بسمه تعالي

[image: image1.wmf]
خلاصه طرح پيشنهادي احداث مجتمع ايستگاهي

مجاور ايستگاه شماره 5

(مجتمع الكتريكي)

                            





              
            ارديبهشت 83

واحد اقتصادي وبرنامه ريزي قطارشهري مشهد
پتانسيلهاي سرمايه گذاري 

درپيرامون

ايستگاههاي قطارشهري مشهد

عنوان پروژه : احداث مجتمع  درمجاورايستگاه شماره 5 

بخش اقتصادي : پروژه هاي عمراني (توسعه درون شهري بامحوريت TOD)
نوع پروژه(درمنطقه) : جديد

محل اجراي پروژه : مشهد – چهارراه لشكر – جنوب غرب ايستگاه (ايستگاه 5 قطارشهري)
پيشنهاد دهنده پروژه : شركت قطارشهري مشهد
زمينه فعاليت اصلي پيشنهاد دهنده : احداث وتوسعه حمل ونقل ريلي درون شهري 

آدرس : انتهاي خيابان فدائيان اسلام – خيابان چمن – شركت قطارشهري مشهد-ص.پ :486/91735
مشخصات پروژه پيشنهادي

نوع طرح
كاربري موردنياز
مساحت خالص زمين براي اجرا
تعدادكل طبقات
پاركينگ
واحدهاي تجاري

مجتمع  الكتريكي
تجاري
19/2644
5طبقه
 2طبقه
3طبقه

تعدادواحدهاي تجاري
ظرفيت پاركينگ
جمع كل زيربنا
پيش بيني مدت زمان اجرا وفروش
مدت زمان اجرا
مدت زمان فروش

316
195
95/13220
30  ماه
18 ماه
پيش فروش پس ازيك سال ازمدت اجرا(18 ماه)

سطح زيربناي طبقات






              
(مترمربع)

كاربري
طبقات
2-
1-
همكف
1+
2+
جمع كل
فضاي خالص قابل فروش

واحدهاي تجاري
1700
1550
1500
--
--
4750
4750

پاركينگ
--
--
--
19/2380
19/2494
38/4874
--

خدمات جانبي
80
30
80
264
150
604
--

ويد Void
--
200
200
--
--
400
--

راهروها وفضاهاي ارتباطي
19/744
19/864
19/864
--
--
57/2472
--

تاسيسات
120
--
--
--
--
120
--

جمع كل
19/2644
19/2644
19/2644
19/2644
19/2644
95/13220
--

پيش بيني مدت زمان اجراي پروژه : 18 ماه
پيش بيني مدت زمان فروش : امكان پيش فروش پس از12 ماه ازاجراي پروژه به مدت 18 ماه
وضعيت پروژه (اقدامات انجام يافته):


انجام مطالعات امكان سنجي اوليه – تهيه طرح توجيه اقتصادي اوليه

مزيتهاي خاص ودلايل توجيه پروژه 

1. فراهم شدن بسترتمليك اراضي براي سرمايه گذارتوسط شركت قطارشهري.

2. امكان كسب مجوزتراكم وكاربري ويژه باتوجه به نظرسرمايه گذار،توسط قطارشهري.

3. مجوز امكان دسترسي مستقيم ايستگاه به مجتمع مجاور با همكاري قطارشهري.

4. برخورداري از حضور روزانه 56513  نفر مسافر در اين ايستگاه.

5. قرارگرفتن درمجاورت ورودي جنوب غرب ايستگاه قطاشهري.

6. برخورداري ازقابليت سه معبرشمال،جنوب وشرق.

7. قرار گرفتن در نزديكي پادگان نيروي زميني ارتش و تردد نيروهاي نظامي از اين محل.

