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مبانی و مفاهیم

.باشدمیمشمولدستگاهاختیاردرنحوهربهکهغیرمنقولاموالهرگونهوتمامنیمهعمرانیهایطرح:دارایی

اوراقبرداری،بهرهمشارکت،تهاتر،معاوضه،اجاره،فروش،ازاعم)اقدامهرگونه:(1ماده9بند)مازادهایداراییمولدسازی

.شوداقتصادیافزودهارزشایجادبهمنجرغیردولتیبخشطرفیتباکه(مشابهاقداماتوبهادارسازی

لهجمازروشهاییبامشمولدستگاهتمامنیمهعمرانیطرحبرداریبهرهوتکمیل:(1ماده10بند)تمامنیمهعمرانیطرحمولدسازی

.اقتصادیافزودهارزشایجادهدفباتوجیهفاقدهایطرححذفیاخصوصی-عمومیمشارکتفروش،

داراییواقتصادیاموروزارت:(مصوبه1بندذیلتبصره)هیأتدبیرخانه

داراییواقتصادیاموروزارت:(مصوبه2بند1تبصره)مولدسازیمجری

جراالاموقوفسالدومدتبهمصوبهاینبامغایرمقرراتوقوانینکلیه:(نامهآیین18مادهومصوبه6بند)مغایرمقرراتوقوانین

.بودخواهد

خصوصیبخشمشارکتبامختلفروشهایازاستفادهباداراییهاتکلیفتعیینوشناسایی:(مصوبه1-2بند)شمولدامنهوتسری

ازیمولدسجهتهیأتتصمیماتاجرایدرممانعتهرگونهایجادونامهآیینایندرمقررتکالیفاجرایعدم:(19ماده)اجراضمانت

وتعویقبدوناسلامیمجازاتقانون(576)مادهدرمقررمجازاتبهمرتکبینوشدهتلقیجرماشخاص،توسطدولتهایدارایی

.شدخواهندمحکومتخفیفوتعلیق



مزیت ها و وجوه متمایز 

تنوع و نوآوری در روشها•

جامع نگری و چهارچوب تصمیم گیری فراقوه ای•

(14ماده 3بند )مصونیت عوامل اجرایی•

تأکید بر حفظ ثروت بین نسلی •



دستگاههای مشمول
وزارتخانه ها•
ر دانشگاه هامؤسسات•
شرکت های دولتی•
مؤسسات انتفاعی وابسته به دولت•
بانکها و مؤسسات اعتباری دولتی•
شرکتهای بیمه دولتی•

:دستگاه ها و واحدهایی که شمول قانون بر آنها مستلزم ذکر نام است اعم از اینکه قانون خاص خود را داشته یا نداشته باشند

وزارت جهاد کشاورزی•
شرکت ملی نفت ایران•
شرکت ملی گاز ایران•
شرکت ملی صنایع پتروشیمی ایران•
سازمان گسترش نوسازی صنایع ایران•
بانک مرکزی•
سازمان بنادرو دریا نوردی•
سازمان توسعه و نوسازی معادن•
شرکت ملی پالایش و پخش•
دیگر شرکتهای که کنترل و مدیریت آنها در اختیار دولت است•







نمونه مستند سازی
استان فارس–ملک 

مستندات ملک فارس.pdf






مصادیق دارایی مازاد
.شودنمیاستفادهمشمولدستگاهذاتیوظایفراستایدرکهداراییهایی)1

وایمنطقهارزشیااستانداردسرانهجنبهازاقتصادیتوجیهفاقدهایدارایی)2
.جغرافیاییموقعیت

.باشندباقیماندهاستفادهبدونیاراکدسالیکازبیشکههاییدارایی)3

درهکآنمشابهواقامتیمسکونی،تجاری،برداریبهرهیاکاربریباهایدارایی)4
.شودنمیاستفادهدستگاهذاتیوظیفهراستای

.باشدنشدهثبتسادادرکهداراییهایی)5

ملکازافرازوتفکیکقابلیتونبودهمتناسبآناعیانبهنسبتکهاملاکیعرصه)6
هستندداراثبتیمقرراتوقوانینبراساسرااصلی







