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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :مقدمه

بهره برداري بهینه از امکانات موجود نسبت به تغییر کاربري و  به منظور افزایش ارزش افزوده محل مورد نظر و

طبقه اقدام گردیده است، در  10واقع در فلکه قائم در  5650تحت پلاك ثبتی شماره  احداث بنا در ملک

، سه طبقه پارکینگ جهت تأمین پارکینگ مورد نیاز واحدهاي احداثی با سطح  -3و  -2، -1طبقات زیرزمین 

د بصورت یک واح) فروشگاه(منظور شده است و در طبقات همکف و اول احداث واحد تجاري % 100اشغال 

        و طبقات دوم الی ششم نیز% 100متر از بر زمین با سطح اشغال  3تجاري با اعمال عقب روي به میزان 

واحد  12و با پیش بینی راه دسترسی مستقل به صورت دفاتر اداري در هر طبقه % 90با سطح اشغال ) طبقه 5(

و جدید براي طراحی و احداث پروژه  در ضمن چنانچه ایده با فناوري خاص. واحد اداري می باشد 60جمعا 

 .باشد توسط سرمایه گذار ارائه گردد موضوع قابل بررسی می

مترمربع نیز وجود دارد که در صورت تمایل  2300لازم به ذکر است امکان افزایش زمین این پروژه به متراژ 

 .نامه ریزي خواهد شدمترمربع بر 3548.14سرمایه گذار کلیه مستحدثات برمبناي متراژ زمین به مساحت 
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :موقعیت طرح -1

 :استان -1-1

 :از نظر موقعیت ویژه استان زنجان در شمالغرب کشور  

  استان در شعاع  12درصد از بازار تولید و مصرف کشور و وجود  50استقرار حدود

 کیلومتري مرکز استان 400

  ر با شمال غرب و غرب مرکز کشو متصل کنندههمسایگی با هفت استان و گلوگاه

 کشور

  قرار گرفتن استان زنجان در مسیر شاخه جنوبی کریدور بین المللی حمل و نقل

 آلتید

 ـ اروپاو تهران  قرار گرفتن در مسیر ترانزیت شرق به غرب 

 قرار گرفتن در مسیر راه آهن سراسري و مسیر مواصلاتی راه آهن غرب به شرق و مرکز 

  1 مسیرقرارگرفتن استان زنجان در AH  مهمترین و طولانی ترین خط بزرگراهی آسیا ، 

  و باشماق کردستان انزلی، بازرگان، جلفا، آستاراطه مرزي نق 5نزدیکی به 

 صنعتی انزلی و ارس-نزدیکی به مناطق آزاد تجاري 

  مرکز کشور  ودر محورهاي گردشگري و مواصلاتی بازرگانی و پل ارتباطی بین غرب قرار گرفتن همچنین

 ابریشم واسطه قرارگیري در مسیر جادهب

 :موقعیت پروژه -1-2

 246زنجان، میدان قائم، بلوار چمران، پلاك 

 

 

 

 

 

 

 

 جانمایی محل پروژه
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :ها دسترسی به زیر ساخت -1-3

ها از قبیل آب، برق، گاز و سیستم  با عنایت به اینکه طرح در داخل شهر قرار دارد لذا کلیه زیر ساخت    

 .وده و مشکلی در تامین آنها وجود نخواهد داشتفاضلاب شهري در محل موجود ب

 :مالکیت و مجوزهاي قانونی -2

 :مالکیت طرح -2-1

 .باشد زمین در تملک صاحب طرح می    

 :مجوزهاي قانونی -2-2

از کمیسیون مربوطه اخذ  24/12/93اداري در مورخ -مجوز تغییر کاربري زمین فوق از اداري به تجاري      

 .یر مجوزهاي قانونی نیز به موقع اخذ خواهد شدگردیده است و سا
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :مشوقها، ویژگی ها و مزایاي طرح -3

 :و ظرفیت ها مشوقها -3-1

  از جمله قانون مالیات هاي مستقیم مندرج در قوانین مختلفهاي معافیت بهره مندي از مشوق ها و 

