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Abstract 

 
One of the most important issues in the management of construction projects is the management and financing of 

the project. Construction projects must be completed with proper cost management in accordance with the 

approved and scheduled budget. Obviously, using the correct model for cost management in construction 

projects is one of the basic wants and needs of project managers. 

This article first deals with cost management in construction projects and then refers to project financing 

methods in both infrastructure and superstructure, then describes the management processes in the scope of 

project financing to the shortcomings of non-financing Deals in projects. 
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 چکیذٌ
پشٚطٜ ٞبی ػٕشا٘ی ٔی ثبیؼت ثب . پشٚطٜ ٔی ثبؿذٚ تبٔیٗ ٞضیٙٝ ٞبی  ٞبی ػٕشا٘ی ٔذیشیت یىی اص ٔؼبیُ ثؼیبس ٟٔٓ دس ٔذیشیت پشٚطٜ

 ثذیٟی اػت وٝ اػتفبدٜ اصاٍِٛی كحیحی ثشای ٔذیشیت ،ٞضیٙٝ ٔغبثك ثب ثٛدجٝ ٔلٛة ٚ صٔبٖ ثٙذی ؿذٜ ثٝ اتٕبْ ثشػٙذٔذیشیت كحیح 

بی ػٕشا٘ی جضء خٛاػتٝ ٞب ٚ ٘یبصٞبی اػبػی ٔذیشاٖ پشٚطٜ ٔی ثبؿذ. ٞش تغییشی دس ٞش یه اص پبسأتشٞبی ویفی ٚ وٕی ٞ ٞضیٙٝ دس پشٚطٜ

ثٙبثشایٗ ٘حٜٛ ٔذیشیت ٞضیٙٝ پشٚطٜ یىی اص ػٛأُ وّیذی تبحیش ٌزاس  ،تبحیشاتؾ سا ثش سٚی ٞضیٙٝ خٛاٞذ داؿتپشٚطٜ ثغٛس یمیٗ یىی اص اِٚیٗ 

 .دس ٔٛفمیت ٚ یب ػذْ ٔٛفمیت دس یه پشٚطٜ خٛاٞذ ثٛد

ٚ ثخؾ صیشثٙبیی ٚ دس دسٚؽ ٞبی تأٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ  ٔذیشیت ٞضیٙٝ دس پشٚطٜ ٞبی ػٕشا٘ی پشداختٝ ٚ دس ادأٝ ثٝ ایٗ ٔمبِٝ، دس اثتذا ثٝ

ٞب ثٝ ٘بسػبیی ٞبی ػذْ تبٔیٗ ٞضیٙٝ ٞب دس پشٚطٜ ٔحذٚدٜ تأٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ  دس، ػپغ ثب تـشیح فشآیٙذٞبی ٔذیشیت سٚثٙبیی اؿبسٜ ٔی وٙذ

 ٞب ٔی پشداصد.
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 مقذمٍ -1
ٚ ثٝ ِحبػ ٘یبص ثٝ تٛػؼٝ، ػٕشاٖ ٚ آثبدا٘ی وٝ ٔی ثبیؼت دس وـٛس ا٘جبْ ؿٛد،  ،التلبدی وٝ وـٛسٔبٖ دس آٖ لشاس داسدثب تٛجٝ ثٝ ؿشایظ 

اجشاء پشٚطٜ ٞبی ػبخت ٚػبص اص إٞیت ٚیظٜ ای ثشخٛسداس اػت. تبخیش ٚ یب تٛلف دس پشٚطٜ ٞب، ٔٛجت تحٕیُ ٞضیٙٝ ٞبی ٍٞٙفتی ثٝ التلبد 

 وـٛس خٛاٞذ ؿذ.

ػٛأُ ٔتفبٚتی سا ٔی تٛاٖ ٘بْ ثشد وٝ ٔٙجش ثٝ تبخیش دس اجشاء ٚ اتٕبْ پشٚطٜ ٞب ٔی ؿٛد. اص جّٕٝ ٔی تٛاٖ ػٛأُ التلبدی، فٙی ٚ یب 

ٔذیشیتی سا ٘بْ ثشد. التلبد دس پشٚطٜ ٞبی ػبخت ٚ ػبص ثٝ ػٙٛاٖ یه ػبُٔ ٔحشن دس ؿشٚع پشٚطٜ، ػبّٔی جٟت تذاْٚ ٚ اتٕبْ پشٚطٜ ٚ حتی 

ٔی ثبؿذ وٝ اص آٖ ثٝ ػٙٛاٖ ٔذیشیت ٞضیٙٝ پشٚطٜ ٘بْ  تٕبْ پشٚطٜ جٟت ٔحبػجٝ ػٛد ٚ تؼٛیٝ حؼبة ٞب اص إٞیت ٚیظٜ ای ثش خٛسداس ثؼذ اص ا

ٔٙظٛس اص سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ، سٚؽ ٞبیی ٞؼتٙذ وٝ ثب ثٝ وبس ٌیشی آٟ٘ب، ػبختبس، ٘ٛع ٔٙبثغ پِٛی اػٓ اص ٘مذی ٚ اػتجبسی، ٔی ثش٘ذ.

شداخت ٔجبِغ اػتمشاضی ٔٛسد ٘یبص پشٚطٜ ٔـخق ٔی ؿٛ٘ذ. دس ایٗ سٚؽ سٚاثظ لشاسدادی تبٔیٗ وٙٙذٜ ٔبِی ثب ٟ٘بدٞبی ٔشثٛط سٚؽ ثبص پ

 ٔب٘ٙذ دػتٍبٜ اجشایی، ٚصسات أٛس التلبدی ٚ داسایی، ثب٘ه ٔشوضی، ثب٘ه ػبُٔ، ػشٔبیٝ ٌزاس ٚ پیٕب٘ىبس، تؼییٗ ٚ ٔٙبثغ ٔبِی ٔٛسد ٘یبص

 ٔـخق ٔیـٛ٘ذ.

