
 جمهوری اسلامی ایران 

ری و کمک های اقتصادی و فنی ایران  سازمان سرمایه گذا

کان سنجی فنی اقتصادی  پیش ام
 :نام طرح 

کانیزه و  مجتمع تجاری پارکینگ م
 مهرانه رود

 

ری آذربایجان شرقی: صاحب طرح   تبریز 1شهرداری منطقه  –مرکز خدمات سرمایه گذا

 1تبریز ، محدوده شهرداری منطقه  ، استان آذربایجان شرقی: آدرس طرح 

 :مشاور تهیه طرح  

 شرکت مهندسين مشاور درسا صنعت تهران

 
 : PFSرخ  تهیهتا

 1931ماه  مرداد 



 ان آذربایجان شرقیسنجی است امکان پیشمطالعات 

 پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری مهرانه رودطرح احداث 

 

 2صفحه                                                                              شرکت مهندسین مشاور درسا صنعت تهران

 

 :فهرست مطالب

 صفحه                        عنوان                                                                                                                      

 4 .................................................................................................................................................طرح دهیچک-1

 7 ................................................................................................................................................................................. طرح تیموقع-2

 7 ........................................................................................................................................................................................ استان -2-1

 7 ................................................................................................................................................................................. رستانشه -2-2

 8 .......................................................................................................................................................................... پروژه تیموقع -2-3

 11 .................................................................................................................................................. ها ساخت ریز به یدسترس-2-4

 11 .................................................................................................................................................................. طرح یفن مشخصات-3

 11 ........................................................................................................................................................................................... یتجار یها واحد-3-1

 11 ........................................................................................................................................................................................................... نگیپارک-3-2

 11 ........................................................................................................................................................................ طرح یازهاین -3-2

 11 ......................................................................................................................................................... ازین مورد یها ساخت ریز و فضا -3-2-1

 11 ..........................................................................................................................................................................آلات نیماش و زاتیتجه-3-2-2

 11 ................................................................................................................................................................... واسطه قطعات و هیاول مواد -3-2-3

 11 ..........................................................................................................................................................................یانسان منابع و تیریمد -3-4-4

 12 ..................................................................................................................................................... یقانون یها مجوز و تیمالک-4

 12 .................................................................................................................................................................................................. نیزم تیمالک-4-1

 12 ............................................................................................................................................................................ ازهایامت و یمعنو تیمالک-4-2

 12 ............................................................................................................................................................................................. یقانون یمجوزها-4-3

 13 ................................................................................................................................................................... رقابت و بازار یبررس-5

 13 ........................................................................................................................................................................................... هدف بازار یمعرف-5-1

 13 ................................................................................................................................................ کنون تا طرح یکیزیف شرفتیپ-6

 14 ..............................................................................................................................طرح یاجرا یبند زمان و یاتیعمل برنامه-7



 ان آذربایجان شرقیسنجی است امکان پیشمطالعات 

 پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری مهرانه رودطرح احداث 

 

 3صفحه                                                                              شرکت مهندسین مشاور درسا صنعت تهران

 

 14 ........................................................................................................................................................................ پروژه یمال برنامه-8

 14 .............................................................................................................................................................................................. ها نهیهز برآورد-8-1

 15 .......................................................................................................................................................................درآمدها برآورد-8-2

 16.............................................................................................................................................. پروژه یبردار بهره زمان مدت-8-3

 16............................................................................................................................................................ دهیفا – نهیهز لیتحل-8-4

 16.......................................................................................................................................................... پروژه تیحساس زیآنال -8-5

 18 ............................................................................................................................................................................. یبند جمع-8-6

 18 ................................................................................................................. پروژه یاجرا دوره در ارز نرخ راتییتغ برآورد -8-7

 18 ......................................................................................................................... نیتضام و نیتام روش ، یا هیسرما یازهاین-9

