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 .دیسر بزن  اقیانوس آبیما، حتما به  يهامقاله  ریسا دهمشاه يبرا

ای که دقیقا مطابق ی شخصی و دلخواه شوید؟ خانهب یک خانهاید که صاحتا حالا به این فکر ک�ده

های �سیدن به این رویا، مشا�کت در ساخت سلیقه و نیا�های شما ط�احی شده باشد؟ یکی از �اه

 .است

خواهید روی آن یعنی چه؟ به زبان ساده، �مانی که شما �مینی دارید و می مشا�کت در ساخت

توانید با خواهید تمام کا�های ساخت و ساز �ا انجام دهید، میمیساختمانی بسازید، اما خودتان ن

دهید و او هم با یک سا�نده مشا�کت کنید. در این روش، شما �مین �ا در اختیار سا�نده ق�ار می

سا�د. در نهایت، شما بخشی از ساختمان �ا استفاده از تخصص و امکانات خودش، ساختمان �ا می

 .کنیدت میبه عنوان سهم خود دریاف

این است که به شما یک �اهنمای کامل و جامع در  مجله اقیانوس آبی هدف ما در این مقاله از

خواهیم به تمام سوالات شما در مو�د مشا�کت در مو�د مشا�کت در ساخت ا�ائه دهیم. ما می

گیری انتخاب بهترین مشا�کت در ساخت �اهنمایی کنیم. یمساخت پاسخ دهیم و شما �ا ب�ای تصم

 .پس با ما هم�اه باشید تا با هم دنیای مشا�کت در ساخت �ا بهتر بشناسیم

 های ساخت و سازتفاوت مشا�کت در ساخت با سایر روش

های دیگر هایی با روشهای �ایج ساخت و ساز است که تفاوتمشا�کت در ساخت یکی از روش

 :دا�د. بیایید این روش �ا با دو روش دیگر مقایسه کنیم

در این روش، مالک �مین، پیمانکاری �ا ب�ای ساخت ساختمان انتخاب  :به صو�ت پیمانی ساخت •

 .شود. پیمانکار فقط وظیفه ساخت �ا بر عهده دا�دها �ا خودش متقبل میکند و تمام هزینهمی
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 .دیسر بزن  اقیانوس آبیما، حتما به  يهامقاله  ریسا دهمشاه يبرا

در این روش، مالک �مین خودش تمام م�احل ساخت و ساز �ا انجام  :ساخت توسط خود مالک •

ا�ت مستقیمی بر آن دا�د. این روش نیاز به دانش و تجربه زیادی در �مینه ساخت و دهد و یا نظمی

 .ساز دا�د

ش�اکت در ساخت و ساز ت�کیبی از این دو روش است. در این روش، مالک �مین و سا�نده به صو�ت 

 .کنند. هر دو ط�ف در سود و زیان پرو�ه سهیم هستندمشت�ک در پرو�ه ساخت و ساز مشا�کت می

 واع ق�ا�دادهای مشا�کت در ساختان

ها و ش�ایط خاص خود �ا ق�ا�دادهای مشا�کت در ساخت انواع مختلفی دا�ند که هر کدام وی�گی

 :ترین انواع این ق�ا�دادها عبا�تند ازدا�ند. ب�خی از مهم

در این نوع ق�ا�داد، سود حاصل از فروش واحدهای ساخته شده بین مالک �مین  :مشا�کت در سود •

 .شودسا�نده تقسیم میو 

در این نوع ق�ا�داد، مالک �مین بخشی از �مین خود �ا در اختیار سا�نده ق�ار  :مشا�کت در �مین •

 .کنددهد و در عوض، بخشی از واحدهای ساخته شده �ا دریافت میمی

ه در این نوع ق�ا�داد، هر دو ط�ف مبلغی �ا به عنوان س�مایه اولیه به پرو�  :مشا�کت در س�مایه •

 .شودها تقسیم میدهند و سود حاصل از پرو�ه بین آناختصاص می

، به عوامل مختلفی مانند ار�ش �مین، توان مالی ط�فین، ش�اکت در کسب و کار انتخاب نوع ق�ا�داد

