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Successful projects are the result of good contracts. Contracts in 

development projects meet their defined objectives, with opportunities and 

threats to key elements of the project including time, cost and quality that 

can be traced back to a set of uncertainty conditions called risk. The 
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construction participation in mass housing projects. For this purpose, the 
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well as the analysis of the new type contract, it has been attempted to 

identify the strengths, weaknesses, opportunities and threats of these 
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 مشارکت در ساخت با استفاده از  یقراردادها سکیعوامل ر یبندو دسته ییشناسا

سازی در طرح های انبوهقرارداد پروژه سینو شیمطالعه موردی پ: سوات سیمدل ماتر

 مسکن یاقدام مل
 *1علی قربانی

 رانینور، تهران، ا امیعمران، دانشگاه پ یگروه مهندس ار،یاستاد -1

 چکیده
 یندگیبه نما یو کم درآمد جامعه است. لذا وزارت راه و شهرساز فیمسکن اقشار ضع نیمأدولت، ت یهاو دغدغه فیوظا نیتراز مهم یکی

 ا  . عمومدیامر اقدام نما نیممکن، به ا نهیهز نیترمسکن انبوه و صرفه دیبا تول ،یبخش خصوص هیبا کمک و سرماکه از دولت مامور است 
های موفق، پروژهبا این حال  اند.شده یاتیمختلف اجرا و عمل یهابخش مسکن در دولت یهااستیتوجه به نوع س با یسازانبوه یهاطرح

در رابطه با  ییدهایها و تهدبه اهداف تعیین شده خود، با فرصت لین یعمرانی برا یهاقراردادها در پروژه دادهای خوب هستند.نتیجه قرار
ای از شرایط عدم قطعیت تحت عنوان توان در مجموعهآن را می أعناصر کلیدی پروژه شامل زمان، هزینه و کیفیت مواجه هستند که منش

 یطرح اقدام مل یسازانبوه یهاقرارداد مشارکت در ساخت در پروژه سکیعوامل ر ییحاضر با هدف شناسا قیتحق جستجو کرد. سکیر
)شامل نقاط قوت و ضعف( و عوامل  یعوامل درون یی( جهت شناساSWOTسوات ) سیمنظور از مدل ماتر نیمسکن انجام گرفته است. بد

 کی یهاداده یقرارداد استفاده شده است. بر اساس مدل مذکور و بر مبنا سکی( مرتبط با موضوع ردهایها و تهد)شامل فرصت یطیمح
 قراردادها احصاء گردد. نیا دیشده است تا نکات ضعف و قوت و فرصت و تهد یسع دیجد پیقرارداد ت یواکاو زیو ن یمطالعه مورد
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 مقدمه -1

. در دولت شوندمی یاتیمختلف اجرا و عمل یهابخش مسکن در دولت یهااستیتوجه به نوع س بامعمولا   یسازانبوه یهاطرح

در دستور کار قرار دارد.  یعرضه مسکن با کمک و مشارکت بخش خصوص اکنونهم و دیتول یامر با عنوان طرح اقدام مل نیانیز دوازهم 

 کردیبا رو نیطرف یهاتیو مسئول سکیر صیو تخص میبه امر تنظ یتوجه کاف ازمندیساخت، ن رمشارکت د یمنظور ورود به قراردادها نیبد

نظر دارد در  حال حاضر دولت برای تحریک عرضه مسکن در کشور در در .شودپرداخته میآن  یپژوهش به بررس نیادر است که  یمشارکت

 یدو سال آت یهزار واحد مسکونی با مشارکت بخش خصوصی ط 055قالب طرح اقدام ملی تولید و عرضه مسکن، نسبت به ساخت و فروش 

نماید و از طرف دیگر نیز بخش رکت است که از طرف خود، زمین محل طرح را تهیه میصورت قرارداد مشاه ورود دولت ب وهیاقدام نماید. ش

آمده و  کند. از مجموعه واحدهای ساخته شده، بخشی به مالکیت دولت درخصوصی، سرمایه و اقدامات اجرایی پروژه ساخت را تأمین می

 ا نسبت به فروش سهم خود به عموم متقاضیان مسکن اقدام نمایند.زمج توانند بطورکدام می بود که هر گذار خواهدمابقی در اختیار سرمایه

از  امر. این پردازدیم نیطرف یشرویهای پقرارداد مشارکت در ساخت جهت شناخت ریسک سینوشیاین پژوهش به بررسی پ لذا

نظور رویارویی آگاهانه مدیران، این پژوهش به م نیچن هم دهنده آن انجام شده است.طریق شکست ریسک قرارداد به عوامل تشکیل

 سازی دولت تهیه شده است.های انبوههای ناشی از آثار قرارداد بر پروژهسازان با ریسککارشناسان و انبوه