برآورد توجيه مالي واقتصادي پروژه

شرح
مبلغ (ريال)

برآورد كل سرمايه گذاري پيش بيني شده براي اجراي پروژه
000ر760ر713ر64

برآورد كل درآمدهاي پيش بيني شده ازفروش
000ر000ر734ر122

سود ناويژه حاصل ازاجراي پروژه
000ر240ر020ر58

سود حاصل پس ازكسرماليات
000ر560ر565ر55

ارزش فعلي خالص پروژه(NPV)
224ر094ر323ر14

نرخ بازده داخلي پروژه(IRR)(نرخ سود)
48 %

توضيح اينكه ماليات محاسبه شده طبق قوانين مالياتي بوده وبه نرخ ارزش روز معاملات درزمان تحقق پروژه وفروش محاسبه گرديده است.

تاثيرات اقتصادي پروژه

[image: image2.wmf]
اطلاعات مربوط به بازار پروژه

[image: image3.wmf]
مشوق ها وحمايتها : شهرداري وقطارشهري مشهد ومراجع مربوطه 

وضعيت كلي عرضه وتقاضا:
باتوجه به موقعيت شهرمقدس مشهدوامكان دسترسي به خاطروجودشبكه ريلي ومخصوصاحضورقابل توجه مسافردرموقعيت ومحل پروژه موجب ايجادارزش افزوده ويژه ودرآمددائمي قابل ملاحظه اي  خواهدگرديد وهمچنين وجودچنين مجتمعهايي جذابيتي براي حضورمسافرراخواهدداشت كه به تعدادمسافر باهدف خريد افزوده خواهدشد.

همكاري مدنظر:
[image: image4.wmf] 

منابع مالي قابل استفاده براي سرمايه گذار باهمكاري پيشنهاددهنده: 

1-بانك         2- عدم دريافت نقدي هزينه ارائه مجوزها ازسرمايه گذار(وام نامرئي)

3- تشكيل كنسرسيومي متشكل ازسرمايه گذاران(درصورت علاقه سرمايه گذار)

محاسبه وشرايط تقسيم درآمدها
محاسبه سهم درآمدطرفين براساس ارزش آورده هريك ازطرفين وبه نرخ كارشناسي روز ودرزمان انعقادقراردادتعيين وپس ازاجراي پروژه مدنظرتقسيم مي گردد.




                                          تهيه كننده پروژه :مديريت واحداقتصادي وبرنامه ريزي
                                                                                                        قطارشهري مشهد

بسمه تعالي
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خلاصه طرح پيشنهادي احداث مجتمع ايستگاهي

مجاور ايستگاه شماره 5

(مجتمع تجاري تايپ/تكثير/چاپ)

                            





              
            ارديبهشت 83

واحد اقتصادي وبرنامه ريزي قطارشهري مشهد
پتانسيلهاي سرمايه گذاري 

درپيرامون

ايستگاههاي قطارشهري مشهد

عنوان پروژه : احداث مجتمع  درمجاورايستگاه شماره 5 

بخش اقتصادي : پروژه هاي عمراني (توسعه درون شهري بامحوريت TOD)
نوع پروژه(درمنطقه) : جديد

محل اجراي پروژه : مشهد – چهارراه لشكر – شمال غرب ايستگاه (ايستگاه 5 قطارشهري)
پيشنهاد دهنده پروژه : شركت قطارشهري مشهد
زمينه فعاليت اصلي پيشنهاد دهنده : احداث وتوسعه حمل ونقل ريلي درون شهري 

آدرس : انتهاي خيابان فدائيان اسلام – خيابان چمن – شركت قطارشهري مشهد-ص.پ :486/91735
مشخصات پروژه پيشنهادي

نوع طرح
كاربري موردنياز
مساحت خالص زمين براي اجرا
تعدادكل طبقات
پاركينگ
واحدهاي تجاري

مجتمع مجاورايستگاهي
تايپ/تكثير/چاپ
58/625
5طبقه
تامين پاركينگ در مجتمع الكترونيك مقابل(1042متر)
5طبقه

تعدادواحدهاي تجاري
ظرفيت پاركينگ
جمع كل زيربنا
پيش بيني مدت زمان اجراوفروش
مدت زمان اجرا
مدت زمان فروش

130
42
9/3127
30  ماه
18 ماه
پيش فروش پس ازيك سال ازمدت اجرا(18 ماه)