بسی اص ٔٙبثغ، ٔمِٛٝ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی ٚ ا٘جبْ پشٚطٜ سا دس چبسچٛة یه ٔجٕٛػٝ ٚ ثٝ كٛست تٛاْ دس ٘ظش ٔی ٌیش٘ذ ٚ ثشای ا٘تخبة دس ثؼی

ساٞجشدی اجضای ایٗ ٔجٕٛػٝ اص اكغلاح ٞبیی ٔب٘ٙذ اػتشاتظی تذاسن پشٚطٜ اػتفبدٜ ٔی وٙٙذ. دس اػتشتظی تذاسن، ثٟتشیٗ ساٜ ٞبی دػتیبثی 

ثب دس ٘ظش ٌشفتٗ ٔحذٚدیت ٞب ٚ سیؼىٟب، ؿٙبػبیی ٔی ؿٛد. ٞذف اػتشاتظی تذاسن، دػتیبثی ثٝ ٘حٜٛ تبٔیٗ ٔبِی ٚ ا٘جبْ  ثٝ اٞذاف پشٚطٜ

 پشٚطٞبی ٔـخق ثب ایجبد تؼبدَ ثٟیٙٝ ثیٗ سیؼه ٚ لذست وٙتشَ ٟ٘بدٞبی ری ٘فغ اػت.

 .ای ا٘جبْ پشٚطٜ اػتٔملٛد اص سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی، ٘حٜٛ ػبصٔب٘ذٞی ٚ تبٔیٗ ٔٙبثغ ٔبِی ٔٛسد ٘یبص ثش

 

 مذیزیت َشیىٍ -3

 تاریخچٍ مذیزیت َشیىٍ -3 - 1

ٞب، ؿشوتٟبی پیٕب٘ىبسی  ثب تٛػؼٝ تىِٙٛٛطی ٚ سٚؽ ٞبی ٌٛ٘بٌٖٛ ػبخت ٚ ایجبد تغییش ٚ تحَٛ دس ػیؼتٕٟبی اجشایی پشٚطٜ

ٔحیظ خٛد دس پشٚطٜ ٞب ؿٙبخت وبفی داؿتٝ  چٙبٖ ثب پیچیذٌی ٚ تغییشات ؿذیذ سٚثشٚ ؿذٜ ا٘ذ وٝ ٔذیشیت ثٝ تٟٙبیی ٕ٘ی تٛا٘ذ ٘ؼجت ثٝ

كٛستٟبی ٔبِی ثٝ ٚظبیف  یبت ؿخلی ٚ حتی اعلاػبت ٔٙؼىغ دسثبؿذ، ثٙب ثٝ ایٗ دِیُ ٚ دلایُ دیٍش، ٔذیشاٖ ٕ٘ی تٛا٘ٙذ ثب اتىب ثٝ تجشث

یف ساٜ حُ ٞبی ٕٔىٗ، خٛد ثٝ ٘حٛ احؼٗ ػُٕ ٕ٘بیٙذ. اص ایٗ سٚ اػت وٝ ٚجٛد ػیؼتٕی وٝ ٔذیشیت سا دس أش ؿٙبػبیی ٔـىُ، تؼش

، ٞفت ۰2اسصیبثی ساٜ حُ ٞب، ا٘تخبة یه ساٜ حُ ثٟیٙٝ، اجشای ساٞىبسٞب ٚ وٙتشَ ٚ اسصیبثی آٖ وٕه وٙذ، ضشٚست ٔی یبثذ. دس اٚاخش دٞٝ 

بسایی دس ثشای ٔذیشیت ٔغشح ؿذ ٚ پغ اص ٔذتی ثٝ ػّت ػذْ و )اكُ )اٞذاف، ػبصٔب٘ذٞی، ثش٘بٔٝ سیضی، ثٛدجٝ، ٕٞبٍٞٙی، وٙتشَ ٚ سٞجشی

پشٚطٜ، ٔٛضٛع وٙتشَ پشٚطٜ ٔغشح ؿذ. پغ اص ٔذتی ٘ب وبسآٔذی وٙتشَ ٞٓ احجبت ؿذ ٚ دس ٟ٘بیت ثشای وبسایی ثٟتش، ػش فلُ ٞبی ٔذیشیت 

 .كشف ٞضیٙٝ ٚ صٔبٖ وٕتش ٔمذٚس وٙذفلُ تؼشیف ٚ تجییٗ ؿذ تب ثتٛاٖ ساٞىبسٞبیی ػّٕی تش سا ثشای سػیذٖ ثٝ اٞذاف پشٚطٜ ثب  1پشٚطٜ دس 
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 تعزیف مذیزیت َشیىٍ - 3 - 3

ٚاثؼتٝ ٞؼتٙذ. ثذیٗ كٛست وٝ ثٝ  ػبختوّیٝ فؼبِیت ٞبی ٔذیشیت ػبخت ثشاػبع اػٙبد لشاسداد، ثٝ دٚ ٔمِٛٝ ی ٘مـٝ ٞب ٚ ٔـخلبت 

وٕه ٘مـٝ ٞب وٕیت وبس ٚ ثشاػبع ٔـخلبت فٙی، ویفیت وبس ٔـخق ٔی ٌشدد . دس سٚؽ ٞبی ٔشػْٛ ٘مـٝ ٞب ٚ ٔـخلبت اص یه ػٛ ٚ 

 اص ػٛی دیٍش ٘مـٝ ٞبی اجشایی ٌشٟٚٞبی ٔختّف عشاحی ثٝ عٛس جذاٌب٘ٝ ِٚی ٕٞبًٞٙ ثب یىذیٍش تٟیٝ ٔی ؿٛ٘ذ. 

