
 

 
 

 
 (  هیذاى ضْیذ فْویذُ)تفزیحی -فزٌّگی -هجتوع تجاری

 

 شیزاسساسمان سزمایه گذاری و مدیریت پروژه های مشارکتی شهرداری 
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 معرفی وضع موجود پروژه

 :هعزفی عزح

در . هتزهزتع ٍالع ضذُ استت 4717در لغعِ سهيٌی تِ ٍسعت هيذاى ضْيذ حسيي فْويذُ ٍ  هَلعيت هجتوع پيطٌْادي در ضلع  ضزلی

 . سیزسهيي هجتوع، پارويٌگ در ًظز گزفتِ ضذُ استعثمات 

، ختذهات فزٌّیتی ٍ   ٍ در عثمتات تتارتز   تجتاري استت  هجتوع ضاهل هزاوش عثمِ ّوىف، اٍل، دٍم، سَم  عولىزدّاي لاتل استمزار در 

 . گزدیذُ استتفزیحی پيطٌْاد 

 :هَقعیت ٍ دستزسی

 45در غزب ایي پتزٍصُ  ٍ هتزي ارتص  35در ضوال ایي هجتوع گذر . ایي هجتوع در هجاٍر هيذاى ضْيذ حسيي فْويذُ لزار گزفتِ است

 دستزسی اصلی تِ ایي هجتوع اس عزیك ضزیاًْاي فَق الذوز اهىاى پذیز است. هتزي احوذي ًَ لزار دارد

 :هَقعیت هجتوع در عزح ّای بالادست

 هتزي ارتص، تِ عٌَاى یىی اس ضتزیاًْاي فزعتی   35ٍ ضْز ضيزاس در عزح  ساختاري راّثزدي، خياتاى  5تا تَجِ تِ الیَي تَسعِ هٌغمِ 

گزدضیزي  –ضزیاى احوذي ًَ تِ عٌَاى هحَر فزٌّیی . اصلی لزار دارًذ 2، ّوچٌيي احوذي جٌَتی ًيش تِ عٌَاى ضزیاًی درجِ 2درجِ 

 .تفزیحی ضْزي در ًظز گزفتِ ضذُ است –



 5هَقعیت هلک پز ٍصُ هیذاى ضْیذ فْویذُ در هٌغقِ 

 عکس هوايی پروژه  

5هَقعیت هلک در هٌغقِ   
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 ساختار فضایی هَجَد پزٍصُ
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 ًقطِ هَقعیت پزٍصُ در بافت
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 ًقطِ قذهت بٌاّای هَجَد در هٌغقِ 
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 عکس َّایی اس سٍایای هختلف ٍاقع ضذُ در راستای هحَر اصلی
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: هطخصات اهلاک ٍ اراضی پزٍصُ  

 ضزح  هطخصات ردیف

هساحت ًاخالص   1
 پزٍصُ

4717 

 -  هقذار در هسیز 2

  هساحت خالص پزٍصُ 3
4717 

 
 بایز کاربزی فعلی 4

 
تفزیحی-فزٌّگی  -تجاری کاربزی پیطٌْادی 5  

 (هطاع)ضْزداری  َع هالکیتً 6

 ضْزی -هٌغقِ ای  ًقص عولکزدی 7

 ابعاد سهیي
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 بزرسی ضبکِ هعابز

 : هعابز ٍ دستزسیٍضعیت ضبکِ 

  45ّوچٌيي . لزار گزفتِ است Dفزعی تا سغح سزٍیس  2هتزي خياتاى ارتص تا ًمص ضزیاًی درجِ  35تز پزٍصُ هَرد ًظز در 

ّوچٌيي هحل  . پزٍصُ هَرد ًظز لزار داردجٌَتی در ضلع  Dاصلی ٍ تا سغح سزٍیس  2ًيش تا ضزیاًی درجِ جٌَتی هتزي احوذي 

 .هَرد ًظز در ضلع جٌَتی هيذاى ضْيذ فْويذُ لزار دارد

   :هَجَد ٍضع در ضْز اصلی ّای ضزیاى با هلک ارتباط ًحَُ

  هتزي 45 تا غزب سوت اس ٍ فزعی 2 درجِ ضزیاًی عولىزد تا ارتص هتزي 35 گذر تا ضزق ضوال سوت اس ًظز هَرد پلان

 رحوت تلَار اصلی یه درجِ ضزیاى تا ًظز هَرد هله ارتثاط .تاضذ هی هزتثظ اصلی 2 درجِ ضزیاًی عولىزد تا جٌَتی احوذي

 .تاضذ هی هيسز جٌَتی احوذي هتزي 45 عزیك اس (ضزلی)

   :هَجَد ٍضع دستزسی ضبکِ ّای ٍیضگی

 فاصلِ اس ًشدیکتزیي قغار ضْزی

 

 سغح سزٍیس هعبز

 

 تعذاد دستزسی پلاک بِ هعابز ّوجَار

 

