبر منافع سرما یعمومبخش به منافع  ازیامت اعطای  به لیتما 1 در جدول  (IV) گرید قید

های  دارایی  یاداره کند که سود خالص  می  ، مشخصاین قید  کند. در واقعمی   انیرا ب  یخصوص

)  عمومی معادله  ب 1با  بمی   انی(  سود  )  یخصوص  گذار سرمایهکه    شتری شود،  معادله  تعر2با   فی( 

  س ینی بت  ینقض آن قابل تحمل است )د  نیرم در نظر گرفته شود، بنابرانَ  قید  کی  دیبا  نیکند. امی

  ی هیاست. بد  یبرابر با مازاد اجتماع  یخصوصگذار  سرمایهکردند که منفعت    انیب  1(  2009و راس )

 (X) یاضاف  ری متغ  کی  یبا معرف  طیشرا  نیبه حداقل برسد. ا  دیباو  است    نه یهز  نقض پیماناست که  

 .یابدمی  بهبودشود، می هدف در نظر گرفته  عاست که در تاب یا  مهیکه مربوط به جر

اعطای    متیو ق  از یامتاعطای  دوره    یریرپذیی( دامنه تغ1در جدول    Vقیدهای)  یاضاف  ی هاقید

با توجه به دوره  دهدی را پوشش م  ازیامت پm)  ازیامتاعطای  .  شود که حداکثر ارزش می  شنهادی(، 

 سال تجاوز کند.  50از   دینبا

  ن یب  مت یو تفاوت ق  ازی امتاعطای  دوره    نیتناسب معکوس ب  لیبه دل   تری طولان  هایازیامتاعطای  

  ک ی  یبرا  یاموال عموم  یواگذار  .کندی مدل را باطل م  نانیاطم  ت یملک، قابل  یوام و ارزش بازار

توجه    با د.  شویم  عمومی  بخشاز    ت یگسسته بدون سلب مالک  ینگ یساله منجر به نقد  50تا    40دوره  

ق  مت، یق  از یامتاعطای  به   به  منجر  مبادله مفروض  ارزش  یم  ی دیخر  مت ینحوه  از  شود که کمتر 

حداقل    یمعمول  ط یشرا  کی،  مقدار انباشتههر دو    یبرا  ر،یتوجه به حداقل مقاد  با   ملک است.   یبازار

صورت مقدار آنها    نیا  ریخاص ممکن است در غ  طیدر نظر گرفته شود. شرا  دیبزرگتر از صفر با

 کند.  لیتر را تحم ن ییحد پا کی ن یرا محدود کرده و همچن

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

1. De Bettignies and Ross (2009) 
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 افته یاستخراج مدل توسعه  . 1 جدول

 
 پژوهش  ی هاافتهیمأخذ:         

 

 تابع هدف  .4-1

 یاز معرف یناش مهیخالص جر ی خصوصبخش تابع هدف منفعت  شده،فیتعر  یهاقید در رابطه با 

را    یعمومبخش  و   یخصوصبخش  منافع    ن یکه هر گونه تفاوت ب  رساندیرا به حداکثر م   X ریمتغ

مطابقت دارد،   IV تیبا محدود  افته یتوسعه  مدل  حل  راه   نکه یاز ا نانیهدف اطم  با  .کندیم  فیتعر

  ن یا  .شودمی  در نظر گرفته  شده،نشان داده   X ریتوسط متغ  یاضیکه به صورت ر  یامهیجر  شیافزا

بخش  و   (r) ی خصوصگذار  سرمایهنرخ    نی( که با نسبت ب >1)  ب یبا ضر X ریبا ضرب متغ  شیافزا

که    است  افتهی  تیرسم 1 تابع هدف در جدول  انی. بدیآیشده است، به دست م  فیتعر s(r (یعموم

 شود.  مالی پایدار ناشی از این هدف میتأمین  در نتیجه منجر به کاهش کسری بودجه از طریق

، (IRR)یتابع هدف، مانند نرخ بازده داخل  یریگاندازه   یبرانیز    ی مختلف  یهااز شاخص   توانیم

سرما بازگشت  فعل (Payback Period) هیدوره  خالص  ارزش  کرد (NPV) یو  این    استفاده  که 
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  هی اول  یگذارهیسرمامدت بازیابی    طول   ،پروژه   کی  یسنجش سودآور  ی برابه ترتیب  ها  شاخص

پروژه    نده یآ  ی نقد  یهاانیجر  یارزش فعلمحاسبه    وپروژه    ینقد   یهاانیجر  ق یدر پروژه از طر

 کاربرد دارند. بنابراین تابع هدف عبارت است از:  هیاول   یگذارهیسرما یمنها

Maximize (IRR or PP or NPV) 

 . الزامات مدل کاربردی در ایران 4-2

ی  برا  ی قابل توجه  و ظرفیت  1ای را تشکیل داده حجم بسیار گسترده  ران ی ا در  ی املاک عموم  ی موجود 

از طر  ارزش  به شیوه  مولدساز   ق ی خلق  که    ی خصوص - ی مشارکت عموم ی  دارد  زمینه وجود  این  در 

 عمل کند.    ی عمران   ی ها پروژه کسری بودجه از طریق اجرای    ی مال تأمین    ی برا   ی به عنوان راهکار   تواند ی م 

، در عمل  ن مدلیا  تیموفق   یبرا  رانیمتناسب با اقتصاد ا  یط یشراتا  است    ضروری حال،    نیبا ا

شود. منظور  فراهم  مولدساز  زیآم  تیموفق  یاجرا  به  مشارکت   یاملاک عموم  یمدل  روش  به 

کردن شرا  ،یخصوص-یعموم ا  طیفراهم  اقتصاد  با  توسعه    رینظ  یملزومات  قیاز طر  ران یمتناسب 

مشارکت    ،یسازت یمناسب، آموزش و ظرف  یمال  ی بسترها  جادی ا ،یو حقوق  ی قانون  یهارساختیز

موفق مدل    یرابطه اجرا  نی است. در ا  پذیرامکان  یو اجتماع  ی اداقتص  ط یو توجه به شرا  نفعانیذ

عموم قانون  کیوجود    ازمندین  ،یخصوص-یمشارکت  پا  یچارچوب  و  ا  داری شفاف    ن یاست. 