 بیان مسئله پژوهش -2

سازنده )طرف دوم قرارداد( است  کیو شر (به عنوان طرف اول قرارداد)مشارکت در ساخت، نوعی از توافق میان مالک  یقراردادها

طراحی، ساخت و تأمین  ریعنوان آورده اولیه و طرف دوم در ازای تأمین بخشی از الزامات پروژه نظه که طرف اول با تأمین زمین طرح ب

ر خروجی پروژه شده، د نییخود، پس از تکمیل پروژه بر اساس درصدی که در قرارداد به صورت توافقی از پیش تع همالی به عنوان آورد

علت  نیتواند حاوی تخصیص و شرح ریسک باشد. بدگردند. از سوی دیگر مفاد مندرج در بسیاری از قراردادها به وضوح نمیشریک می

 .[1] ها در قرارداد ضروری استپوشش آن وشها، جهت تخصیص بهینه و رشناسایی انواع ریسک

تأثیر مثبت و منفی همزمان با  زیدر نظر گرفتن احتمال بروز هر دو شکل خطر و منفعت و ن سک،یر یبرا فیتعر نیترکامل

ثر بر سازمان ؤم یو خارج یدرون طیو فرصت را با در نظر گرفتن عوامل مح دینقاط ضعف، قوت، تهد توانیراستا م نیاست. در ا گریکدی

در مواجهه با تغییرات سریع محیطی و  یهای مختلفو فرصت هادیهای خود با تهدبرای انجام اهداف و مأموریت هاسازمان نمود. ییشناسا

 نیاست. در ا 1ریزی استراتژیک یک چارچوب کارآمد به منظور ارتقاء موقعیت سازمانمنظور برنامه نیهای پیشرو روبرو هستند. بدریسک

و  یدرون سکییک ابزار قدرتمند تجزیه و تحلیل استراتژیک و محیطی به منظور شناسایی عوامل ر وانبه عن SWOT سیترراستا مدل ما

 .[2] شودیبه کار گرفته م یطیمح

 یسازمان سکیر یطیو مح یعوامل درون لیضرورت تحل -3

ها رود که آیا سازمان قادر است از فرصتاین امر به کار می یبرای ارزیابی و بررس یطیمح یهاو فرصت دهایتحلیل تهد اصولا 

این است که یک فهرست نهایی از تهدیدهایی  یطیهدف از فرآیند بررسی عوامل مح نیرا به حداقل برساند؟ همچن دهایاستفاده کرده و تهد

های موجود را تقویت توانند فرصتقوت سازمان می نقاط تهیه کرد. ،برداریهای قابل بهرهفرصت زینمود و ن احترازها توان از آنرا که می

ها را با مشکل مواجه کرده و پروژه را در معرض توانند دستیابی به فرصتکه نقاط ضعف میهمچنان ؛ندیکرده و تهدیدها را کمرنگ نما

 .[3] است دیها بسیار مفهای نامطلوب قرار دهند. از این رو، انجام این تحلیل برای شناسایی ریسکریسک

                                                           
 .است یمشارکت یاز دولت در قراردادها یندگیبه نما یوزارت راه و شهرساز ق،یتحق نیسازمان موردنظر در ا1 
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 قراردادها سکیر ییدر شناسا SWOT سیماتر -4

توان در قراردادها مشخص نمود؛ لذا قراردادها در حوزه مدیریت ریسک بینی را میهای قابل پیشتعیین تکلیف بسیاری از ریسک

با توجه به  دیکرد. لذا ابتدا با یبررس یسازمان سکیها را از منظر رمفاد آن توانیمنظور م نیبرخوردارند. بداز اهمیت زیادی 

توان در یعوامل را م نینمود. ا ییآن را شناسا یثر بر اجراؤم زیاز آثار قرارداد و ن یمحتمل ناش یهاسکیشده، ر یمعرف یهایبندمیتقس

 کرد: یبندفهرست لیذ یبا کمک ابزارها SWOT سیماتر

 ها با دیدگاه ریسکاسناد قرارداد جهت شناسایی فرضیات، ملاحظات و نگرانی یمتعادل بر رو ی( بررسالف

 مطالعات گذشته ایمشابه و  یهاشده مرتبط با قرارداد در پروژه ییشناسا یهاسکی( استفاده از چک لیست رب

 .های مفاد قرارداد ناشی از عدم دقت، ناسازگاری و تکمیل نبودنصحت و اعتبار فرضیه یها، جهت بررس( تحلیل فرضیهج

 نمود. یبندو فرصت دسته دیرا در چهار دسته نقاط قوت، ضعف، تهد هاسکیر دیبا ه،یاول ییاز شناسا پس

را در قالب تحلیل ریسک  هااست که آن 0و تهدیدها 0، فرصت9، ضعف1مخفف عوامل چهارگانه شامل نقاط قوت SWOT سیماتر