 .ها بستگی دا�دنوع ساختمان مو�د نظر و توافقات بین آن

 عوامل موثر در انتخاب نوع ق�ا�داد-

 :عوامل مختلفی در انتخاب نوع ق�ا�داد مشا�کت در ساخت موثر هستند
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هر یک از ط�فین در سود پرو�ه  ترین عوامل در تعیین سهمار�ش �مین یکی از مهم :ار�ش �مین •

 .است

های ساخت و ساز �ا کند که چه مقدار از هزینهتوان مالی سا�نده تعیین می :توان مالی سا�نده •

 .تواند تامین کندمی

و تعداد واحدهای آن بر نحوه …) نوع ساختمان (مسکونی، تجاری، اداری و :نوع ساختمان مو�د نظر •

 .گذا�دتقسیم سود تاثیر می

توافقات اولیه بین مالک �مین و سا�نده در مو�د نحوه تقسیم سود، مدت �مان  :افقات ط�فینتو •

 .ساخت و سایر ش�ایط پرو�ه نیز در انتخاب نوع ق�ا�داد موثر است

 م�ایا و معایب مشا�کت در ساخت

تواند ب�ای ه�دوط�ف(مالک �مین و سا�نده) باشد که در ادامه م�ایای مشا�کت در ساخت و ساز می

 :ایمبه آن اشا�ه ک�ده

 ا�کت در ساختم�ایای مش-

مشا�کت در ساخت یکسری م�ایا ب�ای مالک �مین دا�د همچنین م�ایایی ب�ای سا�نده خواهد داشت 

 :که در ادامه آو�ده شده است

 :ب�ای مالک �مین*

 های ساختکاهش هزینه •

 تسریع در روند ساخت •

 مندی از تخصص و تجربه سا�ندهبه�ه •

 :ب�ای سا�نده •
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 دست�سی به �مین بدون نیاز به خرید آن •

 گذاریکاهش ریسک س�مایه •

 اف�ایش سود •

 :ب�ای سا�نده*

 دست�سی به �مین بدون نیاز به خرید آن •

 گذاریکاهش ریسک س�مایه •

 اف�ایش سود •

 معایب ش�اکت ساخت و ساز-

ان، کیفیت اختلاف نظر در مو�د مسائل مختلف مانند ط�احی ساختم :اختلاف نظر بین ط�فین ق�ا�داد •

 .تواند منجر به بروز مشکلات شودمصالح و نحوه تقسیم سود می

در ب�خی موا�د، روند ساخت ممکن است به دلایل مختلفی مانند مشکلات  :طولانی شدن روند ساخت •

 .اداری، اختلاف نظر ط�فین یا تغیی�ات در طرح اولیه طولانی شود

تواند منجر و عدم �عایت قوانین و مقر�ات می عدم تنظیم دقیق ق�ا�داد :مشکلات حقوقی احتمالی •

 .به بروز اختلافات حقوقی شود

 �اهکا�های کاهش ریسک-

ق�ا�داد باید تمام ج�ئیات پرو�ه از جمله سهم هر یک از ط�فین، نحوه محاسبه  :تنظیم ق�ا�داد دقیق •

ور شفاف سود، مسئولیت هر یک از ط�فین در صو�ت بروز مشکل و ش�ایط فسخ ق�ا�داد �ا به ط

 .مشخص کند
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های تواند به کاهش ریسکانتخاب یک سا�نده با سابقه و تجربه کافی می :انتخاب یک سا�نده معتبر •

 .پرو�ه کمک کند

تواند در تنظیم ق�ا�داد و مشاو�ه با وکیل، مهندس و سایر متخصصین می :مشاو�ه با متخصصین •

 .حل مشکلات احتمالی مفید باشد

مالک �مین باید به طور م�تب بر روند ساخت نظا�ت داشته باشد تا از پیش�فت  :نظا�ت بر روند ساخت •

 .کار مطمئن شود

گذاری های مشا�کت در ساخت �ا کاهش داد و به یک س�مایهتوان ریسکبا �عایت این نکات، می

�ا تجربه ک�د. ب�ای دریافت مشاو�ه تخصصی در �مینه  بهترین نوع ش�اکت موفق دست یافت و

، م�اجعه کنید. گروه اقیانوس آبی توانید بهمدیریت کسب و کار و ش�اکت در کسب و کار، می