با قوان  دیچارچوب  به مالک  نیشامل  از    نیقراردادها و حقوق و تعهدات طرف  ت،ی مربوط  باشد تا 

منابع    ق یها از طرپروژه   یمالتأمین    کند.  تیحما  یعموم  یو نهادها  یخصوص  گذارانهیحقوق سرما

  ی هان یها، تضمبه وام   یدسترس  ل یمناسب است که شامل تسه  یمال   یبسترها  جادیا  ازمندین  یخصوص

مدل در اجرا،    نی ا  تی. موفقباشدی م  یخصوص  گذارانهیسرما  ی برا  یمال  یهامشوق  جادیو ا  یمال

  یهادارد که شامل ارتقاء مهارت  یخصوصو  یدولت یهادر بخش یسازت یبه آموزش و ظرف ازین

  یخصوص  گذارانهیسرما  نی و همچن   یعموم  یکارکنان نهادها  انیدر م  یو اقتصاد  یفن  ،یتیریمد

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

  (1402. قانون بودجه )1
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ذ فعال  مشارکت  جلب  فرا  نفعانیاست.  جمله  از  )مشارکت   نییپا   یندهایمختلف،  بالا    ی هابه 

است.    ی ها ضرورپروژه   یو اجرا  یریگم یتصم  ی ندهایدر فرآ  تی اعتماد و شفاف  جادیا  ی(، برایمردم

شهروندان منجر    ت یرضا  شی و افزا  یخدمات عموم  ت یفیبه بهبود ک   تواند یها منوع مشارکت   نیا

به توسعه    از یو ن  یاقتصاد   یهااز جمله بحران   ران، یخاص ا  یو اجتماع  ی، سیاسیاقتصاد  ط یشود. شرا

 یابیو ارز  ییشناسا  ین به معنای. اردیمدنظر قرار گ  یمدل مولدساز  ی و اجرا  یدر طراح  دی با  دار،یپا

  یپروژه مولدساز  کی  یمراحل مختلف اجرابنابراین  است.    یو مل  یمحل  یهات یو اولو  ازهاین  قیدق

با  یخصوص-یمشارکت عموم  ق یاز طر  یعموم  املاک نظر گرفتن،    یهاها و فرصت چالش   در 

 . شودیارائه م موجود معرفی و

  تجربه و ظرفیت نهادی، ،  موانع قانونی، فقدان تخصص  ،یکمبود منابع مالچون    ییهاچالش

  ن یکامل از ا  یبردارهای مربوط به شفافیت و پاسخگویی مانع از بهره و نگرانی   ده یچیپ  یروکراسوب

  ی کارآمد برا  یابزار  تواندیم یخصوص  -  یعموم  مشارکتدر این صورت    .شده استظرفیت  

ا بر  آزادسازچالش   نیغلبه  و  عموم  یها  املاک  بالقوه  مدل   یارزش     مشارکت   یهاباشد. 

خاص هر پروژه و با در   طیآنها را متناسب با شرا  توان یدارند و م ی ادیتنوع ز ی خصوص - یعموم

که    یمدل  پژوهش  ن یا  در  .کرد  یطراح  هر کشور  یو اجتماع  ی، سیاسینظر گرفتن الزامات اقتصاد 

ا  یاملاک عموم  یمولدساز  یبرا رائه  ی معرفی و اخصوص  -  یعموم  مشارکت ق یاز طر  رانیدر 

با شرایط اقتصادی و سیاسی ایران سازگار    است که  چارچوبیکلی و دارای    مدل، یک  شودیم

 . باشد. این مدل بر عناصر زیر تمرکز داردمی

 عمومی، املاک  یابیو ارز یی. شناسا1

 ،  مدل مشارکت ی، انتخاب پروژه مناسب و تعیین . ساختاربند2

 ، مناقصهو برگزاری اسناد  دوین . ت3

 ی،بخش خصوص کی. انتخاب شر4
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 ،قرارداد انعقاد. 5

 ، نظارت و . اجرا6

 .. ملاحظات خاص7

جامع  ی  امر مستلزم بررس نیاست. ا  یمولدساز  ظرفیتبا    یاملاک عموم  ییقدم، شناسا  ن یاول

 ، بررسیو ارزش بالقوه   ،یفعل  تی وضع  ت، یمانند موقع  یبا در نظر گرفتن عوامل  املاک   ی از موجود

مالک  قیدق فن  یحقوق  ت یوضع  ت،ی اسناد  و همچن  یو  برا  یتقاضا   ن یاملاک    ی های کاربر  یبازار 

 هارساختیبه ز  یدسترس   ،ییایجغراف  تیمانند موقع  یمهم  مواردبه    دیمرحله، با  نیا  در  مختلف است.