 18 .................................................................................................................................................................................. ازین مورد یارز هیسرما-9-1

 19 ................................................................................................................................................. ازین مورد هیسرما نیتام و مشارکت نحوه-9-2

 19 ................................................................................................................................................................................... هیسرما شتبازگ زمان-9-3

 21 ..................................................................................................................................... طرح یایمزا و ها یژگیو ها، مشوق-11

 

  



 ان آذربایجان شرقیسنجی است امکان پیشمطالعات 

 پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری مهرانه رودطرح احداث 

 

 4صفحه                                                                              شرکت مهندسین مشاور درسا صنعت تهران

 

 چکیده طرح-1

 معرفی پروژه

 پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری مهرانه رود:عنوان طرح -1

 -:زیر بخش       -:شبخ - 2

 پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری مهرانه روداحداث :تولیدات/خدمات -3

تیر بر ع شرقی پل هفت ل، مهرانه رود ، ض1رداری منطقه استان آذربایجان شرقی ، تبریز ، محدوده شه:محل اجرای طرح -4

 متر مربع  3111به مساحت  روی رودخانه

 ...(: تمان ، تاسیسات زیربنایی و زمین ، ساخ) شرح پروژه  -5

 مترمربع              3111 :مساحت زمین

اجرا خواهد شد هزینه زمین و پروانه ساختمانی به عنوان سهم الشرکه شهرداری و  1پروژه بامشارکت شهرداری تبریز منطقه 

به عنوان سهم ( لعات و انشعاباتواحدهای تجاری ، پارکینگ و محوطه سازی و همچنین هزینه طراحی ، مطا ساخت)مابقی 

 .متر مربع می باشد 2111که مساحت هر طبقه برابر  طبقه اجرا خواهد شد 7این مجتمع در . الشرکه طرف مشارکت خواهد بود

 . پارکینگ می باشد و طبقات اول تا هفتم با کاربریتجاری های طبقه همکف شامل واحد 

 :ظرفیت – 6
 متر مربع 611: متر مربع     زیر بنای مفید  2111: مساحت  کاربری تجاری   : طبقه همکف 

 متر مربع      2111: مساحت     پارکینگ: اول تا هفتم طبقات

 

 

 وضعیت پروژه

 .کلیه لوازم و مصالح از داخل قابل تامین است:  دسترسی به مواد اولیه مورد نیاز طرح از داخل -7

 :فروش -8

 درصد 111:بازار داخلی پیش بینی شده -

 درصد 1:بازار خارجی پیش بینی شده -

 سال دو(:از ابتدا  تا زمان شروع فعالیتهای تجاری)کل زمان مورد نیاز برای پروژه  – 9
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 :وضعیت طرح - 11

 خیرامکان سنجی طرح در دسترس است ؟     -

 زمین مورد نیاز تهیه شده است ؟   خیر -

 (جواز ساخت)بله  اخذ شده است ؟( ارزی ، محیط زیست و غیره  ، سهمیه ساختجواز ) مجوزهای قانونی  -

 قرارداد مشارکت با شریك داخلی یا خارجی منعقد شده است ؟   خیر -

 قرارداد تامین مالی پروژه منعقد شده است ؟   خیر -

 با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادی منعقد شده است ؟خیر -

  بلی  فراهم شده است ؟( آب رسانی مخابرات ، سوخت ، جاده و غیره  برق رسانی،) تسهیلات زیربنایی  -

فهرستی از دانش فنی، ماشین آلات، تجهیزات و همچنین شرکتهای فروشنده یا سازنده محصول مشخص شده  -

 -است؟  

 -قرارداد خرید ماشین آلات، تجهیزات و دانش فنی منعقد شده است ؟   -

 

 

 ساختار مالی

 