ثش ٍٕٞبٖ آؿىبس ثٛدٜ ٚ ؿبیذ ثشخی اص ثذتشیٗ آٟ٘ب ػذْ ٕٞبٍٞٙی ٞب، اؿتجبٞبت ٚ دٚثبسٜ وبسی ٞب ثبؿذ وٝ ٟ٘بیتب ػلاٜٚ ثش ٔـىلات ایٗ سٚؽ 

، ٔتخلق دس ایٗ صٔیٙٝ ثبلا ثشدٖ ٞضیٙٝ ػبخت، ٔٙجش ثٝ پبییٗ آٔذٖ ویفیت وبس ٔی ٌشدد. اص ٟٕٔتشیٗ ٚ اكّی تشیٗ سؿتٝ ٞبی تخللی

ٚ  ٚ ػبص ػبختحٛصٜ ، التلبددا٘بٖ وبس ٞضیٙٝ، ثشآٚسد وٙٙذٌبٖ وٕی ثشآٚسد وٙٙذٌبٖ دس د٘یب، ٟٔٙذػیٗ خذٔبت ٔذیشیتی ٞضیٙٝ پشٚطٜ

ؿٙبختٝ ؿذٜ اكّی دس صٔیٙٝ سفبٜ  ٔذیشاٖ پشٚطٜ ٞؼتٙذ. ثشآٚسد وٕی، یه سؿتٝ حشفٝ ای ثب اكبِت ٚ سیـٝ داس ٚ ٘یض یه حشفٝ ثٝ سػٕیت

ػٙٛاٖ ٝ د٘یب ث ثخؾ ٞبیوـٛسٞبی اسٚپبیی ٚ دس دیٍش اص دس ثؼضی  ،ػبخت دس حٛصٜ كٙؼتدا٘بٖ  التلبدٚسٚد  ٔیجبؿذ. اجتٕبػی وـٛسٞب

 . خذٔبتلشاس ٔی ٌیشد اػتفبدٜٟٔٙذػی ٞضیٙٝ ثٝ ٔٙظٛس وبٞؾ سیؼه ٞبی دس حیٗ اجشا دس پشٚطٜ ٞب، ٔٛسد جبیٍضیٙی ثشای خذٔبت 

آٟ٘ب ا٘جبْ ٔیـٛد. دس وـٛس ٔب تب ثٝ أشٚص  ٟٔٙذػی ٔذیشیت ٞضیٙٝ تب حذ صیبدی ثٛػیّٝ ٔذیشاٖ پشٚطٜ ثٝ ػٙٛاٖ ثخـی اص ٔجٕٛػٝ خذٔبت

دس آٖ ثٝ خٛثی  BIMثشای تخٕیٗ ٞضیٙٝ پشٚطٜ اص سٚؽ ٞبی ٔشػْٛ ٚ ػٙتی یب لذیٕی اػتفبدٜ ؿذٜ اػت ٚ ٘یبص ٚ خلا اػتفبدٜ اص تىِٙٛٛطی 

 . ٔحؼٛع اػت

 مذیزیت َشیىٍ پزيصٌ - 3 - 2

ٚ ٔب٘ٙذ تٕبْ حٛصٜ ٞبی دیٍش، ٔؼتمُ ٘یؼت ٚ  ی تؼشیف ؿذٜ پشٚطٜ دس استجبط ٔی ثبؿذحٛصٜ ٔذیشیت ٞضیٙٝ پشٚطٜ ثب ٞضیٙٝ ٞب ٚ ثٛدجٝ ٞب

دٚ عشفٝ ثب ػبیش حٛصٜ ٞب استجبط تٍٙبتٍٙی ثب ػبیش حٛصٜ ٞب داسد. لؼٕتٟبیی اص ایٗ حٛصٜ وٝ دس ٌشٜٚ ثش٘بٔٝ سیضی لشاس ٔی ٌیشد استجبعی 

ش٘بٔٝ ثٝ ٚجٛد آٚسد)اٌش دس دٚسٞبی خبف ٞضیٙٝ ث دس حیٗ ػّٕیبت اجشایی داسد. ثٝ ػٙٛاٖ ٔخبَ، جشیبٖ ٘مذیٍٙی پشٚطٜ ٔی تٛا٘ذ سیؼه ٞبیی

ىشاس وشد. اص ػٛی دیٍش، ٞب، ثبیذ ثش٘بٔٝ سیضی سیؼىٟب سا ٘یض ت دس ٘تیجٝ پغ اص اِٚیٗ ٔشحّٝ ثش٘بٔٝ سیضی ٞضیٙٝ سیضی ؿذٜ ثؼیبس ثبلا ثبؿذ(

ٝ ثش٘بٔٝ سیضی سیؼىٟب ٘یض ٔؼٕٛلا ٔٙجش ثٝ افضایؾ ثشخی ٞضیٙٝ ٞب ٔی ؿٛد ٚ دس ٘تیجٝ پغ اص ثش٘بٔٝ سیضی سیؼه ٘یض ثبیذ ثش٘بٔٝ سیضی ٞضیٙ

 ٟ٘بیی ؿٛ٘ذ.ٟیٙٝ ٚ ثتىشاس وشد. ایٗ تىشاسٞب آ٘مذس ادأٝ پیذا ٔی وٙٙذ وٝ تغییشات ثٝ حذالُ ثشػٙذ ٚ ٔجٕٛػٝ ثش٘بٔٝ ٞب دٚثبسٜ سا ٞب

 فشآیٙذٞبی صیش دس حٛصٜ ٔذیشیت ٞضیٙٝ ا٘جبْ ٔی ؿٛ٘ذ:

 فشآیٙذ تخٕیٗ ٞضیٙٝ ٞب

 سیضی ٔذیشیت ٞضیٙٝ  فشآیٙذ ثش٘بٔٝ

  ٞضیٙٝ ٞب فشآیٙذ ٘ظبست ٚ وٙتشَ

ٟبی پشداخت ثٝ ٔٛلغ كٛست ٚضؼیت ٚ تبٔیٗ ٔبِی وٝ یىی اص ٔٛحشتشیٗ آٟ٘ب ٔٛحش٘ذ ٞبی پشٚطٜ ػٛأُ ٔتؼذد ٚ ٔتٙٛػی ثش ٔذیشیت ٞضیٙٝ

، وٝ پیٕب٘ىبساٖ ثبیذ ثب ثش٘بٔٝ سیضی، وٙتشَ ٚ ٔذیشیت ایٗ ػٛأُ ثٝ اتٕبْ ٔٛفمیت آٔیض جبسی پشٚطٜ ثخلٛف فؼبِیت ٞبی ثحشا٘ی ٔی ثبؿذ