منطقه  املاک در  ارزش  نظر  و  فن  قیدق  یابیارز  ن، یهمچن  توجه شود.   مورد  نظر  اقتصاد  یاز    ی و 

 هر پروژه ارائه شود.  یهات ی و محدود هاظرفیت روشن از  یریاست تا تصو ی املاک ضرور

و   یشوند تا ارزش فعلگذاری  و ارزش  یابیبه طور کامل ارز  د یاملاک، با  یی،از شناسا  پس

  ک یهر ملک    ی برا  د یبا  سپس  .توسعه آنها مشخص شود   ظرفیتنوع استفاده و    ن یآنها، بهتر  یآت

 :است ریساختار شامل موارد ز نیشود. ا یساختار پروژه مناسب طراح

 (یکاربررییتغ ا ینوع توسعه ) پروژه  دامنه •

 پروژه( یمنابع مالتأمین  )نحوه  ی مالتأمین  مدل •

 پروژه(  ی )نحوه ساخت، اداره و نگهدار یاتیعمل مدل •

 ( یو خصوص یبخش عموم ن یپروژه بهای سکیر  صی)نحوه تخص  سکیر صیتخص •

پروژه  انتخاب  برای  مرحله  این  چون  در  مواردی  مناسب،  پروژه اولویت های    با ها  بندی 

سنجی انجام مطالعات امکان،  و پیچیدگی قانونی و فنی  یدرآمدزای  توان موقعیت،  نظیر  معیارهایی  

 شود.  می در نظر گرفته  هاها و فرصت دقیق برای هر پروژه جهت ارزیابی ریسک
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پروژه، انتخاب  از  عموم  بعد  مشارکت  مناسب  انتخاب    یبرا  یخصوص  -یمدل  پروژه  هر 

براساس   1پروژه   های واگذاریروش ی یا  و خصوص  یعموم  مشارکتمختلف    یهامدل  شود.می

برداری، پرداخت  ساخت، بهره   2(، BOT)  انتقال  برداری و  ساخت، بهره   شاملهای شناخته شده  روش

به سرمایه انتقا  اجاره  و  به سرمایه  3(، BOLTل)پذیر  اجاره  انتقال، پرداخت   4(، BTL)گذارساخت، 

  7(، ROO)برداریتجهیز و بازسازی، مالکیت و بهره   6،اجاره  ،5(BOO)برداریساخت، مالکیت و بهره 

یا    واگذاری   9(، ROT)برداری و انتقال  تجهیز و بازسازی، بهره   8، برداری و نگهداری  مدیریت بهره 

 است. متناسب با پروژه  یهافروش و سایر روش 11،مشارکت مدنی 10، امتیاز اعطای

مختلف  انتخاب عوامل  به  مناسب  ر  ت یماه  نظیر  یمدل  سطح    مرتبط  یهاسکیپروژه،  و 

ی  خصوص  -  یعموم  مشارکت  یهامدلپرکاربردترین    دارد.  یبستگ  یمشارکت بخش خصوص

می ایران  برگیرنده   تواندبرای  بهره   قرارداددر  واگذار  یبردارساخت،    قرارداد،  (BOT)  ی و 

 و مشارکت مدنی باشد.    ازیامت واگذاری یا اعطای 

ق بهره   رارداددر  واگذار  یبردارساخت،  خصوص   (BOT)  ی و    ، یطراح  تی مسئول  یبخش 

آن را به    تیو پس از اتمام دوره قرارداد، مالک  ردیگیاز پروژه را بر عهده م  یبردارساخت و بهره 

  ی از ملک را برا  یبردارحق بهره   یبخش خصوص  ازیامت  اعطای  قرارداددر    .کندیدولت واگذار م

ــــــــــــــــــــــــــــــــ ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  

تمام، تکمیل شده و    ای جدید، نیمه های سرمایه های تملک دارایی دستورالعمل شرایط واگذاری طرح .   1

 . (1395) 5ماده  -در ایران برداری به بخش غیردولتی آماده بهره

2. Build-Operate-Transfer   
3. Build- Operate– Lease- Transfer 

4. Build – Lease- Transfer 

5. Build -Ownership - Operate  

6. Lease 

7. Rehabilitate - Operate  - Own 

8. Maintenance and Operation Management (M&O) 

9. Rehabilitate- Operate-Transfer 

10. Concession 

11. Venture Joint 
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  مشارکت   قراردادو در    آوردیپرداخت اجاره به دولت به دست م  یدر ازا   یمدت زمان مشخص

 . کنندیپروژه مشارکت م  تیریو مد یگذارهیطور مشترک در سرمابه  یدولت و بخش خصوص

خصوص بخش  مدل در    یمشارکت  بهره   هااین  ساخت،  در  مشارکت  صورت  و    ی برداربه 

اراض  ی واگذار و  دارا  یهاطرح  ی واگذار  ،یدولت   یاملاک    د، یجد  یاهیسرما  یهاییتملک 

 .انجام دارد  ت یو معاوضه قابل یبردارره آماده به شده،لیتکم تمام،مه ین

  ن ید. ان شومی  هی تهتدوین و    قی از انتخاب مدل مشارکت، اسناد مناقصه به طور شفاف و دق  پس

  ی ابیارز  ی ارهایمناقصه و مع  ندیمشارکت، فرآ  ط یاسناد شامل اطلاعات کامل در مورد پروژه، شرا

بالقوه، از عوامل    گذارانهیهمه سرما  یها برافرصت  یاز برابر نان ی و اطم  تیشفاف .است  شنهاداتیپ

 است.رقابتی مناقصه   ندیفرآ ت یدر موفق یدیکل

طر  یمناسب بخش خصوص  کیشر  انتخاب رقابت  ندیفرآ  کی  ق یاز  انجام    یمناقصه  شفاف 

تعهد آنها    ن یو همچن  هاشرکت  یو فن  ی مال  یی، توانا، تجربه، تخصصمرحله، سابقه  ن یا  در  .شودیم

 .  شوددر نظر گرفته میو در موعد مقرر   تی فیبه انجام پروژه با ک 

و    شود ی منعقد م  ی دولت و بخش خصوص   ن ی قرارداد ب   ، ی بخش خصوص   ک ی از انتخاب شر   پس 

برداری و  ، مانند قراردادهای ساخت، بهره ی و خصوص   ی عموم   مشارکت   ز انواع مختلف قراردادهای ا 