 .کندو ارزیابی می یبنددسته 1جدول و مطابق  لیبه شرح ذ

 یدرون سکیعوامل ر -الف

لاق طبرداری از یک عامل کلیدی در جهت انجام وظایف اقوت یک سازمان، به کاربرد موفق از یک شایستگی یا بهره نقطه

 .[4] شودیم ریبرداری از یک عامل کلیدی تعبنقطه ضعف سازمان به کاربرد ناموفق از یک شایستگی یا عدم بهره ،. در مقابل آنگرددیم

 یطیمح سکیعوامل ر -ب

های آن را که صورت مثبت بر پارامترهای عملکردی سازمان تأثیر گذاشته و مزیته تواند باست که می یطییک حالت مح فرصت،

صورت منفی بر ه تواند بیک تهدید عاملی است که می ،مناسب است، بهبود بخشد. در مقابل آن ایجادکننده اقدامات مثبت در زمان

 .[4]هایی که ایجادکننده اقدامات مثبت در زمان مناسب است را کاهش دهد و مزیت شتهپارامترهای عملکردی سازمان تأثیر گذا

 SWOT [5] متناظر با آن در ماتریس یهایچیدمان عوامل ریسک و استراتژ: 1جدول 

 عوامل درونی

 عوامل محیطی

 هافهرست قوت

(Strength) 

 هافهرست ضعف

(Weakness) 

 هافهرست فرصت

(Opportunity) 

 (SO: )1ناحیه 

 هابرداری از فرصتبهره

 با استفاده از نقاط قوت

 (WO: )1ناحیه 

 هااستفاده از مزیت فرصت

 جبران نقاط ضعف برای

 فهرست تهدیدها

(Threat) 

 (ST: )9ناحیه 

 استفاده از نقاط قوت

 برای جلوگیری از تهدیدها

 (WT: )0ناحیه 

 به حداقل رساندن زیان ناشی از تهدیدها

 با حذف و کاهش نقاط ضعف

 لیمنظور با تحل نی. بدآوردیها را فراهم ماطلاعات مورد نیاز برای تدوین استراتژی ،یطیارزیابی عوامل داخلی و مح ندیفرآ

با  یبیشتر یی، افرادی که آشناSWOT سیماترتحلیل در همچنین  .[6] گرددیم نیتدو ر،یپذهای امکانانواع استراتژی SWOTماتریس 

و  یهای درونپردازند که ممکن است بر ریسکسازمان دارند، به بررسی نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهدیدهایی می مسائل و تاریخچه

هایی که از . سپس فرصتدندگرمنظور ابتدا نقاط قوت و ضعف سازمان با تمرکز بر پروژه مورد نظر شناسایی می نیتأثیر بگذارند. بد یطیمح

                                                           
2 Strength 
3 Weakness 
4 Opportunity 
5 Threat 
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شوند. باید توجه داشت که در تحلیل می زیگیرند، متماشوند و همچنین تهدیدهایی که از نقاط ضعف نشأت میی مینقاط قوت ناش

SWOT[3] از فضای داخل پروژه شوند و نه صرفا  ها از منظر کل سازمان دیده می، ریسک.  

 مسکن یدر طرح اقدام مل یسازانبوه یهاپروژه یمعرف -5

هر دو طرف عرضه  تیبخش و بر اساس تقو نیدر حوزه مسکن است که به منظور رونق ا گذاراناستیس دیطرح جد "یاقدام مل"

 یسازانبوه نهیو مسکن در زم نیزم یسازمان مل یها با همکاراستان یطرح ادارات کل راه و شهرساز نیشده است. در ا نیو تقاضا تدو

 33سال  انیسال و تا پا 1هزار مسکن در مدت  055ساخت  ،یبرنامه اقدام مل در .کنندیاقدام م یخصوص یبخشمسکن با مشارکت و توان

 ۰5حدود  ن،یزم هیته کهنیتمام شده است. با توجه به ا متیمسکن در ق نهیموضوع، کاهش هز نیبرنامه مهمتر نیدر دستور کار است. در ا

ساخت را  نهیبه سازندگان، هز یدولت یهانیزم یبا واگذار اتلاش کرده ت گذاراستیس دهد،یمسکن را به خود اختصاص م نهیدرصد هز

و  یزیربرنامه گرید یهامرتبط، به عنوان هدف یهااشتغال در بخش شیو افزا جادیا ،یهمچون رونق اقتصاد یکاهش دهد. اهداف جانب

 اجرا شده بود. یازدهمطرح مسکن مهر است که در دولت  رینظ یطرح تا حدود نی. اشودیطرح عنوان م یسازیاتیعمل

 دهیگرد میو تنظ هیته یمسکن، توسط وزارت راه و شهرساز دیتول یطرح اقدام مل یاجرا یپیش نویس قرارداد مشارکت در راستا

و بخش  نیعنوان مالک زمه ب یکل راه و شهرسازاداره نیمابیقرارداد ف نیاست. ا ها ارسال شدهاستان یو به ادارات کل راه و شهرساز

اسناد مناقصه در دسترس عموم قرار داده  یماده بوده که ط 13گردد. مفاد قرارداد شامل یمنعقد م سازنده -گذارهیعنوان سرماه ب یخصوص

 به صورت موارد زیر است: قرارداد مشارکت در ساخت سینو شیپ یهای کلویژگی شده است.