های مهم گیریکا�شناسان ما با ا�ائه �اهکا�های عملی و مبتنی بر دانش روز، شما �ا در تصمیم

 .هم�اهی خواهند ک�د

 م�احل مشا�کت در ساخت

 :در ادامه مقاله م�احل مشا�کت در ساخت شرح داده شده است

 :انتخاب �مین مناسب .۱

ی مناسبی ق�ار داشته باشد. دست�سی آسان به �مین باید در موقعیت مکان :موقعیت مکانی •

انداز زیبا از جمله عواملی هستند که امکانات شهری، مناطق تجاری و تفریحی، و همچنین چشم

 .دهندار�ش �مین �ا اف�ایش می

 .ابعاد و شکل �مین باید متناسب با نوع ساختمانی باشد که قصد دارید بسازید :ابعاد و شکل �مین •
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قبل از خرید �مین، حتما قوانین و مقر�ات ساخت و ساز شه�داری �ا بر�سی  :ات شهریقوانین و مقر�  •

 .کنید تا از امکان ساخت و ساز مطمئن شوید

انجام آ�مایش خاک ب�ای اطمینان از مقاومت �مین در ب�ابر با�گذاری ساختمان بسیار  :بر�سی خاک •

 .مهم است

 :انتخاب سا�نده معتبر .۲

 .های قبلی سا�نده توجه کنیدکار و پرو�ه به سابقه :سابقه کار •

 .از داشتن تمام مجو�های لا�م ب�ای ساخت و ساز توسط سا�نده اطمینان حاصل کنید :مجو�های لا�م •

 .اند، نظر بخواهیداز اف�ادی که قب� با این سا�نده کار ک�ده :توصیه دوستان و آشنایان •

 .دقت بر�سی کنید تا از کیفیت کار او مطمئن شوید نمونه کا�های سا�نده �ا به :بر�سی نمونه کا�ها •

 تنظیم ق�ا�داد .۳

ترین اسناد حقوقی است که باید با دقت و توسط یک وکیل ق�ا�داد مشا�کت در ساخت یکی از مهم

متخصص تنظیم شود. این ق�ا�داد باید تمام ج�ئیات پرو�ه، حقوق و تعهدات هر یک از ط�فین، 

 .نحوه تقسیم سود و زیان، و روش حل اختلافات �ا به طور شفاف مشخص کند

 :نکات مهم در ق�ا�داد-

های ساخت سهم هر یک از ط�فین در پرو�ه باید بر اساس ار�ش �مین و هزینه :سهم هر ط�ف •

 .تعیین شود

 .نحوه محاسبه سود و تقسیم آن بین ط�فین باید به طور دقیق مشخص شود :نحوه محاسبه سود •

د مسئولیت هر یک از ط�فین در ب�ابر بروز مشکلات احتمالی در طول پرو�ه بای :مسئولیت هر ط�ف •

 .در ق�ا�داد قید شود
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در صو�ت عدم اج�ای تعهدات توسط یکی از ط�فین، باید ضمانت اج�ای  :ضمانت اج�ای ق�ا�داد •

 .بینی شودمناسب در ق�ا�داد پیش

 .بینی شده ب�ای اتمام پرو�ه باید در ق�ا�داد ذکر شودمدت �مان پیش :مدت �مان ساخت •

شود، باید به طور واضح ها ق�ا�داد فسخ میآنش�ایطی که در صو�ت وقوع  :ش�ایط فسخ ق�ا�داد •

 .در ق�ا�داد قید شود

 اج�ای پرو�ه .۴

مالک �مین باید به طور م�تب بر روند ساخت نظا�ت داشته باشد تا از پیش�فت  :نظا�ت بر روند ساخت •

 .کار مطمئن شود

 .ام شودهای فنی مهندسین ناظر انجتمام م�احل ساخت باید با تاییدیه :های فنیتاییدیه •

ای و بر اساس پیش�فت کار های ساخت باید به صو�ت م�حلهای: پ�داخت هزینههای م�حلهپ�داخت •

 .انجام شود

در صو�ت بروز اختلاف بین ط�فین، سعی کنید با گفتگو و مذاک�ه مشکل �ا حل کنید.  :حل اختلافات •