 خـورداري از حمایـت هـاي کامـل مسـئولان      قرار گرفتن در فهرست اولویت هاي سرمایه گذاري استان و بر

 استان  

 ظرفیت هاي بخش گردشگري

هاي تاریخی، طبیعـی و    جاذبه بهره مندي ازرتبه هشتم در استان زنجان داراي 

 ي و نیز برخـورداري از عرصه هاي مناسب طبیعت گرد. می باشد فرهنگی کشور

و جـذب  خـدمات رسـانی    فراوان، فرصتی مناسـب بـراي   گردشگريجاذبه هاي 

 .را فراهم نموده است گردشگران داخلی و خارجی

 قطب تولید صنایع دستی فلزي کشور از جمله مس، ملیله و چـاقو استان زنجان 

نوع رشته اصیل،  80بیش ازبوده و هنرمندان عرصه صنایع دستی این استان در 

 .فعالیت می کنندمتنوع و بومی 

 :سرمایه گذاري در بخش گردشگري می توان به این موارد اشاره کرد از دیگر زمینه هاي 

  طق نمونه گردشگري از جمله مناطق نمونه گاوازنگ، امند، گلابر، سلطانیه، غارکتله خـور، امنسرمایه گذاري در 

 ، استانی  ، ملی المللی ح بینوبرحسب ظرفیت در سط...  حاشیه منطقه زنجانرود، و قلعه شیت

 عه مجتمع هاي خدمات رفاهی بین راهی در طول محورهاي گردشگري و مواصلاتی استانایجاد و توس 

 هاي عمران شهري از جمله ساخت مجتمع هاي تجاري و تفریحیسرمایه گذاري در پروژه 

  در استان با بهره مندي از مشوق هاي سرمایه گذاري... ساخت مراکز اقامتی شامل هتل، متل ، هتل آپارتمان و 

 عرضه مستقیم تولیدات صنعتگران به بازارهـاي مصـرف بـا     جهتهرك ها و بازارچه هاي صنایع دستی ایجاد ش

 خدمات فنی و پشتیبانی در حوزه هاي مختلف  بهره مندي از مشوق ها،

 :ویژگی ها و مزایاي طرح  -3-2

 .احداث مجتمع تجاري مدرن. 1

 منطقه اي -بهره گیري از پتانسیل جذب مراجعین در مقیاس ناحیه اي. 2

 ایجاد مراکز تجاري، اداري مورد نیاز منطقه. 3

 استفاده از امکانات موجود با ارزش افزوده بالا. 4
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :مشخصات فنی طرح -4

 :محصول -4-1

 .مترمربع 1248اداري در زمینی به مساحت  -خدمت مورد نظر عبارت است از احداث مجموعه تجاري  

 :نیازهاي طرح -4-2

 :نیاز مورد يفضا -4-2-1

مترمربع اجرا خواهد شد و احداث بنا  1248اداري مذکور در زمینی به مساحت  -طرح احداث مجموعه تجاري  

 :در قطعه موجود به صورت ذیل خواهد بود

 مترمربع 3744طبقه به مساحت  3پارکینگ در 

 مترمربع 4670طبقه به مساحت  5واحد اداري در 

 مترمربع 2076مساحت طبقه به  2در ) فروشگاه(واحد تجاري 

 :پیشرفت فیزیکی طرح -5

موجود  246متر مربع در زنجان، میدان قائم، بلوار چمران، پلاك  1248در حال حاضر زمین به مساحت     

 . بوده و پروژه پیشرفت فیزیکی ندارد

 :برنامه عملیاتی و زمانبندي اجراي طرح -6

 شرح  فعالیت سال اول سال دوم سال سوم سال چهارم

42 39 36 33 30 27 24 21 18 15 12 9 6 3 
 

 انجام مطالعات پیش سرمایه گذاري                           

 کسب مجوزهاي لازم و اقدام براي تامین مالی طرح                            

 تامین خدمات مهندسی                            

 خرید زمین و آماده سازي                            

 
             