واگذار (BOT)انتقال  و  اجاره  درآم (Leasing) ی  ،  در  مشارکت  استفاده   (Revenue-Sharing)د  و 

هر طرف، جدول    ی تعهدات مال شرایط و  دامنه کار،    نظیر پروژه،    ی ها تمام جنبه   ها قرارداد   ن ی ا   شود، می 

مشخص    ق ی به طور واضح و دق و    ل ی حل و فصل اختلاف را به تفص   ی پروژه، و سازوکارها   ی زمان 

حاصل    نان ی در قرارداد اطم   ن ی تعهدات طرف   ی حسن اجرا   ی لازم برا   ی ها از وجود ضمانت   .د ن کن می 

اجرا   نظارت   شود. می  حسن  طرف   ی بر  تعهدات  انجام  و  اهم   ن ی قرارداد  . ند برخوردار   یی بالا   ت ی از 

نیز  آن    ی در طول اجرا   ی احتمال   ی ها عملکرد پروژه و رفع چالش   ش ی پا   ی برا   ی هم مناسب  ی سازوکارها 
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تضمین شفافیت و  و   ها بین بخش عمومی و خصوصی ها و پاداش تخصیص دقیق ریسک   . دارد وجود  

 گیرد.می   ی صورت و خصوص   ی عموم   مشارکت  پاسخگویی در طول فرآیند 

بر    ی. بخش عمومشودیاجرا م   یبخش خصوص  کیپس از انعقاد قرارداد، پروژه توسط شر 

مطلوب انجام    تیفیحاصل شود که پروژه طبق برنامه و با ک   نانیکند تا اطممیپروژه نظارت    یاجرا

از ملاحظات    یبرخ  توجه به  ران،یدر ا یو خصوص  یعموم  مشارکتمدل    ت یموفق  یبرا  .شودیم

 ضروری است. این ملاحظات عبارتند از:خاص 

 ی،منابع مال یهات یمحدود •

 ،  و مقررات جامع  نیقوانفقدان  •

 ،هاپروژه  یدر اجرا یکافناتجربه   •

 ، هاپروژه  یو اجرا یریگمیتصم  ند یبر فرآ ت حاکم و اثرگذار اسیس •

 ،نقش حاکمیت شرع در معاملات مربوط به املاک عمومی •

 ، هاملاحظات فرهنگی و اجتماعی هنگام طراحی و اجرای پروژه  •

 ،هاسازوکارهای تضمین منافع عمومی در پروژه  •

مدل   یاجرا ا یو خصوص  یعموم  مشارکت یهاموفق  قانوننیازمند    ران،یدر    ی، قو  یبستر 

است. همچنین نیازمند    یثبات و حفاظت از حقوق بخش خصوص  ت،یشفاف  تضمین کننده   و   روشن

  ی هادانش و مهارت   جادیشامل آموزش، ا  های دولتی و خصوصی است کهدر بخش  یسازتیظرف

بخش    نظیرمختلف    نفعانیمشارکت فعال ذنیازمند    باشد. همینطور میمناسب    ی نهادها  جاد یلازم و ا

تعهد سیاسی قوی  . علاوه بر اینها، نیازمند وجود  و مردم است  یجامعه مدن   ، یبخش خصوص  ، یدولت

دولت   بالای  سطوح  اجرای   است.در  و  طراحی  فرآیند  در  خصوصی  بخش  فعال  مشارکت 

استضروری   یو خصوص  یعموم  مشارکت هایسیاست لازم  و  به  تا    بوده  مربوط  ملاحظات 

 ته شوند.نظر گرف به طور دقیق درشفافیت، پاسخگویی و حکمرانی خوب 
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نهادیبا   ظرفیت  مهارت ،  ایجاد  ارتقای  و  زمینهآموزش  در  عمومی  بخش  کارکنان   های 

در داخل  ی  و خصوص  یعموم  مشارکت  ایجاد واحدهای تخصصیی و  و خصوص  یعموم  مشارکت

دولتیدستگاه  چارچوبو    های  برایتوسعه  مناسب  نظارتی  و  قانونی  و    یعموم  مشارکت  های 

 هایبخش به مشارکت در پروژه این  تشویق  ی محقق شود. مشارکت بخش خصوصی با  خصوص

ایجاد یک فرآیند مناقصه  و    های مالی و غیرمالیاز طریق مشوقی  و خصوص  یعموم  مشارکت

انتخاب شرکای بخش خصوصی برای  رقابتی  و  نیز    شفاف  ترویج مشارکت جوامع محلی در و 

 ی ضروری است.  و خصوص یعموم مشارکت هایپروژه 

تواند ابزاری  یی مخصوص  -یعموم  مشارکت های املاک عمومی از طریقدارایی مولدسازی  

سازگار   ایرانمدل پیشنهادی که با شرایط خاص  موفق  ارزشمند برای ارتقای اقتصاد باشد. با اجرای  

که همگی منجر به کاهش کسری بودجه    دست یافت   در زیر توجهی  توان به مزایای قابلباشد، می

 شوند.عمومی می

 .توسعه و نگهداری املاک عمومی و    یی ربنا ی ز   ی ها گذاری خصوصی در پروژه جذب سرمایه  •

 هاپروژه  یاجراو  وری در مدیریت املاک عمومیافزایش کارایی و بهره  •

 .ارائه خدمات عمومی با کیفیت بهتر به شهروندان •

 .های شغلی جدیدایجاد فرصت  •

   یبه بخش عموم یاز بخش خصوص  یو دانش فن  تخصص انتقال  •

 ها ت یاولو ریسا یمنابع برا ی و آزادساز دولت  یبار مال کاهش •

 . کاربرد مدل4-3

برای خصوصی  -مشارکت عمومی   نوین  بهره پایدار  مالیتأمین    رویکردی  احداث،  و  ،  برداری 