 :مالیساختار  -11

 شرح
 پول خارجی پول داخلی مورد نیاز

 مورد نیاز

 کل مبلغ به

 یورو.معادل به م نرخ برابری میلیون ریال میلیون یورو

 16.17 1 16.17 14،913 241،111 سرمایه ثابت

 1 1 1 14،913 1 سرمایه در گردش

 16.17 1 16.17 14،913 241،111 گذاری کل سرمایه

 

 میلیون یورو 1     :  تجهیزات خارجی ارزش ماشین آلات و -

 میلیون یورو   1     :   ارزش ماشین آلات و تجهیزات داخلی -

 میلیون یورو   1:          ارزش دانش فنی و تخصصی خارجی -
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 میلیون یورو    1:           ارزش دانش فنی و تخصصی داخلی -

 سال 11در  میلیون یورو 5.67                               :خالص ارزش فعلی -

 درصد 62.89                              :نرخ بازگشت داخلی -

 سال از ابتدای دوره ساخت 2.95                            :نرخ بازگشت سرمایه -

 %31                    :حداقل نرخ سود مورد انتظار -

 

 اطلاعات کلی طرح

 توسعه و تکمیل                        تاسیس            :      نوع طرح  -12

 -          :خلاصه وضعیت شرکت  -

 -     ( :حقوقی / اشخاص حقیقی ) نام  -

 -     :فعالیت جاری شرکت  -

 - :آدرس  -

 -:      اکس ف                                           -      : تلفن  -

 -:وب سایت                                                                   -:     پست الکترونیکی 

 خصوصی                                           دولتی :   ساختار قانونی شرکت  -

 

 لطفاً مستندات زیر را در صورت امکان ارائه فرمایید

 ان سنجی طرح  مطالعه امک

 ( جواز تاسیس ، مجوز سرمایه گذاری خارجی و غیره) مجوزهای قانونی     
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 موقعیت طرح-2

انجام شده توسط مشاور امور سرمایه فاز صفربا توجه به مطالعات 

این طرح ( مهندسین مشاور نمودار)گذاری و مشارکت شهرداری تبریز 

محدوده شهرداری  -یزتبردر استان آذربایجان شرقی شهرستان 

به در زمینی منطقه مهرانه رود ، ضلع شرقی پل هفت تیر  ،1منطقه 

 .گرددمی اجرا  متر مربع 3111مساحت 

 

 استان -2-1

ترین  ترین و پرجمعیت بزرگ یاستان آذربایجان شرق

این . شود محسوب میایران  غربی شمال هاستان ناحی

و  یجانهای آذربا استان از سمت شمال به جمهوری

غرب و جنوب غرب به استان ارمنستان، از سمت 

و از  آذربایجان غربی، از سمت شرق به استان اردبیل

. است محدود شده سمت جنوب شرق به استان زنجان

 1محل اجرای پروژه در منطقه لازم به ذکر است 

منطقه مهرانه رود ، ضلع شهرداری تبریز در 

 .می باشدواقع شرقی پل هفت تیر

 

 شهرستان -2-2

در صد از مساحت  76/4دارد که  کیلومتر مربع 2/2167شهرستان تبریز مرکز استان آذربایجان شرقی، وسعتی معادل 

شهرستان . دوازدهم را بین شهرستانهای استان به خود اختصاص داده است استان را در بر گرفته و از این بابت رتبه

محسوب می  غرب از نظر جمعیت ن بزرگترین شهر شمالتبریز دربخش میانی استان واقع شده و به عنوا
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شهرستان اسکو و از طرف شرق به شهرستان هریس  و از جنوب به ورزقانشهرستان تبریز از شمال به شهرستان .شود

 .غرببه شهرستان شبستر محدود می گردد و بستان آباد و از طرف غرب و شمال

 

 موقعیت پروژه -2-3

منطقه مهرانه ،1محدوده شهرداری منطقه تبریز نشهرستاطرح جاری در محل اجرای مشاور اولیه مطالعاتبا توجه به 