 .گرددی(، زمین او بوده که ارزش آن در زمان انعقاد قرارداد محاسبه میآورده کارفرما )بخش دولت -1

شده است. لذا پیمانکار همزمان  شنهادیدر مرحله مناقصه، پ یگذار، هزینه کامل اجرای عملیات است که از جانب وآورده سرمایه -1

 باشد.می کیدر پروژه شرگذار به عنوان سرمایه

 گردد.الشرکه تعیین میعواید پروژه از نتیجه قرارداد است که بر مبنای توافق اولیه مبنی بر میزان سهم -9

 باشد.از حیث نوع قرارداد، جز روش مشارکت مدنی می -0

 شده است: ینیبشیاز حیث روش پیمان )سیستم اجرای پروژه( به دو صورت پ -0

 جز قراردادهای سه عاملی ،انجام کامل مراحل طراحی توسط مشاوردر صورت  -الف

 (۰D.B) ساخت-جز قراردادهای طرح ،در صورت انجام طراحی توسط پیمانکار -ب

کننده مالی پروژه در ریسک پروژه گذار به عنوان تأمینای است، زیرا شرکت سرمایهتأمین مالی جز روش پروژه وهیاز حیث ش -۰

محصول پروژه و درآمد حاصل از فروش  ها،نهیکند. همچنین مرجع بازپرداخت هزورت زیان به نسبت سهم خود ضرر میسهیم است و در ص

 و کارفرما تعهدی در بازپرداخت منابع مالی ندارد. باشدمیواحدهای مسکونی و تجاری 

پروژه  یدر ابتدا مانیمطابق مفاد مندرج در آن، مبلغ پ رایز باشد،یمبلغ مقطوع م یروش پرداخت در محدوده قراردادها ثیاز ح -1

ها، تورم، تغییرات نرخ ارز و از این قبیل هیچ ها، تعرفه. چراکه هرگونه تغییر در قیمتردیگیبه آن تعلق نم یلیگونه تعدچیمشخص شده و ه

 الشرکه محاسبه شده برای طرفین نخواهد داشت.ها و سهمآورده رگونه اثری د

گردد. ها، به میزان درصد معینی از کل سهام، تعیین میرالسهم هریک از طرفین قرارداد مشارکت بر حسب میزان آورده آنقد -1

سهم مالک بیشتر است و  زانیمیزان این درصد برحسب قیمت زمین و مصالح، متفاوت است. به عبارتی اگر قیمت ملک بالاتر باشد، م

 گردد.بین طرفین تعیین می 95/15و یا  ۰5/05،  05/05 یرصدهاصورت سهم ده بالعکس؛ که معمولا  ب

                                                           
6 Design.Building 
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 یبندرتبه ریگذار )نظهیسرما-فنی و مالی سازنده ییتوانا یمناقصه، کارفرما نسبت به بررس ندیفرآ یقبل از عقد قرارداد و ط -3

 .دینمای( اقدام مرهیمشابه و غ یهاتجربه در پروژه ،یمانکاریپ

 ای از ساخت نسبت به پیش فروش واحدهای سهم خود اقدام نمایند.توانند طبق شرایطی پس از طی مرحلههریک از طرفین می -15

 میسر است. یامکان اخذ وام و تسهیلات بانکی برای شریک و نیز خریداران واحدها تحت شرایط خاص -11

نمود. در  ییها را شناساقرارداد، آن یمحتوا لیبا تحل توانیاجتناب است که م رقابلیغ یاز آثار قرارداد، امر یناش یهاسکیبروز ر

هستند که در  ییهاو فرصت دهاینقاط قوت، ضعف، تهد یمشارکت در ساخت، دارا یاز جمله قراردادها یمشارکت یهاراستا، روش نیهم

و از منظر  ستیاستراتژ کی گاهیدر جا توانیآمد. لذا م ها بدست خواهدپروژه یدر اجرا یمطلوب جینتا ها،نآ حیصح لیصورت درک و تحل

اخذ نظرات ارزشمند خبرگان و  زیو ن یامهم با مطالعه منابع کتابخانه نیعوامل چهارگانه، اقدام نمود. ا نیا ییپروژه نسبت به شناسا ریمد

شده  یریگبهره لیذ یهااز روش های قراردادجهت شناسایی ریسک انجام گرفته است. قیتحق نیامسکن، در  یسازان عرصه انبوهیمجر