های اخیر در ایران مورد توجه  ها و ارائه خدمات عمومی است که در سالنگهداری از زیرساخت

. قرارداد اعطای امتیاز یکی زیادی درکاهش کسری بودجه داشته باشد تأثیرتواند و میقرار گرفته 
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است که در آن، بخش خصوصی به مدت   خصوصی   -مشارکت عمومی   های ترین روشاز رایج 

برداری و نگهداری از یک زیرساخت یا ارائه یک خدمت عمومی را از  معینی مجوز احداث، بهره 

کند میتأمین    گذاری لازم برای اجرای پروژه راتمام یا بخشی از سرمایهو  بخش عمومی دریافت  

 .کندو در ازای آن، سهمی از درآمد حاصل از پروژه را دریافت می

برداری و  ، بهره های ساخت به روش قرارداد  خصوصی   - مشارکت عمومی   سازی اجرای برای شبیه 

اطلاعات در مورد پروژه،  دسترسی به  اعطای امتیاز در ایران با استفاده از تحقیق در عملیات،    و نیز   نگهداری 

کننده  ارائه   ی ها بناها و ساختمان - 1پیرامون  شرایط اقتصادی و سیاسی کشور و ملاحظات مربوط به ریسک  

  / ی فرهنگ   / ی ورزش   / ی مسکون   ، یی قضا   / ی درمان   / ی آموزش   / ی رانتفاع ی غ   ی تجار ی نظیر  خدمات و امور عموم 

دولت )شامل    ی مذهب   / ی خ ی تار   / ی هنر  دانشگاه   ، ی دولت   ی ها شرکت   ، ی ادارات  آموزشگاه مدارس،  ها،  ها، 

زندان درمانگاه   ها، مارستان ی ب  بهداشت،  مراکز  دادگاه ها،  ا ها،    ، ی نظام   ی ها پادگان   س، ی پل   ی ها ستگاه ی ها، 

بهز   ی ها خانه  مجتمع اردوگاه   ، ی ست ی سالمندان،  سالن   ی ح ی تفر   ، ی رفاه   ی ها ها،  و  فضاها    ، ی ورزش   ی ها و 

  ی ها رساخت ی ز  - 2معبدها، مساجد(،   ساها، ی کل  ، ی و آثار باستان   ی فرهنگ   راث ی هنر، م   ی ها فرهنگسراها، خانه 

  ی ها انه ی پا   ، ی ها، راه آهن، بنادر و ک شتران سوخت، فرودگاه   ی ها گاه ی جا   ها، شگاه ی )پالا   ی و اجتماع   ی عموم 

سدها،    لات، ی ش   ها، ی ها، عوارض ها، تونل پل   ، یی ا ی در   ، ی ل ی ر   ، یی هوا   ، ی ن ی زم   ی ها راه   ، ی حمل و نقل جاده ا 

  ی ها ستم ی س   ، ی پست   ی ها ستم ی برق، س   ی ها ستم ی س   ب، فاضلا   ی ها خانه   ه ی تصف   ، ی دن ی آب آشام   ی ها خانه   ه ی تصف 

  ی ها ستگاه ی ا   ها، راه اده ی ها، پ انبارها، سردخانه   ، ی صنعت   ی ها و آزاد، شهرک   ژه ی و و   ی مناطق صنعت   ، ی ارتباط 

  ی ردولت ی غ   ی به عنوان نهاد عموم   ها ی شهردار   ت ی ر ی تحت مد   ی املاک و اماکن عموم   - 3و ...( و    ی هواشناس 

زباله،    افت ی سبز، دفع و باز   ی ها و فضاها ها، پارک ها، کوچه   ابان ی معابر و خ   یی روشنا   ی ها ستم ی )شامل س 

 نیاز است.    شهر، تراکم )حقوق هوا(   ی باساز ی ز 

با اطلاعات مورد نیاز و پیرامون تمامی خدمات عمومی مربوطه    سازی این فرآیندنحوه شبیه 

 مطابق جدول زیر است.  
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 یک پروژه مفروض  . اطلاعات مورد نیاز برای شبیه سازی 2جدول 

شرایط اقتصادی و   مشخصات پروژه 

 سیاسی 

 خاص ملاحظات 

 : پروژه ظرفیت

 نسبت به نوع خدمت عمومی متفاوت است

 ریسک اقتصادی  نرخ تورم 

 :ارزش پروژه

 نسبت به نوع خدمت عمومی متفاوت است

 ریسک سیاسی  نرخ بهره 

 :مدت زمان اجرای پروژه

 نوع خدمت عمومی متفاوت استنسبت به 

 ریسک عملیاتی ثبات اقتصادی

 بخش عمومی و خصوصی:  سطح تعهدات

 :پروژه نوع 

ها، سهم بخش  ها، بنادر و فرودگاهها، پل: جادهییربنایز

ها منافع  پروژه نی ا را یاست، ز   شتریب معمولاً  یعموم

آنها ممکن است   یدارند و بازده مال یاگسترده یعموم

 .نباشد ادی مدت زدر کوتاه

  ثبات سیاسی 

  قوانین و مقررات

  

 و... هامدارس و زندان ها،مارستانیب عمومی:   خدمات

  نیا  را ی، زاست شتریب  ی سهم بخش خصوصامکان  

کارمزدها به طور   ا یها  تعرفه قیاز طر  توانندیها مپروژه

 .درآمد کسب کنند میمستق

  