 .دػت یبثٙذپشٚطٜ ػبخت ٚ ػبص 
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 ريش َای تامیه مالی پزيصٌ َا -2
حبِت وّی پشٚطٜ ٞبی صیش ػبخت )صیشثٙبیی( ٚ سٚثٙبیی سا دس ٘ظش ثٍیشیٓ. سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی ٞش  دس حبِت وّی ٔب ٔی تٛا٘یٓ دسپشٚطٜ ٞب، دٚ

وذاْ اص ایٗ تمؼیٓ ثٙذی روش ؿذٜ ثٝ ِحبػ ػّٕىشد ٚ ٘حٜٛ اسایٝ خذٔبت ثٝ ثٟشٜ ثشداساٖ وٕی ٔتفبٚت ثٛدٜ ٚ دس ٘تیجٝ ٘ٛع ٍ٘شؽ تبٔیٗ 

اثتذا یه تمؼیٓ ثٙذی وّی جٟت ػٕٛٔیت عشح ٞبی ػٕشا٘ی اسایٝ ٔیٍشدد ٚ دس ادأٝ ثٝ ٔبِی آٟ٘ب ٞٓ ٔی تٛا٘ذ ٔتفبٚت ثبؿذ.دس ایٗ ٔمبِٝ 

 تفىیه، ٘حٜٛ سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞبی صیشثٙبیی ٚ سٚثٙبیی ٔی پشداصیٓ.

 ثشای  دس ٔشاجغ ٔختّف، سٚؽ ٞبی ٔختّفیثٝ عٛس وّی سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞب تؼبسیف ٚ سٚؿٟبی ٔختّفی سا ؿبُٔ ٔی ؿٛد.

ثٝ دٚ سٚؽ صیش تمؼیٓ ثٙذی   ٚ ثشٌـت ٔٙبثغ ، ثبصپشداختاص ٘ظش  ، ثٝ ػٙٛاٖ ٔخبَسٚؽ ٞبی تأٔیٗ ٔبِی روش ؿذٜ اػت تمؼیٓ ثٙذی

 ٔیـٛ٘ذ:

( ػبصٔب٘ی ٔبِی تأٔیٗ )ػبصٔبٖ تؼٟذات اػبع ثش ٔبِی تأٔیٗ •  

(ای پشٚطٜ ٔبِی تأٔیٗ) پشٚطٜ تؼٟذات اػبع ثش ٔبِی تأٔیٗ •  

 لجبَ دس ٔؼئِٛیت ثذٖٚ ِٚی ػبصٔبٖ اص خبسد ای وٙٙذٜ تأٔیٗ یب ٚ پشٚطٜ وبسفشٔبی ػبصٔبٖ اػتجبسات ٔحُ اص پشٚطٜ ٘یبص ٔٛسد ػشٔبیٝ چٙب٘چٝ

بؿذ ثِی ٚ ثبصٌـت ػشٔبیٝ تأٔیٗ ؿٛد، سٚؽ ػبصٔب٘ی ٘بٔیذٜ ٔی ؿٛد ٚ دس كٛستی وٝ ػشٔبیٝ ٌزاسی خبسد اص ػبصٔبٖ وبسفشٔبٔب ٞبی سیؼه

 پشداخت ٔٙبثغ ٔبِی، ٞیچٍٛ٘ٝ تؼٟذی ٘ذاؿتٝ ثبؿذ ٚ تٟٙب ٔحُ ٞبی ٔبِی ػٟیٓ ثبؿذ، ثٝ ٌٛ٘ٝ ای وٝ وبسفشٔب دس لجبَ ثبصٚ یب دس سیؼه 

.بْ ٔی ٌیشد٘ی ا ثبصٌـت ػشٔبیٝ، دسآٔذ حبكُ اص ٔحلَٛ پشٚطٜ ثبؿذ، سٚؽ تأٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ  

شٔبیٝ ٌزاسی دس پشٚطٜ اص عشف وبسفشٔب ٚ یب ػشٔبیٝ ٌزاس ٔی ثبؿذ. ٟٔٓ تشیٗ ٔؼیبس ایٗ ٘ٛع تمؼیٓ ثٙذی، ٔیضاٖ پزیشؽ سیؼه ٘بؿی اص ػ 

 سٚؽ ٞبی تأٔیٗ ٔبِی ػبصٔب٘ی ػجبستٙذ اص:

ا٘ذٚختٝ ٞبی ػبصٔبٖ وبسفشٔب •  

فشٚؽ ػٟبْ ػبصٔبٖ •  

ٔـبسوت اٚساق فشٚؽ •   

:اص آٖ ٞب دس ریُ اؿبسٜ ؿذٜ اػت اػتمشام وٝ ؿبُٔ دسیبفت ٚاْ اص ٔؤػؼبت ٔختّفی اػت وٝ ثشخی  

ا٘ذٚختٝ ٞبی ػبصٔبٖ وبسفشٔب -  

فشٚؽ ػٟبْ ػبصٔبٖ -  

فشٚؽ اٚساق ٔـبسوت -  

 اػتمشام وٝ ؿبُٔ دسیبفت ٚاْ اص ٔٛػؼبت ٔختّفی اػت وٝ ثشخی اص آٟ٘ب دس ریُ اؿبسٜ ؿذٜ اػت:

ثب٘ه ٞبی داخّی -  

ثب٘ه جٟب٘ی -  
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ثب٘ه تٛػؼٝ اػلأی -  

ثب٘ه تٛػؼٝ آػیبیی -  

كٙذٚق ثیٗ إِّّی پَٛ -  

 ٞبی ٔبخٛرٜ اص ثب٘ه ٞب ٚ ٔٛػؼبت ٔبِی دٚ جب٘جٝ دس لبِت خغٛط اػتجبسی اػٙبدیٚاْ  -

 سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ای ٘یض ػجبستٙذ اص :

 ٔـبسوت-

 ػبخت، ثٟشٜ ثشداسی، ا٘تمبَ-

 پزيصٌ َای سیز ساخت)سیزبىایی(: شیًٌ َای تامیه مالی -2-1
لاٜٚ ٔٙظٛس اص پشٚطٜ ٞبی صیشثٙبیی ٚ صیشػبخت ٞب، جبدٜ ٞب، پّٟب، ساٜ آٞٗ، خغٛط دسیبیی ٚ ٞٛایی ٚ ؿیٜٛ ٞبی دیٍش تشاثشی ٚ استجبعبت، ثٝ ػ