 :است

 یها که با قرارداد مشارکتپروژه ییاجرا یهاروش زیقرارداد و ن سکیر ییمشابه در خصوص شناسا یهااستفاده از سوابق پژوهش -1

 یقراردادها ،دگردانیکل یقراردادها ،طرح و ساخت یقراردادها ی،سه عامل یقراردادهای، اپروژه یمال نیمأت یهاروش مشابهت دارند شامل:

 PPPو  BOT رینظ یمشارکت یانواع قراردادها و مبلغ مقطوع

 آن ریو نظا یدفتر امور فن اتینشر سک،یر تیریمطالعات مد رینظ یااز مراجع کتابخانه یریگبهره -1

 سکیمطالعه مفاد قرارداد از منظر ر -9

 قرارداد سینوشیسازان به پکانون انبوه یوارده از سو راداتیقرارداد با استفاده از فهرست ا یهاهیفرض لیتحل -0

 سکیبا در نظرگرفتن مفاد قرارداد از منظر ر SWOTسازی جداول عوامل پیاده -0

 ی.دلف کیاستفاده از تکن -۰

در ادامه با  لذا .دیاخذ گرد شانیبه حضور خبرگان ارائه شده و نظرات ا SWOT سیماتر هیمنظور مفاد قرارداد و کاربرگ اول نیبد

 .گرددیقرارداد اقدام م یهاسکیر یبندتیو اولو ییذکر شده، به شناسا یهاروش یریبکارگ

 با استفاده از سوابق پژوهش SWOT سیماتر هیکاربرگ اول لیتشک -6

 و  1جدول حاصل از سوابق پژوهش به شرح  SWOT سیماتر هیدر کاربرگ اول ییقابل شناسا یهاسکیموضوع ر

 .شودیم یبنددسته 3 جدول

 مفاد قرارداد یثر از اجراأمت یدرون سکیعوامل ر هیکاربرگ اول: 2جدول 

 Wنقاط ضعف  Sنقاط قوت 

 و نقاط ضعف مفاد قرارداد شامل:بررسی نکات منفی  بررسی نکات مثبت و نقاط قوت مفاد قرارداد شامل:

شرایط مناسب در نظر گرفته شده در ابعاد مالی، نظارتی، فنی، اثرگذار بر 

 گانه هزینه، کیفیت و زمانپارامترهای سه

شرایط نامناسب در نظر گرفته شده در ابعاد مالی، نظارتی، فنی، اثرگذار بر 

 گانه هزینه، کیفیت و زمانپارامترهای سه

 معایب مشارکت مشارکتمزایای 

 تخصیص نامناسب ریسک تخصیص مناسب ریسک

 تعهدات و اختیارات نامناسب طرفین تعهدات و اختیارات مناسب طرفین

 تضمینات نامناسب و ناکافی تضمینات مناسب و کافی
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 اثرگذار بر قرارداد یطیمح سکیعوامل ر هیکاربرگ اول: 3جدول 

 Tتهدیدها  Oها فرصت

 بررسی شرایط محیطی با اثر منفی بر اجرای قرارداد شامل: بررسی شرایط محیطی با اثر مثبت بر اجرای قرارداد شامل:

 استفاده از دانش مدیریت پروژه جهت بهبود کارایی و حصول به نتیجه مطلوب
گانه پارامترهای سهعوامل محیطی اثرگذار در ابعاد مالی، نظارتی، فنی اثرگذار بر 

 هزینه، کیفیت و زمان

 موانع و مشکلات سازمانی و مدیریتی استفاده از آثار مثبت مشارکت

 قوانین و مقررات برون سازمانی بیمه و تسهیلات

 تعارض منافع ذینفعان و بروز اختلافات تأمین منافع ذینفعان و ایجاد فضای تعامل و تعاون

 شرایط خاص تجاری و اقتصادی استفاده از شرایط محیطی

 است: دهیگرد میتقس لیمرتبط با قرارداد به شرح ذ سکیوقوع ر یهاانواع حوزه نیهمچن

 نیو تضام نیروابط طرف رینظ یقرارداد ژهیو یو مقررات، بندها نیاز قوان ی: ناشیحقوق سکیر 

 نیطرف انیپروژه، سود و ز ینگینقد طی: شرایمال سکیر 

 مرتبط با پروژه یگذارهیبازار، رقابت و سرما تیوضع مه،یب ،یبانک ،یاقتصاد طی: شرایتجار سکیر 

 در پروژه یفیو ک ی: مربوط به عملکرد کمیفن سکیر 

 پروژه یبند: مربوط به عملکرد زمانیابرنامه سکیر 

 قرارداد نیطرف یتیریمد ماتی: حاصل از رفتار و تصمیتیریمد سکیر 

 قرارداد مشارکت در ساخت یهاسکیر ییجهت شناسا SWOT سیماتر لیتشک -7

قرارداد شامل  سینوشیپ یهاسکیانواع ر ییحاصل از شناسا جیمرحله با استفاده از نظرات خبرگان و سوابق پژوهش، نتا نیدر ا