های  موقعیت مکانی پروژه و نقشه راه .متر مربع می باشد 3111به مساحت در زمینی رود ، ضلع شرقی پل هفت تیر

 :ارائه شده است نقشه زیردسترسی در 
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 نمایی از طرح پیشنهادی پروژه
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 رسی به زیر ساخت هادست-2-4

 محل تامین زیر ساخت فاصله تا محل پروژه زیر ساخت مورد نیاز ردیف

 تبریز 1شهرداری منطقه  کیلومتر 1 آب 1

 تبریز 1شهرداری منطقه  کیلومتر 1 برق 2

 تبریز 1شهرداری منطقه  کیلومتر 1 گاز 3

 تبریز 1شهرداری منطقه  کیلومتر 1 مخابرات 4

 تبریز 1شهرداری منطقه  لومترکی 1 راه اصلی 5

 تبریز 1شهرداری منطقه  کیلومتر 1 راه فرعی 6

 فرودگاه بین المللی تبریز کیلومتر 18 فرودگاه 7

 آستارابندر  کیلومتر 448 بندر 8

 راه آهن تبریز کیلومتر 15.6 ایستگاه راه آهن 9

 

 مشخصات فنی طرح-3

 تجاریواحد های -3-1

  طبقه همکفواقع در 

 متر مربع 2111حت کل طبقه معادل مسا 

 متر مربع 611معادل  زیر بنای مفید 

 

 پارکینگ-3-2

 طبقات اول تا هفتم 

  متر مربع 2111مساحت هر طبقه معادل 
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 نیازهای طرح -3-2

 فضا و زیر ساخت های مورد نیاز -3-2-1

 مشخصات زمین طرح 

 مشخصات
متر )مساحت 

 (مربع

بهای هر متر 

 مربع 

 (ریال)

 هزینه

هزینه های انجام شده 

 (میلیون ریال)

مورد نیاز 

 (میلیون ریال)

میلیون )جمع 

 (ریال

 31،111 31،111 1 11،111،111 3،111 زمین

 71،111 71،111 1 هزینه صدور پروانه احداث ساختمان

 111،111 111،111 1  جمع کل

 

 هزینه محوطه سازی در طرح 

 واحد مقدار کار شرح
حد هزینه وا

 (ریال)

هزینه های 

انجام شده 

 (میلیون ریال)

مورد نیاز 

میلیون )

 (ریال

جمع کل 

میلیون )

 (ریال

 3،111 3،111 1 3،111،111 متر مربع 1،111 (پارک سوار)محوطه سازی 

 3،111 3،111 1 جـــــــــمع کــــــــــل

 

 ساختمانها در طرح 

 شرح
مساحت 

 (مترمربع)

بهای واحد 

 (ریال)

های انجام  هزینه

 (ر.م)شده 

مورد نیاز 

 (میلیون ریال)

میلیون )جمع 

 (ریال

 8،111 8،111 1 4،111،111 2،111 (تجاری)ساخت زیربنا 

 126،111 126،111 1 9،111،111 14،111 هزینه احداث پارکینگ

 134،111 134،111 1 -   جـــــــــمع کــــــــــل

 

 تجهیزات و ماشین آلات-3-2-2

 ندارد

 مواد اولیه و قطعات واسطه -3-2-3

 ندارد

 مدیریت و منابع انسانی -3-4-4

با توجه به اینکه ساخت این مجتمع تجاری و مسکونی به صورت پیمانکاری دیده شده است هزینه های نیروی انسانی 

 .گرفته نشده استو برآورد آن درنظر 
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 مالکیت و مجوز های قانونی-4

 مالکیت زمین-4-1

زمین و حق پروانه ساختمانی به عنوان آورده شهرداری تبریز دارد و  1در این طرح مالکیت زمین را شهرداری منطقه 

که در پایان فاز ساخت در کل پروژه به نسبت مشارکت تعریف شده هر دو طرف سرمایه گذاری . منظور می گردد