 عزض هعبز اصلی

 

- 
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سغح 
 اضغال

هساحت  
 سیزبٌا

فعالیت -کاربزی  عبقات 

 

 ردیف

 پارکیٌگ تجاری ٍاحذ  فزٌّگی ٍاحذ تفزیحی هساحت فضای سبش

 1 -2سیزسهيي  3760 -   -   -     3760 80%

 2   -1سیزسهيي  3760 -   -   -     3760 80%

 3 ّوىف - 2350 75 -   -     2350 50%

 4 اٍل - 2900 92 -   -     2900 61%

 5 دٍم - 350 11 -   1440 1152 1110 1790 61%

 6 سَم - 390 12 -   1210 968   1600 34%
 7 چْارم - -   994 795 470 376   1464 30%
 8 پٌجن - -   746 596 520 416   1266 27%

 9 ضطن - 421 1 -   - -   421 8%

 10 جوع ول 7520 6411   1740   3640   1110 19311 -

 هطخصات فیشیکی پزٍصُ
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 ردیف هَضَع کاربزی (هتزهزبع)هساحت کل درصذ

 سغح سیزتٌا تجاري 6411 54%

 

1 

 فزٌّیی 1740 15%

 تفزیحی 3640 31%

 جوع هساحت سیزتٌا 11791 100%

 2 پارويٌگ تجاري 4361 58%

 فزٌّیی 2105 28%

   -تفزیحی  1054 14%

 جوع هساحت پارويٌگ 7520 100%

 3 هساحت فضاي تاسخصَصی 1110

 4 هساحت فضاي عوَهی 2350

 %31تفریحی  %15فرهنگی  %54تجاری 

 هطخصات فیشیکی پزٍصُ
 بزآٍردتقزیبی هساحت سیزبٌای قابل ساخت
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 اّن ضَابظ ٍ هقزرات ضْزساسی ٍیضُ در هحل اجزای پزٍصُ

:ّااّذاف ٍ ضزٍرت  

؛(5)ّاي اجتواعی تِ هٌغمِ ّاي ٍرٍدي تزاي هٌغمِ ٍ تْثَد ويفيت تصزي ٍ دیذگاُالواىایجاد  -  

ّاي هَرد ًياس ٍ پيص تيٌی ضذُ در ٍ تارگذاري سایز اراضی هٌغمِ تِ سایز وارتزي( 5)اس پزاوٌذگی ٍ خزد همياس ضذى سغَح خذهاتی در پٌِْ هٌغمِجلَگيزي  -

 عزح تاسًیزي؛

؛گزددتجوع خذهات ٍ تعزیف فضاّاي واروزدي هٌجز تِ جلَگيزي اس تعذاد وثيزي اس سفزّاي درٍى ضْزي هی -  
 

:جذب سزهایِ گذاریّای پتاًسیل  
؛((احوذي جٌَتی))هتزي  50 ٍ ضزیاًی(( ارتص))هتزي  35ٍالع تَدى هىاى پزٍصُ در تلالی ضزیاًی  -  

 ّاي ٍرٍدي هٌغمِ ٍ ارتماء ارسش پزٍصُ اس تعذ تصزي ٍ دیذگاُ اجتواعی ضْزًٍذاى ًسثت تِ ایي هٌغمِ؛اهىاى تثذیل هجوَعِ تِ یىی اس ًطاًِ -

 .تا تَجِ تِ دستزسی ّاي هٌاسة  هزوش خذهاتی هٌغمِ اي داراي عولىزد ضْزي ًيش خَاّذ تَد -

 عذم ٍجَد هجتوع ّاي خذهاتی هطاتِ در سغح هٌغمِ ٍ هٌاعك ّوجَار؛ -

 ؛ تاضذتَجِ تِ هالىيت سایت پزٍصُ وِ تحت هالىيت ضْزداري هی -  

 
:ّای هَرد ًیاسٍ سیز ساختّا سهیٌِ  

اس اّّن ساختارّاي هَجَد تزاي رًٍك (( احوذي جٌَتی))هتزي  50ٍ ضزیاًی(( ارتص))هتزي  35 دستزسی هغلَب هحذٍدُ ایي عزح در تلالی دٍ گذر ضزیاًی -

 سایت عزح خَاٌّذ تَد؛

استمزار هحذٍدُ عزح در ٍرٍدي جاًة ضوال هٌغمِ؛ -  

تاضذ؛تستز تایز سایت آهادُ جذب ّز گًَِ وارتزي ٍ خذهات ضْزي هی -    
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 بزًاهِ سهاى بٌذی کلی اجزای پزٍصُ
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 بزًاهِ سهاى بٌذی کلی اجزای پزٍصُ
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  وِ آى، گيزي لزار هحل ٍ سهيي ضىل ٍ اتعاد تِ تَجِ تا •