 .شده است یبنددسته 1جدول تا  0جدول به شرح  دینقاط قوت، ضعف، فرصت و تهد
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 با تأثیر مثبت بر پروژه( S) نقاط قوت مفاد قرارداد: 4جدول 

 نوع ریسک زیر عامل کد عامل اصلی

د 
ردا
قرا
د 
مفا
ت 
قو
ط 
نقا

(S
)

 
ژه
رو
ر پ
ت ب

ثب
ر م
أثی
ا ت
ب

 

S1 مالی [7]ها نقدینگی سازمان در اجرای پروژه کمبود مشکل رفع 

S2 
 طراحی امر در پیمانکار اجرایی دید شدن پذیری و دخیلانعطاف

 D.B- [8]ها توسط شریک به روش در صورت تهیه نقشه
 فنی

S3 
 مصالح الزام به ارائه مستندات لازم در خصوص کیفیت و مرغوبیت

 نظیر جنس، درجه، رنگ و مشخصات ظاهری
 فنی

S4 ایبرنامه ای واحدهافروش مرحلهتعیین نحوه پیش 

S5 حقوقی [9] اخذ تضمین برای کلیه تعهدات و وظایف شریک 

S6  [10] بندی پروژهمدیریت هزینه و زمانبهبود 
 مدیریتی/ مالی/

 ایبرنامه

S7 [7]های فنی و مدیریتی پروژه به بخش خصوصی انتقال ریسک 
 فنی/

 مدیریتی

S8 مدیریتی [8]سازمان  توسط کمتر هماهنگی و مدیریت به نیاز 

S9 [8]اولیه  زمانبندی جدول و پروژه قطعی هزینه قیمت تعیین 
 مالی/

 ایبرنامه

S10 
 دوربین مداربسته، مکانیزم نظارتی مناسب نظیر الزام به نصب

 های قانونی و سازمانی، ناظر مقیمنظارت
 فنی

S11 فنی لزوم تأیید صلاحیت عوامل اجرایی و پیمانکاران فرعی توسط سازمان 

S12 ایبرنامه الزام پیمانکار به ارائه گزارش عملکرد هفتگی به سازمان 

S13  مالی احجامتعیین نحوه محاسبه تغییرات احتمالی در مقادیر و 

S14 
 الزام پیمانکار به تهیه لایحه تأخیرات هر سه ماه یکبار

 جهت ارائه به سازمان

 ای/برنامه

 حقوقی

S15 
کرد وام دریافتی با مجوز ایجاد حساب مشترک جهت اطمینان از هزینه

 [11]سازمان 
 مالی
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 بر پروژه یبا تأثیر منف (W) نقاط ضعف مفاد قرارداد: 5جدول 

 نوع ریسک زیر عامل کد عامل اصلی

د 
ردا
قرا
د 
مفا
ف 

ضع
ط 
نقا

(W
)

 
ژه
رو
ر پ
ی ب

نف
ر م
أثی
ا ت
ب

 

W1 
 گذارانگیرانه قرارداد برای ورود سرمایهساز و کار پیچیده و سخت

 [7]به عرصه مشارکت 

 تجاری/

 حقوقی

W2  حقوقی [7]دید کارفرمایی سازمان نسبت به شریک سازنده 

W3 فنی [12] کار طراحی و کیفیت مورد در مخالفت احتمال بروز و عدم تعیین مشخصات فنی در زمان عقد قرارداد 

W4  مالی/ تجاری [13]عدم درنظر گرفتن شرایط شدید تورمی 

W5 
نماینده از طرف سازمان و یک  1سه نفره در برخی از بندهای قرارداد )متشکل از عدم تساوی حقوق در تشکیل کمیته 

 نماینده از طرف شریک سازنده و یا بندهای مربوط به عبارت صرفا به تشخیص سازمان(
 حقوقی

W6 حقوقی/ مالی تضمینات بسیار سنگین قراردادی و اخذ تسهیلات بانکی 

W7  حقوقی منتج به اختلافعادلانه نبودن شرایط قرارداد 

W8 
 (D.Bساخت ) -پیمانکار در روش طرح کمتر خدمات و کیفیت

 [8]سود  محدوده حفظ برای
 فنی
 

W9 های قانونیناشی از اعمال همزمان نظارت عالیه و نظارت کاری و تأخیرتداخل، تعارض، دوباره 
 فنی/

 مدیریتی

W10 مالی [14]پروژه  هایهزینه از صحیح برآورد غیر 

W11  حقوقی [7]خلاء قانونی و نبود روش و فرآیند برای انعقاد قراردادهای مشارکتی 

W12 تجاری [15]شرایط  گذار واجدتعداد سرمایه بودن کم به دلیل پروژه اجرای نبودن رقابتی 