ارزش افزایی











(قیمت گذاری)ارزشیابی



آیین نامه11ماده 

.کندهای مازاد را به کمیته تخصصی پیشنهاد میگذاری داراییدبیرخانه تعداد کارشناسان قیمت .1
ابیارزشیبهنسبتنمایدمیتعیینمجریکهاعلامیضوابطچارچوبدراستموظفکارشناسیمرجع.2

.نمایداقداممازادهایدارایی
تشخیصبهوملزصورتدریانمایدمیارایهگیریتصمیمجهتهیأتبهمستقیماًراارزشیابیگزارشدبیرخانه.3

کارشناسورناظرسمیکارشناسمجری،نمایندهشاملارزشیابیویژهکمیتهبهراارزشیابیگزارشمجری،
بهرجاعاهیأت،بهمستقیمارجاعوگزارشتأییدشاملتواندمیمزبورکمیتهتصمیمات.دهدمیارجاعخبره

.باشدجدیدکارشناسباارزشیابیبهاقدامیاواصلاحاتبرخیجهتارزشیابیکارشناسانیاکارشناس
 .درا مصوب نمای« قیمت پایه»تواند به استناد گزارش مجری، قیمت پیشنهادی را تعدیل و هیأت می .4
رای فروش اعتبار قیمت پایه مصوب هیأت ب. اعتبار قیمت گزارش کارشناس تا زمان طرح در هیأت سه ماه است .5

.گرددیا مولدسازی توسط هیأت تعیین می
اعتبار قیمت پایه مصوب هیأت برای فروش یا ( : 1402/07/05شانزدهمین مصوبه هیأت مورخ 2بند ) اصلاحیه 

گر اینکه هیأت م. تعیین گردد( شش ماه از تاریخ تهیه گزارش ) مولدسازی، تا پایان تاریخ اعتبار گزارش کارشناس
.  در زمان تصویب قیمت پایه ، تصمیم دیگری اتخاذ نموده باشد





معیارها و ضوابط کلی انتخاب کارشناسان 

(نفر)تعداد کارشناس (ریالمیلیارد)ارزش برآوردی ردیف

1 100کمتر از  1

3 2000تا 100از  2

5 5000تا 2000از  3

7 5000بیشتر از  4

1402/03/08مصوب پنجمین کمیته تخصصی مورخ 

ی الزامی در مورد هریک از دارایی های فوق، به کار گیری یک نفر کارشناس رسمی در رشته امور ثبت: تبصره
......است





عرضه

نامهآیین13ماده1بند•
بازاراولویتبا)عمومیمزایدهیابورسطریقازمازادهایداراییعرضهدرصورت
درصد10رحداکثیابالاترپایهقیمتازپیشنهادیقیمتبالاترینچنانچه،(سرمایه
ول،امزایدهدرمعاملهانجامعدمصورتدر.شودمیانجاممعاملهباشد،آنازترپایین

طرحهیأتدردوممزایدهوپایهقیمتدربازنگریجهتپیشنهادیهایقیمتفهرست
تصویببامذاکرهروشبهمولدسازیدوم،مزایدهموفقیتعدمصورتدر.شودمی

.استمجازهیأت

-2تبصره
ملکباشند،میدولتیعرصهدراعیانیمالکیتسنددارایاشخاصکهمواردیدر

مالکیتکهبودهسرقفلیحقدارایاشخاصیاباشد،خصوصی-دولتیمشاعبهصورت
هیأتمصوبقیمتبهمذکوراشخاصبهمذاکرهطریقازفروشاست،دولتباآنملک
.استمجازهیأتتصویببا