 .شریك می باشند

 مالکیت معنوی و امتیازها-4-2

مشکلی در  و شریك پروژه شهرداری تبریز می باشد اجرا خواهد شد مرکز شهر تبریزنکه طرح در با توجه به ای

 .وجود نخواهد داشت و پارکینگ مکانیزه جاریتمجتمع تامین زیرساخت ها ، مجوزهای و حق امتیازات 

 

 مجوزهای قانونی-4-3

ه است، در ادامه لیست مجوزهای مورد نیاز با توجه به آنکه جهت اجرای این طرح تاکنون هیچ گونه مجوزی اخذ نشد

 .طرح ارائه شده است

 لیست مجوزهای اخذ نشده و برآورد زمان مورد نیاز برای اخذ مجوز

 مشخصات مجوز سازمان صادر کننده نام مجوز ردیف
 پیش بینی زمان

 مورد نیاز

1 
 گذاری مجوز سرمایه

 خارجی

گذاری و  سازمان سرمایه

 یایرانهای فنی و اقتصاد کمك

 مطابق با مشخصات

 گذاری ارائه شده در طرح سرمایه
 دو ماه

 3منطقه  –شهرداری تبریز ساختپروانه 2

پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری 

متر مربع  2111با زیر بنای  مهرانه رود

 متر مربع پارکینگ  14111و  تجاری 

با توجه به شراکت 

شهرداری زمان خاصی 

برای گرفتن آن مورد نیاز 

 نمی باشد 

 3منطقه  –شهرداری تبریز  پایان کار 3

پارکینگ مکانیزه و مجتمع تجاری 

متر مربع  2111با زیر بنای  مهرانه رود

 متر مربع پارکینگ 14111و  تجاری 

با توجه به شراکت 

شهرداری زمان خاصی 

برای گرفتن آن مورد نیاز 

 نمی باشد 
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 بررسی بازار و رقابت-5

 دفمعرفی بازار ه-5-1

اضافه می شود که در تبریز  به خودروهای موجود در شهرهزار خودرو  31سالانه  بر اساس آمارهای موجود سالیانه

ی معابر شهر و همچنین فضاهای پارکینگی اضافه شود؛ اتفاقی که تا به امروز در فضا به مترمربع هزار 181بایستی 

 .شهر تبریز نیفتاده است 

فلکه دانشگاه از یك سو به دلیل تمرکز واحدهای تجاری و اداری و از سوی دیگر به دلیل و منطقه چهار راه آبرسانی 

برج . می باشد عدم وجود پارکینگ های عمومی در این منطقه در ساعات مختلف شبانه روز دارای ترافیك سنگین 

زیادی از شهروندان به این  بلور به عنوان یك واحد تجاری خدماتی بزرگ پس از شروع به فعالیت باعث مراجعه تعداد

این عوامل ضرورت احداث .  خود عامل دیگری است که مشکل ترافیك منطقه را تشدید می کندمحدوده شده که 

 :پارکینگی با ظرفیت پذیرش بالا را در این محدوده مشخص می کند 

ای اداری ، تجاری و خدماتی مطرح بودن چهاراه ابرسانی و محدوده اطراف آن به عنوان یکی از مهمترین کانون ه-1

 شهر تبریز

در این زمینه . فقدان فضای کافی برای پارک خودروهاست وجود معضلات عدیده ترافیکی که خود محصول -2

کوچه ها و خیابان های اطراف همگی ضرورت وجود یك پارکهای دوبله ، پارک در محدوده های توقف ممنوع ، 

 . قرار می دهدپارکینگ بزرگ مکانیزه را مورد توجه 

خدماتی و اداری محدوده که با توجه به مکان نزدیکی محل پیش بینی شده برای پارکینگ طبقاتی به مراکز تجاری ، 