 .یدتوانید به داوری یا م�اجع قضایی م�اجعه کندر صو�ت عدم موفقیت، می

 تحویل پرو�ه و انتقال سند .۵

 .پس از اتمام ساخت، سا�نده باید پرو�ه �ا به مالک تحویل دهد :تحویل پرو�ه •

قبل از تحویل پرو�ه، باید باز�سی نهایی از ساختمان انجام شود تا از مطابقت آن با  :باز�سی نهایی •

 .ق�ا�داد اطمینان حاصل شود

ها، سند ملک به نام ط�فین ق�ا�داد منتقل اخت تمام هزینهپس از اتمام پرو�ه و پ�د :نتقال سندا •

 .شودشود. نحوه انتقال سند بر اساس توافقات اولیه در ق�ا�داد تعیین میمی
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 نکات مهم در مشا�کت در ساخت

 :ب�ای مشا�کت در ساخت نکات مهمی �ا باید مدنظر داشته باشید که در ادامه آو�ده شده است

 مشاو�ه حقوقی-

د حقوقی پیچیده است که نیا�مند دقت و توجه به ج�ئیات است. به مشا�کت در ساخت، یک ف�آین

همین دلیل، مشاو�ه با یک وکیل متخصص در امور املاک و مستغلات از اهمیت بسیار بالایی 

 .ب�خو�دار است

 توجه به قوانین و مقر�ات-

و ساز  مشا�کت در ساخت تحت قوانین و مقر�ات مختلفی از جمله قوانین شه�داری، قوانین ساخت

کند تا از حقوق خود آگاه شوید و قوانین مدنی ق�ار دا�د. آشنایی با این قوانین به شما کمک می

 :ها توجه کنید عبا�تند ازترین قوانینی که باید به آنو از بروز مشکلات جلوگیری کنید. ب�خی از مهم

 …ن وقوانین مربوط به ت�اکم، ا�تفاع ساختمان، کاربری �می :قوانین شه�داری •

 …استاندا�دهای ساخت و ساز، ایمنی و :قوانین ساخت و ساز •

 …قوانین مربوط به ق�ا�دادها، مسئولیت مدنی و :قوانین مدنی •

 اهمیت شفافیت و اعتماد-

ترین عوامل موفقیت ایجاد یک �ابطه شفاف و مبتنی بر اعتماد بین مالک و سا�نده، یکی از مهم

 :شودای، توصیه میب�ای ایجاد چنین �ابطههای مشا�کت در ساخت است. در پرو�ه

 .به صو�ت منظم با سا�نده در ا�تباط باشید و از پیش�فت پرو�ه آگاه شوید :ا�تباط مداوم •

https://oghyanooseabi.com/?utm_source=oghyanooseabi&utm_medium=pdf&utm_campaign=pdf+uri&utm_content=pdf+link&utm_term=oghyanooseabi.com


 

 .دیسر بزن  اقیانوس آبیما، حتما به  يهامقاله  ریسا دهمشاه يبرا

ها رویه آنهای پرو�ه �ا به صو�ت شفاف مشخص کنید و از اف�ایش بیهزینه :هاشفافیت در هزینه •

 .جلوگیری کنید

 .دیگر احت�ام بگذارید و سعی کنید با هم همکاری کنیدبه نظر و نظ�ات یک :احت�ام متقابل •

 مدیریت ریسک-

توانید ها، میهایی هم�اه است. ب�ای مدیریت این ریسکمشا�کت در ساخت هموا�ه با ریسک

 :اقدامات زیر �ا انجام دهید

 .تمام س�مایه خود �ا در یک پرو�ه متم�کز نکنید :گذاریبخشی به س�مایهتنوع •

 .، پرو�ه �ا بیمه کنید…سوزی، �ل�له وهای احتمالی مانند آتشب�ای پوشش ریسک :بیمه ک�دن پرو�ه •

های پرو�ه �ا کاهش توانید ریسکای و با تجربه، میبا انتخاب یک تیم ح�فه :ایانتخاب یک تیم ح�فه •

 .دهید

 .از پیش�فت کار مطمئن شویدبه طور م�تب بر روند اج�ای پرو�ه نظا�ت کنید تا  :نظا�ت دقیق بر پرو�ه •

 کلام آخر

در این مقاله، به بر�سی ابعاد مختلف مشا�کت در ساخت پ�داختیم. از تعریف ساده این مفهوم تا 