تأٔیٗ آة ٚ ثشق ٚ تّفٗ اػت. ٞٓ چٙیٗ ٔؤػؼبت ٔبِی ٚ خذٔبت ػٕٛٔی ٘ظیش ثٟذاؿت ٚ آٔٛصؽ ٚپشٚسؽ سا ٘یض دس ثش ٔی ٌیشد. ثٝ عٛس 

 خت ٞب تٕبْ پیؾ ٘یبصٞبی اػبػی ثشای ػّٕىشد ٔؤحش ثبصاس سلبثتی ٚ تٛػؼٝ دس تِٛیذ سا ؿبُٔ ٔی ؿٛد. وّی صیشػب

ٔؼتمیٓ ٔی  ثشپبیی صیشػبخت ٞب ٘یبص ثٝ ػشٔبیٝ ثؼیبس ػظیٕی داسد. ػٛد ایٗ ػشٔبیٝ ٌزاسی ٞبی ولاٖ، صیبد اػت. ثؼیبسی اص آٟ٘ب غیش

ٔی آیٙذ. دس وـٛسٞبی دس حبَ تٛػؼٝ، ثخؾ خلٛكی یب ػٛد حبكُ دس ثّٙذ ٔذت سا ٔٙبػت ثبؿٙذ ٚ تٕبْ آٟ٘ب دس دٚسٜ ثّٙذ ٔذت ثٝ دػت 

دٞذ ٚ یب فبلذ اثضاسٞبی ٔبِی اػت وٝ ثتٛا٘ذ ایٗ پشٚطٜ ٞب سا ثٝ ػٟذٜ ثٍیشد. ثٙبثشایٗ، اص دِٚت ا٘تظبس ٔی سٚد وٝ تؼٟذات اجشای  تـخیق ٕ٘ی

ذ ٚ تٛػؼٝ ایجبد ؿٛد. ایٗ دس حبِی اػت وٝ دسآٔذ دِٚت اص تٕبْ ٔٙبثغ، اص جّٕٝ ایٗ پشٚطٜ ٞب سا لجَٛ وٙذ تب ؿشایظ ٔٙبػجی ثشای سؿ

ػغحی اص ٔبِیبتٟب وٝ ثٝ ِحبػ ػیبػی لبثُ تحُٕ ثبؿذ، وٓ تش اص آٖ اػت وٝ ثتٛا٘ذ ثٛدجٝ احذاث صیشػبخت ٞب سا تأٔیٗ وٙذ. دس ٘تیجٝ 

ی صیشثٙبیی ٚ ثٟشٜ ثشداسی اص ٔحلٛلات ٚ خذٔبت حبكُ اص آٟ٘ب دس حبَ پشٚطٜ ٞب ٘حٜٛ تبٔیٗ ٔبِی ٚ تٟیٝ ثٛدجٝ اجشایی لاصْ ثشای ا٘جبْ

 حبضش ثٝ ػٙٛاٖ یىی اص ٟٕٔتشیٗ چبِؾ ٞبی پیؾ سٚی وـٛسٞبی دس حبَ تٛػؼٝ ٔجذَ ٌـتٝ اػت.

ای پشٚطٜ ثب تٛجٝ ثٝ ٚضؼیت خبف وـٛسٞبی دس حبَ تٛػؼٝ ٚ ثحشاٖ ٞبی ٔبِی دس ایٗ وـٛسٞب أىبٖ تأٔیٗ ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص ثشای اجش

ٞبی ثضسي ثٝ ساحتی فشاٞٓ ٕ٘ی ؿٛد، ِزا اػتفبدٜ اص ساٜ ٞبی دیٍش، ٔب٘ٙذ جزة ػشٔبیٝ ٞبی خبسجی دس ایٗ وـٛسٞب ٔٛسد تٛجٝ لشاس ٔی 

 ٌیشد.

 بىایی:ري پزيصٌ َای  شیًٌ َای تامیه مالی -2-3
ثٝ ٘ؼجت وبسثشدی تشٔی ثبؿذ ؿبُٔ ػٝ لؼٕت  دس ٘ٛع دیٍش تمؼیٓ ثٙذی سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞب وٝ ٔی تٛاٖ ٌفت وبُٔ تش ٚ

 اػت وٝ ثٝ ؿشح ریُ تٛضیح دادٜ ٔی ؿٛد:

 تامیه مالی ديلتی -الف 

دِٚت ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص ثشای ا٘جبْ پشٚطٜ سا اص ٔحُ ثٛدجٝ تخلیق یبفتٝ ثٝ عشح ٞبی ػٕشا٘ی ثٝ كٛست ثذٖٚ ػٛم یب ثٝ كٛست ٚاْ تبٔیٗ 

د ٘یبص سا ثش عجك جشیبٖ ٘مذیٍٙی پیؾ ثیٙی ؿذٜ ثشای عشح دس اختیبس ٘ذاؿتٝ ثبؿذ، ٔی تٛا٘ذ وٕجٛد ٔی وٙذ. ٞش ٌبٜ دِٚت وُ ػشٔبیٝ ٔٛس

ش ٔٙبثغ ٔبِی سا ثٝ سٚؽ ٞبی ٔختّف تبٔیٗ ٕ٘بیذ. اص جّٕٝ ایٗ سٚؽ ٞب دسیبفت ٚاْ اص ٔٙبثغ داخّی یب خبسجی كذٚس، اٚساق لشضٝ یب خشیذ غی
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 ٘مذی اػت.
اٚساق ٔـبسوت( ثٝ ػلاٜٚ ػٛد ٚ ٞضیٙٝ ٞبی دیٍش اػت. دس  )ٟذ ثٝ ثبصپشداخت الؼبط ٚاْ یب اٚساق لشضٝدس سٚؽ ٞبی اػتمشام، دِٚت ٔتؼ

ٝ ٞبی تجؼی اػتمشام ٔیـٛد. ایٗ سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی سا تبٔیٗ ٔبِی ٙیتضٕیٗ ثشای ثبص پشداخت ٚاْ ٚ ٞض ثیـتش ٔٛاسد دِٚت ٔججٛس ثٝ كذٚس

 ثب تضٕیٗ وـٛسی )دِٚت ّٔی( ٔی ٘بٔٙذ.