 .یابی انجام شده حداقل مسافت پباده روی را از پارکینگ تا مقصد به دنبال خواهد داشت

یر ، امکان در نظر گرفتن لاین اختصاصی و پارک کنار با توجه به عرض کافی مس استقرار پارکینگ در کنار محور چای

 .سوار را فراهم نموده و مانع از ایجاد گره های ترافیکی خواهد شد

 

 پیشرفت فیزیکی طرح تا کنون-6

 .پیشرفت فیزیکی ندارد
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 برنامه عملیاتی و زمان بندی اجرای طرح-7

ردیده است که در جدول زیر ارائه شده برآورد گ سنجی مطالعات امکانبندی طرح از زمان شروع  برنامه زمان

 :در نظر گرفته شده است سال دوکل زمان مورد نیاز برای ساخت همانگونه که در جدول ذیل مشخص است .است

 پیش بینی برنامه زمانبندی اجرای طرح 

 سال دوم سال اول سال: مدت                       

 12 11 8 6 4 2 12 11 8 6 4 2 شرح                       ماه

                         انجام مطالعات سرمایه گذاری

                         زهای لازم و اقدام برای تامین مالی طرحمجو

 تامین خدمات مهندسی
 

  
 

                  

     (پیمانکاران)انتخاب مجری طرح 
 

              
 

  

     تجهیز کارگاه
 

                  

   محوطه سازی
 

              
  

  

                     عملیات عمرانی و ساختمانی 
  

                   تأخیرهای پیش بینی نشده
 

    

                         بهره برداری و فروش واحدهای تجاری و پارکینگ

 

 برنامه مالی پروژه-8

 برآورد هزینه ها-8-1

 هزینه ها ضوعمو ردیف

 ر.م 241،111 کل سرمایه گذاری 1

 
 ریال 25،162،992 تجاری  متر مربع قیمت تمام شده برای هر 1

 ریال 17،425،197 پارکینگ  متر مربع قیمت تمام شده برای هر 2
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 هزینه های سرمایه گذاری طرح تاسیس

 شرح
هزینه های انجام شده 

 (میلیون ریال)

هزینه های مورد 

 (میلیون ریال)نیاز

 جمع کل 

 (میلیون ریال)

 111،111 111،111 1 هزینه زمین

 3،111 3،111 1 محوطه سازی و بهبود زمین

 134،111 134،111 1 عملیات عمرانی و احداث ساختمان

شامل انشعاب گاز، آب ، )هزینه های انشعابات برج 

برق ، تلفن و هزینه های تاسیسات سرمایشی و 

 ساختمان و محوطه% 3معادل ...( گرمایشی و 

1 4،111 4،111 

( بینی نشده های پیش هزینه)هزینه های سربار 

 ساختمان سازی و محوطه% 5معادل 
1 1 1 

 241،111 241،111 1 جمع هزینه های سرمایه گذاری ثابت

 

 برآورد درآمدها-8-2

قابل  خت پروژه به شرح جدول ذیل می باشدمطالعات فاز صفر انجام شده توسط مشاور طرح برنامه سا با توجه به

سال و پیش بینی شده است که ظرف مدت  دوذکر است مطابقه برنامه زمانبندی کل زمان ساخت پروژه 

 :سال نیز کل واحد ها به فروش برسد یک

 برنامه ساخت پروژه

 شرح  ردیف
 مساحت

 (متر مربع) 

تعداد 

 واحد
 (متر مربع)متراژ 

 تعداد/متراژ

 *  وشقابل فر 

 611 2،111 - 2،111 تجاری -طبقه همکف 1

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه اول  2

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه دوم  3

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه سوم  4

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه چهارم  5

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه پنجم  6

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه ششم  7

 1،611 2،111 - 2،111 پارکینگ -طبقه هفتم  8

    21،175     13،142 

  درصد فضاها قابل فروش باشد 81تا هفتم فرض شده است  قات اولبمورد طدر. 
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 برنامه فروش ساختمان های طرح