م�احل مختلف انجام پرو�ه و نکات مهمی که باید در نظر گ�فته شود، همه و همه ب�ای شما شرح 

 .داده شد

ت و گذاری بلندمدت است و نیا�مند دقبه یاد داشته باشید: مشا�کت در ساخت یک س�مایه

 :شودریزی دقیق است. ب�ای موفقیت در این مسیر، توصیه میب�نامه
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 .دیسر بزن  اقیانوس آبیما، حتما به  يهامقاله  ریسا دهمشاه يبرا

هر بند از ق�ا�داد �ا با دقت بخوانید و در صو�ت داشتن ه�گونه  :ق�ا�داد �ا به دقت مطالعه کنید •

 .ابهام، از یک وکیل متخصص کمک بگیرید

احل پرو�ه، از تنظیم تواند در تمام م� مشاور حقوقی می :یک مشاور حقوقی معتبر انتخاب کنید •

 .ق�ا�داد تا حل اختلافات احتمالی، به شما کمک کند

اند، مشو�ت کنید با اف�ادی که قب� تجربه مشا�کت در ساخت داشته :با اف�اد با تجربه مشو�ت کنید •

 .مند شویدها به�هتا از تجربیات آن

�کت در ساخت، به شما تر در �مینه مشاب�ای کسب اطلاعات بیشتر و آشنایی با نکات تخصصی

شود، ش�کت که توسط گروه اقیانوس آبی ب�گ�ار می وبینار دست ش�اکت کنیم درپیشنهاد می

�های عملی ب�ای کنید. در این وبینار، دکتر داوود احمدی به سوالات شما پاسخ خواهند داد و �اهکا

 .دهندهای مشا�کت �ا در اختیار شما ق�ار میموفقیت در پرو�ه

 سوالات متداول

 شود؟چ�ا مشا�کت در ساخت انجام می .١

های ساخت ب�ای دلایل مختلفی ب�ای مشا�کت در ساخت وجود دا�د از جمله کاهش هزینه

 .مالک و دست�سی سا�نده به �مین بدون نیاز به خرید آن

 اهمیت ق�ا�داد در مشا�کت در ساخت چیست؟ .٢

ق�ا�داد مشا�کت در ساخت، سند حقوقی مهمی است که حقوق و تعهدات ط�فین �ا 

 .کندکند و از بروز اختلافات جلوگیری میمشخص می

 چه قوانینی بر مشا�کت در ساخت حاکم است؟ .٣
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 .دیسر بزن  اقیانوس آبیما، حتما به  يهامقاله  ریسا دهمشاه يبرا

هستند که بر  قوانین شه�داری، قوانین ساخت و ساز و قوانین مدنی از جمله قوانینی

 .مشا�کت در ساخت حاکم هستند

 انواع روش های مشا�کت در ساخت چیست؟ .٤

ساخت، به�ه ) BOT انواع روش های مشا�کت در ساخت شامل ق�ا�دادهای مختلفی مانند

، (ساخت، اجا�ه و انتقال) BLT، (ساخت، مالکیت و به�ه ب�داری) BOO، (ب�داری و انتقال

BLOT ها اری و انتقال) و مشا�کت مدنی است. هر یک از این روش(ساخت، اجا�ه، به�ه ب�د

 .شوندهای خاص خود �ا دا�ند و بر اساس توافق ط�فین ق�ا�داد انتخاب میش�ایط و وی�گی

 بهتر است ق�ار داد مشا�کت در ساخت از نوع اختیاری باشد یا اداری؟ .٥

مشا�کت در ساخت به ش�ایط خاص هر پرو�ه  ش�اکت اختیاری و اداری انتخاب بین ق�ا�داد

گیری در این مو�د نیا�مند بر�سی دقیق و مشاو�ه با متخصصین بستگی دا�د و تصمیم

پذیری بیشتری دا�د اما ممکن شا�کت در ساخت اختیاری انعطافحقوقی است. ق�ا�داد م

های حقوقی بیشتری نیز داشته باشد. ق�ا�داد مشا�کت در ساخت اداری است پیچیدگی

 .هایی �ا ایجاد کندتری دا�د اما ممکن است در ب�خی موا�د محدودیتساختار مشخص
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