فرایند مذاکره 

نامهآیین13ماده2بند
.هیأتتوسطمعاملهانجامشرایطوقیمتتعیین

دریافتجهتمذاکرهبرگزاری(یکتبصرهمطابق)فراخوانعمومیاعلام
.اولیههایرخواستد

.مرتبطکارشناسانومشمولدستگاهپیشنهاداتاخذ

تخصصیکمیتهنظارتبامتقاضیانبامذاکرهانجام
.هیأتتصویببامذاکرهنتایجبراساسمعاملهقطعیت



روشهای مولدسازی



روشهای مولدسازی طرحهای عمرانی نیمه تمام
آیین نامه12بند الف ماده 

.ازطریقبازارسرمایهوتأمینمالیفروش.1

.بابخشغیردولتیمشارکت .2

.معاوضه .3

.بهصورتنقدیااقساطفروش .4

.طرحبرایمدتمعیندرمقابلتکمیلطرحبرداریواگذاریحقبهره .5

.بهمیزانطلبقطعیپیمانکارانهایمازادتهاترداراییتکمیلطرحدرازای .6

هایآنهایفاقدتوجیهفنی،اقتصادیواجتماعیوتعیینتکلیفداراییطرحتوقف .7



مازادروشهای مولدسازی اموال
نامهآیین12مادهببند
واملاکصندوقجملهازسرمایهبازارابزارهایونهادهاازاستفاده.1

.یمالتأمیناوراقوپروژهصندوقساختمان،وزمینصندوقمستغلات،
.اقساطیانقدبهصورتفروش.2

.قانونیعقودانواعقالبدرمختلفهایکاربریباانتفاعحقواگذاری.3

.غیردولتیبخشباساختدرمشارکت.4

.معاوضه.5

منظوربهمشمولهایدستگاهازیکهرمازادهایداراییتهاتر.6
یاتمامتسویهازایدریاونامهآییناین(10)مادهموضوعافزاییارزش
وقیحقیاحقیقیاشخاصبهاجراییدستگاههمانقطعیبدهیازبخشی
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کالاشرایط لازم پذیرش اموال غیرمنقول در بورس

.نباشدمشاعمال.1
.نباشد(دعویمحل)فیهمتنازععرضهموردمال.2
وباشدعرضهکنندگانیاکنندهعرضهمطلقمالکیتدررسمیسندموجببهمال.3

(کارپایانیارسمیسندارائه).نباشدوقفی
دیگریاختیاردراجارهعقدقالبدرصرفاًکهاموالیعرضهپذیرشصورتدر.4

.گرددافشاءوارائهرسمینامهاجارهاست،
داشتهنملکمورددرحقیغیردولتیودولتیازاعمثالثحقوقیوحقیقیاشخاص.5

.نباشدآنهاادعایموردیاباشند

(نپذیرش مجدد در صورت گذشتن شش ماه از زمان پذیرش  آ)حداکثر تا شش ماه فرصت انجام معامله از زمان پذیرش 



غیرمنقولاموالبرایفرعیبازاردرپذیرشجامعفرم.1

غیرمنقولاموالبرایفرعیبازارامیدنامهفرم.2
فرعیبازاردرپذیرشمشاورقرارداد.3

وتیدولازاعمحقوقیوحقیقیشخصهیچاینکهبرمبنی)عرضه کنندهاقرارنامه.4
(تنیسدعویمحلعرضهموردمالونداردمذکورمالبهنسبتادعاییهیچغیردولتی

کارپایانگواهیبرگ،تکیارسمیسند.5
دادگستریرسمیکارشناسگزارش.6
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مدارک و مستندات مورد نیاز پذیرش





نظام اجرایی



هیأت عالی

کمیته پایش

کارگروه استانی

انیدستگاه های مشمول است

مجری

صیکمیته تخص

دستگاه های مشمول 

ملی

ارکان مولدسازی



اهم وظایف و اختیارات هیأت عالی

تصویب مازاد بودن املاک.1

تصویب روش مولدسازی املاک و پروژه ها.2

تصویب قیمت و شرایط عرضه.3

تصویب آیین نامه ها و شیوه نامه های مرتبط.4







کمیته پایش

نامهآیین7ماده4بند•

هماهنگیایجادرمنظوبههمچنینوهیأتجلساتدرطرحوآنهاتکلیفتعیینجهتنیمهتمامپروژههایاولویتسنجیوطبقهبندیمنظوربه•

پروژهپایشکمیتهمازاد،داراییهایطریقازمالیتامینبرایاولویتدارهایطرحتعیینهدفبااستاندارانوملیمشمولدستگاههایمیان