  5 هٌغمِ ٍرٍدي ٍ اصلی هيادیي اس یىی جذارُ در

 تز علاٍُ ضذُ عزاحی حجن تاضذ، هی ضيزاس ضْزداري

 تایستی ضذُ تيٌی پيص وارتزي عولىزد تِ پاسخیَیی

  ٍ ضاخص تٌاي یه عٌَاى تِ ٍ هيذاى اتعاد تا تا هتٌاسة

 عٌَاى تِ تَاًذ هی فَق تٌاي .ًوایذ عول ضْزي ًطاًِ

  تِ ٍ هيذاى جذارُ در َّیت ایجاد جْت در لذم اٍليي

  عزف سِ در هطاتِ تٌاّاي استمزار جْت الیَیی عٌَاى

 .ًوایذ عول هيذاى دییز

 سایت پلاى پیطٌْادی ٍ ًحَُ حجن گذاری 
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 تصاٍیز سِ بعذی پزٍصُ
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 اعلاعات اقتصادی پزٍصُ

 پیص فزضْای هْن عزح

 ٍاحذ همذار عٌَاى 

23٪ ًزخ تٌشیل  درصذ 

 سال 3 دٍرُ ساخت

 سال 2 دٍرُ فزٍش

 سال چْارم سال سَم سال دٍم سال اٍل :سال

 %40 %30 %30 :دٍرُ ساخت

 %50 %50 :دٍرُ فزٍش

 %50 %50 :دٍرُ پزداخت عَارض
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 اعلاعات اقتصادی پزٍصُ

 (ارقام بِ هیلیَى ریال)بزآٍرد ّشیٌِ ساخت 

 ضزح ردیف
 هساحت  

 (هتز هزتع)
 ساختّشیٌِ 

 ّز هتز هزتع
 (درصذ)سْن  ول ّشیٌِ

 %10/30 20880 12 1740 فزٌّیی 1
 %29/67 60160 8 7520 پارويٌگ 2
 %13/91 28200 12 2350 تجاري ّن وف 3
 %21/54 43680 12 3640 تفزیحی 4
 %17/16 34800 12 2900 تجاري اٍل 5
 %4/38 8880 12 740 تجاري دٍم ٍ سَم 6
 %2/49 5,052 12 421 تجاري ضطن 7
 %0/55 1,110 1 1110 تام سثش 8

 %100 202,762   20421 ّشیٌِ ساخت جوع
.ضذُ اًذاعطار گزد اعذاد *   
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 جریانات نقدی خروجی پروژه

 پزٍصُبزآٍرد هجوَع ّشیٌِ ّای سزهایِ گذاری 
 (ریال ارقام بِ هیلیَى)  

 ضزح ردیف
 هساحت 

 (هتز هزتع)
فزٍش ّشیٌِ 

 ّز هتز هزتع
 ول ّشیٌِ

سْن 
 (درصذ)

تْاي سهيي ٍ ّشیٌِ  1
 آسادساسي

4717 24 113208 22/89%  

%34/05 168388 ّشیٌِ پزٍاًِ 2  

%41 202762 ّشیٌِ ساخت 3  

%2/05 10138 سایز ّشیٌِ ّا 4  

%100 494496 -- --  ارسش کل سزهایِ گذاری  

.گزد ضذُ اًذاعطار اعذاد *   
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 پروژهجریانات نقدی ورودی 

 (ارلام تِ هيليَى ریال)تزآٍرد درآهذ حاصل اس فزٍش 

 ضزح درآهذ ردیف
 سیزتٌا هساحت

 (هتز هزتع)
درصذ لاتل 

 فزٍش
فزٍش ّز تْاي 

 هتز هزتع
 (درصذ)سْن  هثلغ

 %6/66 41760 30 %80 1740 فزٌّیی 1

 %11/35 71139 22 %43 7520 پارويٌگ 2

 %28/87 180950 110 %70 2350 تجاري ّن وف 3

 %15/24 95550 35 %75 3640 تفزیحی 4

 %29/15 182700 90 %70 2900 تجاري اٍل 5

 %6/61 41440 80 %70 740 تجاري دٍم ٍ سَم 6

 %2/116 13262 45 %70 421 تجاري ضطن 7

 %0 0 0 1110 تام سثش 8

 %100 626801 20421 جوع

 
  

 

.گزد ضذُ اًذاعطار اعذاد *   
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 اعلاعات اقتصادی پزٍصُ

 ضاخصْای اقتصادی پزٍصُ

NPV 24011  

IRR 30/32%  

 B/C 1/05ًسبت 

.گزد ضذُ اًذاعطار اعذاد *   
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 اعلاعات اقتصادی پزٍصُ

 سْن عزفیي ضزیک سزهایِ گذاری

 سْن ضْزداری

(هيليَى ریال)هثلغ   درصذ 

281596 56/95%  

سْن ضزیک 
 سزهایِ گذار

212900 43/05%  

.هیلیَى ریال هی باضذ 494496ارسش کل پزٍصُ    
 

.گزد ضذُ اًذاعطار اعذاد *   
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