 خصًصی: تامیه مالی شزکتی -ارکت ديلتی مش -ب

٘ذٚختٝ یه ؿشوت ٔٙبثغ ٔبِی سا ثب اػتفبدٜ اص اػتجبس ٚ تٛإ٘ٙذی ٞبی خٛد ٚ ثب تٛجٝ ثٝ ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص ثشای ا٘جبْ پشٚطٜ، ثب اػتفبدٜ اص ا

 ؿشوتی ٚ اػتمشام تبٔیٗ ٔی وٙذ.

تضٕیٗ ثبصپشداخت ٚاْ ٚ اٚساق لشضٝ ثش ػٟذٜ ؿشوت اػت ٚ دس فٟشػت تؼٟذات ؿشوت جبی ٔی ٌیشد. ثب ٚجٛد ایٗ ػشٔبیٝ ٌزاسی ثٝ عٛس 

ٌیشد. ِٚی ثٝ دِیُ ایٙىٝ ثخؾ دِٚتی ثب اػغبی أتیبص، ثب فشاٞٓ وشدٖ تؼٟیلات دیٍش دس پشٚطٜ ٔی وبُٔ ثٝ ٚػیّٝ ثخؾ غیش دِٚتی ا٘جبْ 

 خلٛكی تّمی ٔی ؿٛد. -ٗ ٘ٛع ػبص ٚ وبس ٘ٛػی اص ٔـبسوت دِٚتی دخبِت داسد، ای

  خصًصی: -مشارکت ديلتی  -ج 

دس ایٗ سٚؽ ٔجٙبی جزة ٚ تبٔیٗ ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص پشٚطٜ، ثب دسآٔذٞبی آتی پشٚطٜ اػت. ؿشوت خبف تبػیغ یبفتٝ  ،تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ای

ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص پشٚطٜ سا ثٝ ػٙٛاٖ آٚسدٜ خٛد، تبٔیٗ ٔی وٙذ تب ٚاْ یب ٚاْ ٞبیی ثب ؿشوت پشٚطٜ ٘بٔیذٜ ٔی ؿٛد دػت وٓ لؼٕتی اص  وٝ

دسكذ وُ ػشٔبیٝ ٔٛسد ٘یبص پشٚطٜ اػت. دس  32تب  12ثیٗ  ٚسدٜ دس ؿشوت پشٚطٜ ثٝ عٛس ٔؼَٕٛٞضیٙٝ ٞبی ٔؼمَٛ دسیبفت ٕ٘بیذ. ٔیضاٖ آ

اخت ٚاْ یب ٚأٟب ٚ ٞضیٙٝ ٞبی تجؼی آٟ٘ب، ثٝ ػٟذٜ ثخؾ غیش دِٚتی ثبؿذ. ِٚی ػشٔبیٝ ٌزاسی ٚ تؼٟذ ثبص پشد  ایٗ ٘ٛع ػبص ٚ وبس ٘یض ٕٞٝ

چٖٛ ثخؾ دِٚتی ثب اػغبی أتیبص یب خشیذ ٔحلَٛ یب فشاٞٓ وشدٖ تؼٟیلات دیٍش دس پشٚطٜ دخبِت داسد، ایٗ ٘ٛع ػبص ٚ وبس یىی اص ا٘ٛاع 

 خلٛكی تّمی ٔی ؿٛد. -ٔـبسوت دِٚتی 

ت التلبدی پشٚطٜ ٞب ایٗ ٘تیجٝ دػت یبفتٝ ؿذٜ، وٝ یىی اص ؿبیغ تشیٗ ٔٛا٘غ التلبدی ثش سٚ٘ذ اجشاء پشٚطٜ ٞب ثب تبّٔی ثش سٚی سٚ٘ذ ٔٙبػجب

 ٔشثٛط ثٝ ٔشحّٝ تؼییٗ سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ثٛدٜ اػت.

 ت وٕتشی ٔٛاجٝ ٌشد٘ذ. ثب تٛجٝ ثٝ ٔٛاسد فٛق اِزوش، یىی اص ٔؼبئُ ٟٔٓ دس پشٚطٜ ٞب سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی آٟ٘ب اػت، ثٍٛ٘ٝ ای وٝ ثب تبخیشا

 

 وارسایی َای عذم تامیه مالی پزيصٌ : -4
تبٔیٗ ٔبِی )ٞضیٙٝ ٞب ( دس پشٚطٜ ٞبی ػبخت إٞیت ثٝ ػضایی داسد. ثشای جزة ٚ تبٔیٗ ػشٔبیٝ ٔبِی پشٚطٜ ٞبی ٔختّف ساٜ ٞبی ثؼیبسی 

ثٟتشیٗ سٚؽ، سٚؿی اػت وٝ ثشای كبحجبٖ ػشٔبیٝ ثبلاتشیٗ وبسایی ٚجٛد داسد وٝ ثغٛس اجٕبِی اغّت آٟ٘ب دس لبِت ایٗ ٔمبِٝ اسایٝ ٌشدیذ. أب 

ایٗ ٔؼئّٝ ٘یبصٔٙذ دس ٘ظش ٌیشی ٕٞضٔبٖ تؼذاد ثؼیبسی اص  ٚ ثٟشٜ ٚسی سا داؿتٝ ثبؿذ ٚ وٕتشیٗ ٔیضاٖ سیؼه سا ثشای آٟ٘ب دس ثش داؿتٝ ثبؿذ.