 :پروژه مخاطرات

  یاقتصاد ا ی ی اسیکه در مناطق س ییها پرخطر: پروژه

ممکن است   ی سهم بخش عموم شوند، یاجرا م  داریناپا 

 .پروژه را کاهش دهد سکیباشد تا ر شتریب 

باشد،    شتریممکن است ب  یخطر: سهم بخش خصوصکم

در   یگذارهی به سرما یشتریب   لیتما  یبخش خصوص را یز

 .دارند ی کمتر سکیدارد که ر  یی هاپروژه

  

   یمال ییتوانا 

تأمین   از پروژه را  یشتری: سهم ب یقو ی عموم بخش

 .کندمی

تأمین   از پروژه را  یشتری: سهم ب یقو یخصوص بخش

 .کندمی
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شرایط اقتصادی و   مشخصات پروژه 

 سیاسی 

 خاص ملاحظات 

 :یاستیس  اهداف

: دولت ممکن است سهم  یاز توسعه اقتصاد  تیحما 

بخش   ی گذارهیکند تا سرما تأمین  از پروژه را یشتریب 

 .را جذب کند یخصوص

  

ممکن   ی: بخش خصوصیبخش عموم  یهانهیهز کاهش

 .کند تأمین  از پروژه را یشتریاست سهم ب 

 

  

 1:سطح تعهدات  نییتعی هاروش

و   سکیر  یاب ی ارز ی برای ) لیتحل یهامدل-2، مذاکره-1

طرفین   یبرا  نهیسطح تعهدات به  نییبازده پروژه و تع

سطح تعهدات مشابه را در  ی)بررسی قیتطب سهیمقا-3و

   (کشورها به عنوان راهنما ری سا

  

 های تحقیق منبع : یافته
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 . نتایج شبیه سازی پیرامون املاک عمومی مفروض ارائه کننده خدمات عمومی  3جدول 

 و نگهداری   برداریبهره ساخت

 )خدمات عمومی: بهداشت و درمان( 

شرایط اقتصادی و 

 سیاسی

ملاحظات مربوط به  

 ریسک 

 ریسک اقتصادی  % 10: نرخ تورم تختخوابی  500: پروژه ظرفیت

 تورم 

 نوسانات نرخ ارز 

 ریسک سیاسی: % 15نرخ بهره:  ریال میلیارد  10،000 :ارزش پروژه

 عدم ثبات سیاسی 

   تغییر قوانین 

ثبات اقتصادی:   سال  20سال و نگهداری  3: مدت زمان اجرای پروژه

 متوسط 

 ریسک عملیاتی:

 در اجرا،   تأخیر

 افزایش هزینه 

 بخش عمومی و خصوصی:  سطح تعهدات

 :پروژه نوع 

  شتریب  یسهم بخش خصوصمارستانیب عمومی:   خدمات

  ا یها  تعرفه قیاز طر  توانندیها مپروژه نی ا را ی، ز (% 60است)

 .درآمد کسب کنند میکارمزدها به طور مستق

 :پروژه مخاطرات

  لیتما است زیرا   شتریب ی خطر: سهم بخش خصوصکم

  یکمتر سکیری با هادر پروژه ی گذارهیبه سرما  یشتریب 

 .دارند

   یمال ییتوانا 

تأمین   از پروژه را  یشتری: سهم ب یقو یخصوص بخش

 .کندمی

 :یاستیس  اهداف

سهم   ی: بخش خصوصیبخش عموم  یهانهیهز کاهش

 .کندمیتأمین  از پروژه را یشتریب 

 : سطح تعهدات  نییتعی هاروش

و   سکیر  یاب یارز یبرای ) لیتحل یهامدل-2و  مذاکره-1

   طرفین یبرا  نهیسطح تعهدات به  نییبازده پروژه و تع

ثبات سیاسی:  

 متوسط 

 

 .ستی کامل ن وجود دارد، اما  قوانین و مقررات: 

 

 پژوهش  ی هاافتهیمأخذ: 
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های نقدی پروژه را در  که جریان  شده سازی مالی استفاده  از یک مدل شبیه   پژوهش   در این 

های مالی مختلفی مانند  دهد تا شاخصمی   را  امکاناین  کند و  سازی میطول دوره قرارداد شبیه 

سنجش   یبرا  یاریمع ینرخ بازده داخلشوند.  محاسبه   و دوره بازگشت سرمایه نرخ بازده داخلی

به    ی نقد  یهاان یاست که در آن جر  تنزیلینرخ   همینطور  .پروژه است  یسودآور خالص پروژه 

شده در پروژه معادل  یگذارهیکه با آن سرما  ینرخ  گر،یعبارت د  به   .رسدی ارزش خالص صفر م

بدون ر بازده  به صورت درصد ت ک اس  سکینرخ  بازگشت    دوره   .شودیم  انی ب  یه طور معمول 

نیز  سرما میه  م  دهدینشان  طول  چقدر  سرما  کشدیکه  طر  هی اول  یگذارهیتا  از  پروژه    ق یدر 

 . شودیم انیماه ب ای به طور معمول به صورت سال و   شود یابیپروژه باز ی نقد یهاانیجر

بیمارستان با نرخ   خصوصی یک  -مشارکت عمومی دهد که پروژه سازی نشان مینتایج شبیه 

. با توجه  است  و جذاب  سال از نظر مالی قابل توجیه  6و دوره بازگشت سرمایه    %18بازده داخلی  

داخلی بازده  نرخ  اینکه  بهره    به  نرخ  از  می  %15بالاتر  نشان  این  می است.  پروژه  که  تواند  دهد 

دهد گذاران داشته باشد. دوره بازگشت سرمایه پروژه نشان میسودآوری قابل قبولی برای سرمایه

 .توانند پول خود را در مدت زمان کوتاهی بازگردانند گذاران میسرمایه

تواند منجر  افزایش نرخ تورم و نرخ بهره می . حساسیت پروژه به نرخ تورم و نرخ بهره بالا است 