 شرح
متراژ قابل 

 فروش

قیمت فروش  

 (ریال)

 سال اول

111% 

 31،111 51،111،111 611 همکف

 32،111 21،111،111 1،611 اول

 32،111 21،111،111 1،611 دوم

 32،111 21،111،111 1،611 سوم

 32،111 21،111،111 1،611 چهارم

 32،111 21،111،111 1،611 پنجم

 32،111 21،111،111 1،611 ششم

 32،111 21،111،111 1،611 هفتم

 254،111   11،811 جمع کل

 .میدهد واحد های تجاری سرقفلیقابل ذکر است شهرداری تبریز به **          

 

 مدت زمان بهره برداری پروژه-8-3

به فروش  سال یکبه طور کلی در این پروژه در نظر گرفته شده است که پس از فاز ساخت کل واحدها در عرض 

 .میرسد

 

 فایده –تحلیل هزینه -8-4

 میلیون ریال 65،858 برداری دوره اجرا و بهره  هزینهارزش حال کل 

 میلیون ریال 151،296 برداری ارزش حال کل درآمد دوره اجرا و بهره

 میلیون ریال NPV 84،438خالص ارزش فعلی 

   B/C 2نسبت درآمد به هزینه 

   IRR 62.89%نرخ بازده داخلی 

 

 آنالیز حساسیت پروژه -8-5

برای بررسی حساسیت پروژه در نظر گرفته شده و با نرم افزار کامفار ( IRR)ده داخلی طرح در این طرح نرخ باز

تغییرات نرخ بازده داخلی سرمایه گذاری را با توجه به تغییرات احتمالی در قیمت فروش، قیمت عوامل تولید و حجم 

باشد  می% 62.89ر حالت عادی دپروژه  IRRسرمایه گذاری ثابت پروژه بررسی شده است با محاسبات انجام شده 
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کاهش  %58.49طرح تا نرخ بازده داخلی % 8همانطور که مشاهده میشود فرضا در صورت کاهش درآمد به میزان 

 .مییابد

 

 
 

نسبت به تغییرات سه عامل درآمد فروش ، هزینه های   (IRR)در زیر نمودار حساسیت نرخ بازده داخلی طرح 

 :ای ثابت طرح آورده شده استعملیاتی و افزایش در داراییه
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 جمع بندی-8-6

 ظرفیت  محصول یا خدمات کد آیسیكو عنوان فعالیت نوع فعالیت

پارکینگ ساخت 

مکانیزه و مجتمع 

 تجاری مهرانه رود

- 
ساخت واحد های تجاری و 

 پارکینگ

 متر مربع زیربنای پارکینگ 14111

متر مربع زیر  2111،  در هفت طبقه

 بنای تجاری 

 طول دوره اجرا
 کل سرمایه گذاری ثابت

 (میلیون ریال)

 سرمایه در گردش سالیانه

 (میلیون ریال)

 نیروی انسانی

 مورد نیاز

 - - 241111 سال دو

نرخ بازده داخلی 
IRR 

 خالص ارزش فعلی

NPV (میلیون ریال) 

 آورده متقاضی

 (میلیون ریال)

 نسبت منافع به

 B/Cهزینه 

62.89% 84438 

یلیون ریال م 141،111

اری ذگ سرمایه% 59معادل 

 ثابت پروژه

2 

 

 برآورد تغییرات نرخ ارز در دوره اجرای پروژه -8-7

بررسی نرخ برابری یورو در برابر ریال در چند سال گذشته نشان دهنده این امر است که ارزش یورو در برابر ریال 

 .ر سالهای آینده نیز ادامه داشته باشداین روند ددارای روندی افزایشی بوده است و پیش بینی می شود 

 داخلی می باشد؛ افزایش ارزش یورو در برابر ریال  هزینه های ساخت ساز طرح با توجه به این امر از آنجا که