W13 [8]پروژه  مختلف هایجنبه مطالعه شریک سازنده برای کافی مناقصه و عدم فرصت برگزاری برای کوتاه زمان مشکل 
 فنی/

 ایبرنامه

W14 ایبرنامه عدم درنظرگرفتن تأخیرات غیرمجاز ناشی از عملکرد سازمان 

W15 
 های بیمهعدم تعریف ساز و کار مشخص قانونی در شرکت

 جهت ارائه بیمه تضمین کیفیت ساخت
 تجاری

 با تأثیر مثبت بر قرارداد( Oی )طیمح یهافرصت: 6جدول 

 عامل

 اصلی
 نوع ریسک زیر عامل کد

ی 
یط

مح
ی 

ها
ت 

ص
فر

(O
)

 
ر 

ت ب
ثب

ر م
أثی

ا ت
ب

اد
رد

را
ق

 
O1 [7] استفاده از توان، دانش، تجربه و منابع مالی بخش خصوصی 

 فنی/ تجاری/

 مدیریتی

O2  تجاری [16]استفاده از فضای مشارکت در انعقاد قرارداد با بخش خصوصی 

O3 تجاری/ مالی درنظر گرفتن شرایط مناسب جهت اخذ تسهیلات بانکی 

O4  فنی/ مدیریتی [8]استفاده از دانش مدیریت پروژه 
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 بر قرارداد یتأثیر منف با( T) یطیمح یدهایتهد: 7جدول 

 نوع ریسک زیر عامل کد عامل اصلی

ی 
یط

مح
ی 

ها
ید

هد
ت

(T
)

 
اد

رد
را

ر ق
ی ب

نف
ر م

أثی
ا ت

ب
 

T1 [10]مصالح  و منابع قیمت ناگهانی و جهشی تورم و عدم توازن اقتصادی، تغییرات 
 مالی/

 تجاری

T2  مالی/ تجاری [7]مشکلات اخذ، نحوه مصرف و بازپرداخت تسهیلات بانکی 

T3  مالی [17]عدم کفایت توان مالی سرمایه گذاران 

T4 
 [14]عدم ثبات مدیریتی در سازمان پیمانکار 

 و بروز اختلاف در بین سرمایه گذاران
 مدیریتی

T5 فنی [18]رغوب و عوامل اجرایی غیرمتخصص استفاده از مصالح نام 

T6 تجاری [13] رکود صنعت ساختمان و عدم امکان فروش واحدهای شریک 

T7 [9] مجوزهای موردنیازها در صدور تأخیر شهرداری و سازمان 
 ای/برنامه

 حقوقی

T8 حقوقی [7]های مشارکتی ایرادات احتمالی سند مالکیت عرصه برای پروژه 

T9  فنی [12]انتخاب پیمانکاران فرعی فاقد صلاحیت 

T10  ایفنی/برنامه [7]عدم انجام عملیات ساخت بر طبق قرارداد 

T11 فنی [7]گذاران کفایت تخصص فنی سرمایه عدم 

T12 فنی [8]قرارداد  عقد از بعد کارگاهی شرایط در تغییر درباره ادعا 

T13 ایفنی/ برنامه [8]عملیات اجرایی  در اضافی کارهای انجام و تغییر دستورات 

T14 مالی [12]غیرمنتظره  هایهزینه بروز 

T15 حقوقی [19]بندی واحدها و مستحدثات توافق در تقسیم عدم 

 ذکر شده است. SWOTهای شناسایی شده قرارداد مشارکت در قالب کاربرگ ماتریس یسکر 1جدول نهایتا  در 

 

 SWOT سیشده قرارداد مشارکت در قالب کاربرگ ماتر ییشناسا یهاسکیفهرست ر: 8جدول 

S با تأثیر مثبت بر پروژه نقاط قوت مفاد قرارداد 
 

W با تأثیر منفی بر پروژه نقاط ضعف مفاد قرارداد 

S1 هانقدینگی سازمان در پروژه کمبود مشکل رفع  W1 گیرانه قراردادساز و کار پیچیده و سخت 

S2 طراحی امر در پیمانکار اجرایی پذیری و دیدانعطاف  W2  سازمان نسبت به شریک سازندهدید کارفرمایی 

S3 ارائه مستندات در خصوص کیفیت و مرغوبیت  W3 مخالفت احتمال بروز عدم تعیین مشخصات فنی و 

S4 ای واحدهافروش مرحلهتعیین نحوه پیش  W4 عدم درنظر گرفتن شرایط شدید تورمی 

S5 اخذ تضمین برای کلیه تعهدات و وظایف شریک  W5  در تشکیل کمیته سه نفرهعدم تساوی حقوق 