بازده داخلی  به کاهش  های  با این حال، ریسک   .و افزایش دوره بازگشت سرمایه پروژه شود  نرخ 

برای کاهش  بنابراین    .بگذارند   تأثیر توانند به طور قابل توجهی بر عملکرد پروژه  سیاسی و اقتصادی می 

های سیاسی و اقتصادی، لازم است که دولت از طریق وضع قوانین و مقررات مناسب و ارائه  ریسک 

سرمایه تضمین  امنیت  و  ثبات  خصوصی،  بخش  به  لازم  پروژه های  در  را  مشارکت   های گذاری 

 -مشارکت عمومی  های بخش خصوصی باید قبل از ورود به پروژه   .تضمین کند  خصوصی   - عمومی 

سنجی  کامل   مطالعات   ، خصوصی  ریسک امکان  تمام  و  دهد  دقیق  های  انجام  طور  به  را  احتمالی 
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دولت و بخش خصوصی باید با همکاری یکدیگر، فرآیندی شفاف و کارآمد برای  .  ارزیابی کند

 .ایجاد کنند  خصوصی   - مشارکت عمومی  های انتخاب پیمانکاران و نظارت بر اجرای پروژه 

به روش قرارداد   خصوصی  -مشارکت عمومی سازی یک نمونه ساده از نحوه اجرایاین شبیه 

توانند بر عملکرد اعطای امتیاز در ایران است. در دنیای واقعی، عوامل متعددی وجود دارند که می

از    تأثیر خصوصی  -مشارکت عمومی هایپروژه  نتایج  باشند.  نشان میشبیه داشته  دهد که  سازی 

عمومی اجرای پروژه  خصوصی  -مشارکت  برای  امتیاز  اعطای  روش  زیربه  وهای  ارائه    ساخت 

تواند به بخش عمومی تواند یک گزینه جذاب باشد. این روش میخدمات عمومی در ایران می

های  های خود را با منابع مالی محدودتر اجرا کند و به بخش خصوصی فرصتکمک کند تا پروژه 

 .ئه دهدگذاری جدیدی اراسرمایه

های  به روش اعطای امتیاز برای اجرای پروژه  خصوصی  -مشارکت عمومی  در ایران، از روش

تواند برای سایر می  و   ها استفاده شده است ها و فرودگاه ها، نیروگاه مختلفی مانند احداث آزادراه 

های تحت مدیریت نهادهای عمومی عمومی و اجتماعی و پروژه های  خدمات عمومی و زیرساخت

 نیز بکار رود.  ها  غیر دولتی نظیر شهرداری

 ی ریگ جهینت. 5

و معرفی مدلی از   یعموم  تیملموس به موضوع توسعه مالک  یدر ارائه کمک  یسع  پژوهش  نیا

بازار املاک    یکنون  طیشرا  .داردهای عمومی به منظور کاهش کسری بودجه  مولدسازی دارایی 

  ن یگزیجا  یهاحلراه   ییشناسا  ،یبانک  یگسترده اعتبار  یو تنگنا  ی، بحران گسترده اقتصادایراندر  

 .کرده است یرا ضرور یعموم یهاییدارا انتقال مالکیت یبرا

ا جاپژوهش  ن یدر  ام  ی برای  نیگزی،  ایران عموم  لاکفروش  در  مدل  شنهاد یپ   ی    از   یشد، 

فراهم    ی مدت محدود   یآن را برا  ازیامتاعطای  که توسعه ملک و    خصوصی  -مشارکت عمومی  

  از یامت  اعطای   بلندمدت است و مدل   دگاه ی د  یاست که دارا   کیاستراتژ  کرد یرو  کی  نی. اکندیم
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تفس متفاوت  طور  به  را  ب  یریپذانعطاف  کند.می  ر یخالص  ع   یشتریب  ان یو  در  و  حال    ن یدارد 

  ی هاپروژه   ی ایاح  ن یو همچن  یعموم  لاکام  ارزیابیتجدید  یمشترک که برا  یهاچارچوب پروژه 

  ها بخش   نیا  یایمزا  کند.یم  یغنرا  ،  انددانسته شده   یضرور  زیرساخت که در تحول شهریبزرگ  

  از یکمتر مورد ن  یمال  نهیمربوط به هز  ،یتجار  سکیکاهش رشامل    ،یگذار خصوصهیسرما  یبرا

نت  یگذارسرمایه در  بانک آسان  یدسترس  جه یو  اعتبار  به  شامل  عموم  بخش  یبرااست.    هاتر  ی 

املاک، همراه با حفظ اموال    اداره  یهانه یدر هز  ییجوشده، صرفه   لاک عرضه ام ی تقاضا  شیافزا

از   ییجنبه در جا  نیا  .باشدمی  یعموم ترس  دارد که    یعموم  لاکام  تفکیک  که  عموم  وجود 

   ندارد. یچندان  تیقائل هستند، اهمبرای آن املاک  ییبالا  اندازیچشمارزش  جامعه

  ی برا   ی به ابزار   ی منطق   یتا ساختار   کند ی استفاده م   ات ی در عمل   تحقیق از منطق    افته ی مدل توسعه 

مند به  علاقه   یخصوص   گذاران ه ی مشاوره با سرما   ه ی در مراحل اول   یادارات دولت ها و  سازمان از    ت ی حما 

(  ترکیبی   ی خط ر ی اجرا شده )مسئله غ   روش   بدهد.   بلااستفاده و متروکه املاک    تجدید ارزیابی احراز  

 نی کند. ا می   فراهم بخش عمومی و خصوصی  دو طرف    ی را برا   ی حل تعادل مالراه   یی امکان شناسا 

 نی ها ا ل ی تحل   ج ینتا   . د ی آ می   به دست   ر یدرگ   ن ی طرف   ی سهولت مال   ی امر با مشخص کردن کارکردها 