.شدخواهدتشکیلنیمهتمامعمرانیهای

بودجه،وبرنامهسازماننماینده•

دارایی،واقتصادیاموروزارتنماینده•

وکشوروزارتنماینده•

(کمیتهرئیسعنوانبه)اولمعاوننماینده•

پایشکمیتهدراجراییدستگاهمقامبالاتریننظرباملیتمامنیمههایپروژهواستاندارنظربااستانینیمهتمامعمرانیهایپروژهاولویت•

.گرددمیتعیین

.نمایدمیشرکتموصوفکمیتهجلساتدررأیحقباویالاختیارتامنمایندهیاذیربطوزارتخانهوزیر•



کارگروه استانی مولدسازی

1402/03/21مورخ2/47546موضوعنامهشماره•
ترکیباعضا(الف

رئیسکارگروه–استاندار
نایبرئیس-معاونعمرانیاستاندار

دبیروعضو-مدیرکلاموراقتصادیودارایی
عضو-رئیسسازمانبرنامهوبودجه

عضو-دادستاناستان
(مدعو)بالاترینمقامدستگاهاجراییمربوطه

ابلاغ کارگروه استانی.pdf


کارگروه استانی مولدسازی
1402/03/21مورخ2/47546موضوعنامهشماره•
وظایفکارگروه(ب
:اموال-1

شناساییوپیشنهاداموالغیرمنقولمازاداستان
پیشنهادروش

پیشنهادارزشافزایی

پروژههایعمرانینیمهتمام-2
پیشنهاداولویت
پیشنهادروش

نظارتوپایشاجرا

ابلاغ کارگروه استانی.pdf


کارگروه استانی مولدسازی

1402/07/26مورخ15707تفویضنامهشماره
ههیأتواعلامبهدبیرخان....شناساییکاملاموالغیرمنقولدستگاههایمشمول.1
واعلامبهدبیرخانههیأت...شناساییطرحهایعمرانینیمهتماماولویتدار.2
ارزشگذاریداراییهایمازادمصوب.3
ارزشافزاییاموالغیرمنقولمازادمصوب.4
پیشنهادروشمولدسازیداراییهایمازاد.5
11میلیاردتومانبارعایتبندهتبصره200واگذاریاملاکمازادمصوبتاسقف.6

قانونبودجه
فقرهملکتنفیذیتاپایانسالجاری1161واگذاریتعداد.7

تفویض استانها.pdf


پروژه های عمرانی نیمه تمام







هوشمندسازی
نامهآیین7ماده6بند•

آییناینابلاغتاریخازچهارماهمدتظرفکارمزد،محلازمصوبه،ایناجرایدراستمکلفمجری•
تثبیتویمستندسازمازاد،تشخیصشناسایی،فرایندهایتمامیکاملهوشمندسازیبهنسبتنامه،

ازفادهاستباومولدسازیسامانهایجادطریقازمولدسازیوفروشارزشیابی،افزایی،ارزشمالکیت،
ارزیابیورصدثبت،کهنحویبهسادا،سامانهجملهازمرتبطملیسامانه هایدیگراطلاعاتوظرفیت

.نمایداقدامباشدامکانپذیربرخطبه صورتدولتاموالمولدسازیموضوعاقداماتکلیه

تکمیلبهموکولکارادامهومتوقفمولدسازیاقداماتمقرر،کلیهزماندربنداینعدم تحققصورتدر•
سیدسترامکاناینترنتی،درگاهیکطریقازاستموظفمجریهمچنین،.می گرددهوشمندسازی

مولدسازیدرخصوصمجری،ودبیرخانههیأت،مصوباتوکارطرزونحوهساختار،بهرامردمعموم
نمایدفراهمدولتمازادهایدارایی



دستور العملها و شیوه نامه های مصوب
(1402/03/24مورخ8جلسه)دولتمازادداراییهایگذاریقیمتضوابطونامهشیوه•
1402/08/24مورخ19جلسه–اصلاحیه•
(1402/08/17مورخ18جلسه)دولتمازاداراضیواملاکافزاییارزشدستورالعمل•
ینههزنحوهودولتهایداراییمولدسازیازحاصلعوایدازکارمزدکسرنحوهدستورالعمل•

(1402/08/17مورخ18جلسه)آنکرد



شماتوجهحسنازتشکربا