ت پیچیذٜ ای ثب ٞٓ دس استجبعٙذ، ٚ اص ایٗ سٚ، ایٗ ٔؼیبسٞب اغّت ٔؼیبسٞب ثشای ا٘ذاصٜ ٌیشی ٚ اسصیبثی اػت. ثؼیبسی اص ایٗ ٔؼیبسٞب ثٝ كٛس

اٚلبت چٙبٖ ثب ٞٓ دس تؼبسم ا٘ذ وٝ ثٟجٛد دس یىی، ٘ضَٚ ٚ وبٞؾ دیٍشی سا ػجت ٔی ؿٛد. ثب ثٟشٜ ٌیشی اص تئٛسی ػجذ پشٚطٜ ػؼی دس 

ثٟشٜ ٚسی ػشٔبیٝ(، ایجبد )ٌزاسی ٞبی ػبصٔبٖ  تحمك ایٗ أش ٚ حذاوخشػبصی اسصؽ پشتفِٛیٛ، سیؼه جٕؼی پبییٗ تش، ػبٔب٘ذٞی ػشٔبیٝ

ت تؼبدَ دس ػجذ  ٔی ثبؿذ. ثب ثشسػی ٞبی ا٘جبْ ؿذٜ پیشأٖٛ ٔذَ ٞبی اسائٝ ؿذٜ دس استجبط ثب ا٘تخبة سٚؿٟبی تبٔیٗ ٔبِی ثب سٚیىشد ٔذیشی
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 صیش دػتٝ ثٙذی وشد:سیؼه ٘بسػبیی ٞبیی ٔـبٞذٜ ٌشدیذٜ اػت. ٘بسػبیی ٞبی ٔٛجٛد دس ایٗ ثخؾ سا ٔی تٛاٖ دس ٔٛاسد 

 

 

دس ثؼیبسی اص ٔذَ ٞبی  عذم تًجٍ بٍ اوتخاب ريش َای تامیه مالی با ريیکزد مذیزیت ریسک ي پزتفلیً: -4-1

اسائٝ ؿذٜ تٛػظ ٔحممیٗ ٌزؿتٝ ٔجحج ا٘تخبة سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی ثب سٚیىشد ٔذیشیت سیؼه تٟٙب اص ثؼذ ا٘تخبة ته سٚؽ ثشسػی ؿذٜ اػت 

ٔبِی ثب تٛجٝ ثٝ پشتفّیٛ تٛجٟی ٘ـذٜ اػت. ٔحممیٗ ٌزؿتٝ تلاؽ داؿتٝ ا٘ذ تب ثب اسائٝ ٔؼیبسٞب ٚ اسصیبثی سٚؽ  ٚ ثٝ ا٘تخبة سٚؽ تبٔیٗ

 .ٜ ؿٛدذیػٙجآٖ  تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٞبی خبف لبثُ اعٕیٙبٖ ثٛدٖ آٖ سٚؽ ٚ دسكذ ٔٛفمیت

 

ٞذف ٔذَ ٞبی ٔٛجٛد دس ثؼیبسی اص  عذم تًجٍ بٍ شزایط مًجًد ساسمان ي تطبیق ریسک َای مًجًد با آن: -4-3

تحمیمبت ٌزؿتٝ، تٟٙب وبٞؾ ٔیضاٖ سیؼه ػبصٔبٖ ٚ ثٝ خلٛف سیؼه ٔبِی ثٛدٜ اػت. ػذْ تٛجٝ ٔذَ ٞبی ٌزؿتٝ ثٝ ؿشایظ فؼّی پشٚطٜ 

ب ٕٔىٗ اػت ثب وٕجٛد یىی اص ٘بسػبیی ٞبی اػبػی آٖ ٔذَ ٞب ثٛدٜ اػت، چشا وٝ ثؼیبسی اص وبفشٔبیبٖ پشٚطٜ ٞب دس ایشاٖ ٚ یب دس ػشتبػش د٘ی

ثٛدجٝ ٔٛاجٝ ؿذٜ وٝ دس ایٗ ؿشایظ ثمبی ؿشوت ٚ ادأٝ پشٚطٜ ٘ؼجت ثٝ تٕبٔی ٔٛاسد اص اِٚٛیت خبكی ثشخٛسداس اػت. دس ایٗ ٔیبٖ اػت 

ی دیٍش دس ػبصٔبٖ ٚ ادأٝ پشٚطٜ خٛد سا تبٔیٗ وٙذ. اص عشف وٝ حتی وبسفشٔب ٔی وٛؿذ ثب ا٘تخبة سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی ثب سیؼه ثبلا ثمبی

ثؼیبسی اص ؿشایظ، ػغح سیؼه ػجذ ٔٛجٛد ػبصٔبٖ ثؼیبس پبییٗ تش اص ٔیضاٖ سیؼه لبثُ تحُٕ ػبصٔبٖ ٔی ثبؿذ. استجبط ٔؼتمیٓ سیؼه ثب 

ٔیضاٖ ػبیذی ثبػج ٔی ٌشدد وٝ ٞشچٝ ٔیضاٖ سیؼه پبییٗ تش ثبؿذ ػبیذی ػجذ ٘یض پبییٗ تش ثبؿذ، دس ایٗ ؿشایظ ٘یض ػبصٔبٖ ٞب ٔی تٛا٘ٙذ 

ا٘تخبة سٚؽ ٞبی سیؼىی جٟت ٔتؼبدَ وشدٖ سیؼه ػجذ خٛد الذاْ وٙٙذ.تٛجٝ ثٝ ػٛأُ فٛق دس ثؼضی اص ؿشایظ ٔی تٛا٘ذ دسآٔذصایی  ثٝ

 ثؼیبس ثبلایی سا ثشای پشٚطٜ ثٝ اسٔغبٖ داؿتٝ ثبؿذ. 