از    این امکان وجود خواهد داشت که حفظ شود.    افته ی کند که اعتبار مدل توسعه ی امکان را فراهم م

  بخش عمومی و خصوصی   هر دو طرف   ی را برا   معامله بودن    ی عال   از، ی امت اعطای  و دوره    مت ی نظر ق 

خالص مثبت و    ی ارزش فعل   ک ی   ی خصوص   گذار ه ی به سرما  ی بازگشت   مقادیر کند. در واقع،    ن ی تضم 

 نی ا   بخش عمومی  گر،ی د   ی سو  از   . کند ی م  ن ی تضم   را   خود   ی گذار ه ی سرما  ی زمان بازگشت مناسب برا 

لازم، امکان    ی ها که کمبود منابع و فقدان مهارت   سودمند و غیر سودمند   امکان را دارد که از املاک 

املاک با ارزش فروش   ن ی ا   درآمد کسب کند.  کند، ی ها را فراهم نم آن  ی آسان برا  م یمستق  ت ی ر ی مد 

بازار می   مشخص  است    در حالت پر تلاطم قرار گرفته که در حال حاضر    ی شوند که بلافاصله در 

  د توان می   که دولت   یی از حد دارا   ش ی از استهلاک ب   نجا ی در ا   ی شنهادی حل پ   راه   شود.   ی منعکس نم 
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 یر یاستفاده کنند، جلوگ   ه دائما  متروک برای املاک    ی عموم  ی ها ده ی مزا  ا ان ب گذار سرمایه جذب    ی برا 

، از یامت اعطای  تحت    ی ا ه ی سرما  لاک ام   ی شامل بازگشت فور   ، ی از نظر مال   ، ی عموم بخش    منافع   کند. ی م 

  ،ی . از نظر اقتصاد است   ک ملا ا   ت ی و حفظ مالک   ها ی دارایی اداره   قابل توجه   ی ها نه ی در هز   یی جو صرفه 

برا   ی منافع  م   ی که  حاصل  آن   شود، ی جامعه  دارا   یی ها همه  از  کارآمد  استفاده  از  که   یها یی است 

 استفاده بودند.   رقابل ی صورت غ   نی ا   ر ی که در غ  شود ی م   ی ناش   عمومی 

از   استفاده  مدل اگرچه  مهارت   این  مستلزم  مدل  مؤثر  کاربرد  اما  است،  آسان  و    ی هاساده 

تخم  یابیارز در  که  است  روشزابرون   یپارامترها  نی مناسب  و    -  شده فیتعر  ی  بازار  ارزش 

  سپس  .کندیاستفاده مورد نظر دخالت مروش  نیترراحت  فیدر تعر ن یو همچن -  تنزیل  یهانرخ

ارز تأ  دیبا  یابیمرحله  کاربر  یشهر  یزیربرنامه   د ییبا  تحقق  امکان  تأاملا  دیجد  یکه  را    د ییک 

بازار و مشاوره با  مراحل پژوهش   ن یکند و همچنمی   ، نهادهای عمومی غیر دولتیو    ذینفعانهای 

تمرکز تحقیقات آتی بر پیاده سازی مدل پیشنهادی برای تک تک اجزا    شود.و حمایت    یبانیپشت

مدل مولدسازی املاک عمومی در جهت کاهش    تواند عملیاتی کردن اینسبد املاک عمومی می

 کسری بودجه عمومی را تقویت کند.    

 

 منابع  

  ی هاطرح  ی واگذار  طیدستورالعمل شرا(.  1395)  برنامه و بودجه   یو هماهنگ  یمعاونت امور اقتصاد

  ، یدولت  ریبه بخش غ  یبردارشده و آماده بهره   لیتکم  تمام،مه ین  د، یجد  یاهیسرما  یهاییتملک دارا

 کشور،   یزیو برنامه ر تیریسازمان مد 5/4/1395مورخ  586206، بخشنامه شماره 5ماده 

 .ز، بند 16تبصره ،  ج، بند 12تبصره ، ه ، بند 7تبصره ، ک، بند 5تبصره (، 1396) قانون بودجه 

 .د، بند  ج، بندب، بند 12تبصره ، ط، بند 10تبصره (، 1397) قانون بودجه 

 .2جزء هـ ، بند  1جزء هـ ، بند د، بند ب، بند 12تبصره (، 1398) قانون بودجه 

 . 3جزء   د ، بند  2جزء   د ، بند  1جزء   د ، بند  ج ، بند  12تبصره ،  5جزء   ک بند   5تبصره  (،  1399)   قانون بودجه 
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 201  ...  یـ خصوص یبه روش مشارکت عموم یاملاک عموم یمولدساز

 
  و ، بند  ج ، بند  ب ، بند  3جزء    الف ، بند  1جزء    الف ، بند  1جزء    الف ، بند  2تبصره  (،  1400)   قانون بودجه 

ب  ، بند  1جزء ب  ، بند  12تبصره  ،  ض بند    6تبصره ،   5جزء ک  بند    5تبصره ،    1- 1جزء  ، بند ی 2جزء 

 . 4جزء  د  ، بند  3جزء  د  ، بند  2جزء  د  ، بند  1جزء  د  ، بند  2جزء    ج ، بند  1جزء    ج ، بند  2جزء  

، بند  7تبصره  ،  3، بند هـ جزء  الف، بند  5، تبصره  1-1، بند ل جزء  2(، تبصره 1401)  قانون بودجه 

جزء  ب  ، بند  6-1جزء    الف، بند  18تبصره  ،  ب، بند  11تبصره  ،  ی ، بند  9تبصره  ،  ط، بند  8تبصره  ،  ز

 . د، بند 3، جزء 2، بند ب جزء 1

 17(، تبصره 1402) قانون بودجه 
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