 .احتمالاً موجب کاهش میزان سرمایه گذاری ثابت طرح بر حسب یورو خواهد شد

  می گردد و بازار هدف فروش محصولات طرح نیز با توجه به اینکه مواد اولیه طرح از داخل کشور تأمین

 .افزایش ارزش یورو در برابر ریال تأثیری در میزان سود آوری طرح نخواهد داشتداخل کشور می باشد؛ 

 

 نیازهای سرمایه ای ، روش تامین و تضامین-9

 سرمایه ارزی مورد نیاز-9-1

 .گرفته شده است کل سرمایه مورد نیاز برای ساخت پروژه به صورت ریالی درنظر
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 نحوه مشارکت و تامین سرمایه مورد نیاز-9-2

از کل % 41را با سهم الشرکه ( عوارض)زمین محل اجرای پروژه و پروانه ساخت پیش بینی شده است  پروژهاین در 

ایه از کل پروژه متقاضی سرم% 59با سهم الشرکه را  تبریز تامین نماید و مابقی پروژه  1پروژه شهرداری منطقه 

 .گذاری داخلی و یا خارجی تامین نماید

 سهم الشرکه شهرداری سهم الشرکه طرف مشارکت شرح

 %41 %59 درصد

 111،111 141،111 (میلیون ریال)میزان سرمایه گذاری 

 

 

 زمان بازگشت سرمایه-9-3

 بهره بررداری  در سال اولکل سرمایه گذاری طرح مطابق نتایج نرم افزار کامفار که در نمودار ذیل نیز مشهود است 

 .باز می گردد روژه از فروش کل واحدهای تجاری و مسکونیپ
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 مشوق ها، ویژگی ها و مزایای طرح-11

اضافه می شود که در تبریز  به خودروهای موجود در شهرهزار خودرو  31سالانه  بر اساس آمارهای موجود سالیانه

و همچنین فضاهای پارکینگی اضافه شود؛ اتفاقی که تا به امروز در  ی معابر شهرفضا به مترمربع هزار 181بایستی 

 .شهر تبریز نیفتاده است 

منطقه چهار راه آبرسانی و فلکه دانشگاه از یك سو به دلیل تمرکز واحدهای تجاری و اداری و از سوی دیگر به دلیل 

برج . دارای ترافیك سنگین می باشد عدم وجود پارکینگ های عمومی در این منطقه در ساعات مختلف شبانه روز 

بلور به عنوان یك واحد تجاری خدماتی بزرگ پس از شروع به فعالیت باعث مراجعه تعداد زیادی از شهروندان به این 

این عوامل ضرورت احداث .  محدوده شده که خود عامل دیگری است که مشکل ترافیك منطقه را تشدید می کند

 :الا را در این محدوده مشخص می کند پارکینگی با ظرفیت پذیرش ب

مطرح بودن چهاراه ابرسانی و محدوده اطراف آن به عنوان یکی از مهمترین کانون های اداری ، تجاری و خدماتی -1

 شهر تبریز

در این زمینه . وجود معضلات عدیده ترافیکی که خود محصول فقدان فضای کافی برای پارک خودروهاست -2

ارک در محدوده های توقف ممنوع ، کوچه ها و خیابان های اطراف همگی ضرورت وجود یك پارکهای دوبله ، پ

 . پارکینگ بزرگ مکانیزه را مورد توجه قرار می دهد

نزدیکی محل پیش بینی شده برای پارکینگ طبقاتی به مراکز تجاری ، خدماتی و اداری محدوده که با توجه به مکان 

 .اده روی را از پارکینگ تا مقصد به دنبال خواهد داشتیابی انجام شده حداقل مسافت پب

کنار با توجه به عرض کافی مسیر ، امکان در نظر گرفتن لاین اختصاصی و پارک  استقرار پارکینگ در کنار محور چای

 . سوار را فراهم نموده و مانع از ایجاد گره های ترافیکی خواهد شد