 )پیمانکاران(مجري طرح انتخاب 

 عملیات ساختمانی و محوطه سازي                            

 تاسیسات                           

 
             

 بهره برداري 
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :برنامه مالی پروژه -7  

 :هزینه هاي سرمایه گذاري طرح -7-1

 شرح

 جمع کل هزینه هاي موردنیاز تا تکمیل انجام شده

 درصد مبلغ
سهم 

 سازمان

سهم 

 شریک
   جمع

 106,091.90 0.00     100.00 106,091.90 زمین

 115,056.00 115,056.00 115,056.00   0.00 0.00 ساختمانها و تأسیسات داخلی آن

 1,600.00 1,600.00 1,600.00   0.00 0.00 تأسیسات مجموعه

 67,768.68 67,768.68 44,284.50 23,484.18 0.00 0.00 هزینه هاي قبل از بهره برداري

 290,516.58 184,424.68 160,940.50 23,484.18 36.52 106,091.90 جمع سرمایه گذاري ثابت

 290,516.58 184,424.68 160,940.50 23,484.18 36.52 106,091.90 جمع کل

 

 :جمع بندي سهم سازمان و شریک -7-2

 درصد )ر-م(مبلغ  شرح

 44.6 129,576.08 سهم سازمان

 55.4 160,940.50 سهم شریک

 100 290,516.58 جمع هزینه ها

 :زمین طرح  -7-3

 10490مترمربع با زیربناي  14/1248اداري مذکور در زمینی به مساحت  -طرح احداث مجموعه تجاري

 :مترمربع اجرا خواهد شد و احداث بنا در قطعه موجود به صورت ذیل خواهد بود

 2621مشاعات، فضاي مفید % 30مربع که با منظور نمودن متر 3744طبقه به مساحت کل  3پارکینگ در 

 .باشد مترمربع می

مشاعات، فضاي % 30مترمربع که با منظور نمودن  2076طبقه به مساحت کل  2در ) فروشگاه(واحد تجاري 

 .باشد مترمربع می 1453مفید  

مترمربع  3736اي مفید مشاعات، فض% 20مترمربع با احتساب  4670طبقه به مساحت کل  5واحد اداري در 

 .خواهد بود
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 اقتصادي –خلاصه پیش امکان سنجی فنی 

 اداري واقع در فلکه قائم-طرح احداث مجموعه تجاري

 هاي استان زنجان سازمان همیاري شهرداري: مجري

 :هاي قابل فروش و مساحت آنها جدول قسمت -8

 شرح
مساحت قابل 

 )متر مربع(فروش 

 قیمت واحد

 )میلیون ریال(

 جمع

 )میلیون ریال(

 78,624.00 30 2,620.80 پارکینگ

 290,640.00 200 1,453.20 قسمت تجاري

 457,660.00 140 3,269.00 قسمت اداري

 826,924 370 7,343 جمع کل

 

 :جدول نقطه سر به سر -9

 شرح هزینه 
 هزینه ثابت هزینه متغیر

 هزینه کل
 درصد مقدار درصد مقدار

 290,516.58 %100 290,516.58 %0 0.00 هزینه هاي جاري طرح

 9,221.23 0.15 1,383.19 0.85 7,838.05 هزینه پیش بینی نشده 

 92.21 0.00 0.00 1.00 92.21 هزینه اداري و فروش

 299,830.03   291,899.77   7,930.26 طرح جمع هزینه هاي

 

 درصد 35.64 نقطه سربه سر

 :ها ها و شاخص نسبت -10

 478,873 )میلیون ریال: واحد%  (25در  )NPV(خالص ارزش فعلی 

 B/C( 2.6(نسبت درآمد به هزینه 

 IRR( 47.28%(لی نرخ بازدهی داخ

 62 نسبت سود خالص به درآمد فروش

 2.84 نسبت فروش به کل سرمایه

 ماه 8سال و  3 دوره بازگشت سرمایه

 