S6 بندی پروژهبهبود مدیریت هزینه و زمان  W6 تضمینات بسیار سنگین قراردادی و بانکی 

S7 های فنی و مدیریتی به بخش خصوصیانتقال ریسک  W7 عادلانه نبودن شرایط قرارداد منتج به اختلاف 

S8 سازمان توسط کمتر هماهنگی و مدیریت به نیاز  W8 ساخت -کمتر در روش طرح کیفیت خدمات و 

S9 اولیه بندیزمان جدول قطعی و قیمت تعیین  W9 ناشی از نظارت ها تداخل، تعارض، و تاخیر 

S10 مکانیزم نظارتی مناسب  W10 پروژه هایهزینه از صحیح برآورد غیر 

S11 تأیید صلاحیت عوامل اجرایی و پیمانکاران فرعی  W11  روش قراردادهای مشارکتیخلاء قانونی و نبود 

S12 الزام پیمانکار به ارائه گزارش عملکرد هفتگی  W12 شرایط تعداد سرمایه گذار واجد بودن کم 

S13 تعیین محاسبه تغییرات احتمالی در مقادیر و احجام  W13 مناقصه برگزاری برای کوتاه زمان مشکل 

S14 ماه الزام پیمانکار به تهیه لایحه تأخیرات در هر سه  W14 عدم درنظرگرفتن تأخیرات غیرمجاز سازمان 

S15 کرد وامایجاد حساب مشترک جهت اطمینان از هزینه  W15 عدم تعریف ساز و کار قانونی بیمه تضمین کیفیت 

O های محیطی با تأثیر مثبت بر قراردادفرصت  T تهدیدهای محیطی با تأثیر منفی بر قرارداد 

O1  ،تجربه و منابع بخش خصوصیاستفاده از توان  T1 مصالح و منابع قیمت تورم و تغییرات 

O2 استفاده از فضای مشارکت در انعقاد قرارداد  T2 مشکلات اخذ، مصرف و بازپرداخت تسهیلات 

O3 شرایط مناسب اخذ تسهیلات بانکی  T3 عدم کفایت توان مالی سرمایه گذاران 

O4 استفاده از دانش مدیریت پروژه  T4 عدم ثبات مدیریتی و بروز اختلاف سرمایه گذاران 

   T5 استفاده از مصالح نامرغوب و عوامل غیرمتخصص 
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   T6 رکود صنعت ساختمان و عدم فروش واحدها 

   T7 ها در صدور مجوزتاخیر شهرداری و سازمان 

   T8 ایرادات احتمالی سند مالکیت عرصه 

   T9  فاقد صلاحیتانتخاب پیمانکاران فرعی 

   T10 عدم انجام عملیات ساخت بر طبق قرارداد 

   T11 گذارانکفایت تخصص فنی سرمایه عدم 

   T12 کارگاهی شرایط در مغایرت ادعای 

   T13 اضافی کارهای انجام و تغییر دستورات 

   T14 غیرمنتظره هایهزینه بروز 

   T15 مستحدثاتبندی واحدها و توافق در تقسیم عدم 

 نتیجه گیری -8

 ییایتا ضمن رو ردیقرار گ زانیرکارشناسان و برنامه ران،یکار مد زیم ید بر رونتوانیم قیتحق نیشده در ا ییشناسا یها سکیر

 ینگرش انفعال یجاه ب نی. همچنندیقرارداد اقدام نما سینوشیمفاد پ لیدر صورت لزوم نسبت به اصلاح و تعد شرو،یپ یهاسکیبا ر آگاهانه

نسبت به  SWOT لیبا انجام تحل ،یآت قاتیمنظور لازم است در تحق نی. بدندیشده اتخاذ نما نییتع شیاز پ موضع ،یآت یهاسکیبا ر

طرح اقدام  یبه اراده دولت در اجرا تیباعنا ها، اقدام گردد.ه با آنهجاچهارگانه مو یهایاستراتژ نیتدو زیو ن هاسکیر نیترمهم ییشناسا

هر چند  یسهم ،یقیطرح تحق نیاست ا دیدر دستور کار قرار دارد، ام یو عرضه مسکن که با کمک و مشارکت بخش خصوص دیتول یمل

 داشته باشد. تیجهت حصول به موفق یمشارکت یدر قراردادها سکیموضوع ر نییاندک در تب

 حاضر به صورت موارد زیر بودند: های پژوهشمحدودیتسازد که خاطر نشان می

 قرارداد سینوشیبا مفاد پ قیمشارکت در ساخت به منظور تطب ینبود قانون و دستورالعمل قراردادها -1

 SWOT سیقرارداد در ماتر نیاز طرف کیهر  سکیر کیعدم امکان تفک -1

 SWOT سیها در ماترسکیر ریثأت زانیاحتمال وقوع و م یهاشاخص کیعدم امکان تفک -9
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