 وتیجٍ گیزی -5
 

٘یض ثٝ دِیُ تؼذد  )صیشثٙبیی ٚ سٚثٙبیی(ٜ ٞبی ثضسي ٔذیشیت پشٚط .تأٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞب، ٘مـی ٟٔٓ ٚ اػتشاتظیه دس ٔذیشیت پشٚطٜ داسد

ػبصٔبٖ  ٚ اسٌبٖ ٞبی ٔختّفی وٝ دس پشٚطٜ تأحیشٌزاس ٞؼتٙذ، ٘یبصٔٙذ ٍ٘بٞی جبٔغ ثٝ ؿشایظ ٔحیغی ٚ داخّی پشٚطٜ ٔی ثبؿذ یىی اص حٛصٜ 

ٔی ثبؿذ. ایٗ حٛصٜ دس ٔٛالؼی وٝ ؿشایظ ٔحیغی، غیش لبثُ پیؾ ثیٙی ٚ  ٞضیٙٝ ٞبٞبی پشوبسثشد ٚ ٔؤحش ٔذیشیت ایٍٙٛ٘ٝ پشٚطٜ ٞب ٔذیشیت 

ٔذیشیت تأٔیٗ ٔبِی  .یب اص تغییشات صیبدی دس حٛصٜ ٞبی التلبدی، اجتٕبػی ٚ ػیبػی ثشخٛسداس ثبؿذ، ٘مؾ ثؼیبس ٟٔٓ تشی ایفب ٔی وٙذ

زاس دس آٖ ٞب، یىی اص جٙجٝ ٞبیی اػت وٝ داسای ػذْ پشٚطٜ ٞبی ثضسي ٘یض ثٝ ِحبػ ٚیظٌی ٞبی خبف خٛد ٚ ٚجٛد ػٛأُ ٔختّف تأحیشٌ

دس ایٍٙٛ٘ٝ پشٚطٜ ٞب، ٍ٘شؽ ٔذیشاٖ پشٚطٜ ٚ ریٙفؼبٖ  ٞضیٙٝ ٞب)تبٔیٗ ٔٙبثغ ٔبِی( لغؼیت ٞبی صیبدی ٔی ثبؿذ. ِزا اجشای فشآیٙذ ٔذیشیت

 غ تش ٔی ٕ٘بیذ.اكّی سا دس ٔٛسد چٍٍٛ٘ی تأٔیٗ ٔبِی ٚ فشكت ٞب ٚ تٟذیذٞبی پیؾ سٚی پشٚطٜ، سٚؿٗ تش ٚ جبٔ

تٟیٝ ثش٘بٔٝ ای ٔذٖٚ دس جٟت اٌبٞی حذاوخش اص ؿشایظ ٔحیغی پشٚطٜ ٚ پبػخٍٛیی ٔٙبػت ثٝ فشكت ٞب ٚ تٟذیذٞب، احتٕبَ تحمك اٞذاف 

 سا ثبٞضیٙٝ  پشٚطٜ سا ثٝ ٔشاتت ثیـتش ٔی ػبصد ِزا پیـٟٙبد ٔی ؿٛد ٔذیشاٖ پشٚطٜ، دس حٛصٜ ٞبی ٔختّف ٔذیشیت پشٚطٜ، فشآیٙذ ٔذیشیت 

حضٛس ٔذیشاٖ اسؿذ پشٚطٜ ٚ ػبیش تأحیشٌزاساٖ دس تلٕیٓ ٌیشی ٞبی اػتشاتظیه پشٚطٜ، ضٕٗ ثٟشٜ ٔٙذی اص پیذایؾ ٍ٘شؽ یىؼبٖ اص پشٚطٜ ٚ 

ٔحیظ آٖ، ثب ٔذیشیت فشكت ٞبی پیؾ سٚی پشٚطٜ، حذاوخش اػتفبدٜ سا اص آٖ وؼت ٕ٘بیٙذ ٚ دس ٔٛالغ ایجبد تٟذیذ دس ٔؼیش اجشای پشٚطٜ، 

 تلٕیٓ سا دس جٟت پیـجشد اٞذاف پشٚطٜ، اتخبر ٕ٘بیٙذ. ٔٙبػت تشیٗ



 
 X155-6262ISSN:                                          www.cpjournals.com                                            (Civil & Project Journal(CPJ))  نشریه عمران و پروژه 

 11تب كفحٝ  11،كفحٝ  22،ؿٕبسٜ پیبپی 1311ثٟٕٗ   ،11ؿٕبسٜ   ، 2دٚسٜ ، دْٚػبَ 

  

11 
 

 مزاجع
 

، ثشسػی احش ٔذیشیت ٞضیٙٝ دس ٔذیشیت پشٚطٜ ٞبی ػٕشا٘ی ثب سٚیىشد ٟٔٙذػی اسصؽ، وٙفشا٘غ ثیٗ إِّّی ػٕشاٖ، 1311ؿٟبثی سضب ، ثخـی حؼیٗ ، -1

دا٘ـٍبٜ تٟشاٖ –ٔؼٕبسی ٚ ٔذیشیت تٛػؼٝ ؿٟشی دس ایشاٖ، تٟشاٖ   

٘ظشی احذ ، ٔذیشیت سیؼه دس تبٔیٗ پشٚطٜ ٞبی ؿٟشی، ٔغبِؼٝ ٔٛسدی)پشٚطٜ ٔجٕٛػٝ ٕ٘بیـٍبٜ ثیٗ إِّّی جذیذ  اٚلادی ٔحٕذ ، ٔجیذ ، جبثشی -2

 تٟشاٖ، ؿٟش آفتبة(

بسی ٚ ؿٟشػبصی ، اسصیبثی ٚ اِٚٛیت ثٙذی ا٘ٛاع سٚؽ ٞبی تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞبی ػٕشا٘ی، وٙفشا٘غ ثیٗ إِّّی ػٕشاٖ، ٔؼ131۰ٕوجشیتی ٔحؼٗ ،  -3

تٟشاٖ -ایشاٖ ٔؼبكش،ایشاٖ  

ػجبػیبٖ جٟشٔی حبكُ خیض حٕیذسضب ،أیذ ،اسایٝ ٔذِی جٟت ا٘تخبة ػجذ سٚؽ تبٔیٗ ٔبِی پشٚطٜ ٞبی ا٘جٜٛ ػبصی ٔؼىٗ ثش ٔجٙبی ٔذیشیت  -4

 سیؼه، وٙفشا٘غ ثیٗ إِّّی پظٚٞؾ ٞبی وبسثشدی دس ٟٔٙذػی ػٕشاٖ،ٔؼٕبسی ٚ ٔذیشیت ؿٟشی

 

 