سطح زيربناي طبقات






              
(مترمربع)

كاربري
طبقات
2-
1-
همكف
1+
2+
جمع كل
فضاي خالص قابل فروش

واحدهاي تجاري
58/335
58/370
58/355
58/445
58/445
9/1952
9/1952

خدمات جانبي
60
45
60
45
45
255
--

ويد Void
--
60
60
60
60
240
--

راهروها وفضاهاي ارتباطي
150
150
150
75
75
600
--

تاسيسات
80
--
--
--
--
80
--

جمع كل
58/625
58/625
58/625
58/625
58/625
9/3127
--

پيش بيني مدت زمان اجراي پروژه : 18 ماه
پيش بيني مدت زمان فروش : امكان پيش فروش پس از12 ماه ازاجراي پروژه به مدت 18 ماه
وضعيت پروژه (اقدامات انجام يافته):


انجام مطالعات امكان سنجي اوليه – تهيه طرح توجيه اقتصادي اوليه

مزيتهاي خاص ودلايل توجيه پروژه 

1. فراهم شدن بسترتمليك اراضي براي سرمايه گذارتوسط شركت قطارشهري.

2. امكان كسب مجوزتراكم وكاربري ويژه باتوجه به نظرسرمايه گذار،توسط قطارشهري.

3. مجوز امكان دسترسي مستقيم ايستگاه به مجتمع مجاور با همكاري قطارشهري.

4. برخورداري از حضور روزانه 56513  نفر مسافر در اين ايستگاه.

5. قرارگرفتن درمجاورت ورودي شمال غرب ايستگاه قطاشهري.

6. برخورداري ازقابليت سه معبرشمال،جنوب وشرق.

7. قرار گرفتن در نزديكي پادگان نيروي زميني ارتش و تردد نيروهاي نظامي از اين محل.

8. نزديكي به استانداري و ادارات كل ازجمله پست مركزي،مخابرات خراسان،سرپرستي بانكها.

برآورد توجيه مالي واقتصادي پروژه

شرح
مبلغ (ريال)

برآورد كل سرمايه گذاري پيش بيني شده براي اجراي پروژه
000ر930ر009ر27

برآورد كل درآمدهاي پيش بيني شده ازفروش
000ر000ر038ر50

سود ناويژه حاصل ازاجراي پروژه
000ر070ر028ر23

سود حاصل پس ازكسرماليات
000ر310ر027ر22

ارزش فعلي خالص پروژه(NPV)
108ر039ر462ر8

نرخ بازده داخلي پروژه(IRR)(نرخ سود)
63%

توضيح اينكه ماليات محاسبه شده طبق قوانين مالياتي بوده وبه نرخ ارزش روز معاملات درزمان تحقق پروژه وفروش محاسبه گرديده است.

تاثيرات اقتصادي پروژه

[image: image6.wmf]
اطلاعات مربوط به بازار پروژه

[image: image7.wmf]
مشوق ها وحمايتها : شهرداري وقطارشهري مشهد ومراجع مربوطه 

وضعيت كلي عرضه وتقاضا:
باتوجه به موقعيت شهرمقدس مشهدوامكان دسترسي به خاطروجودشبكه ريلي ومخصوصاحضورقابل توجه مسافردرموقعيت ومحل پروژه موجب ايجادارزش افزوده ويژه ودرآمددائمي قابل ملاحظه اي  خواهدگرديد وهمچنين وجودچنين مجتمعهايي جذابيتي براي حضورمسافرراخواهدداشت كه به تعدادمسافر باهدف خريد افزوده خواهدشد.

همكاري مدنظر:
[image: image8.wmf] 

منابع مالي قابل استفاده براي سرمايه گذار باهمكاري پيشنهاددهنده: 

1-بانك         2- عدم دريافت نقدي هزينه ارائه مجوزها ازسرمايه گذار(وام نامرئي)

3- تشكيل كنسرسيومي متشكل ازسرمايه گذاران(درصورت علاقه سرمايه گذار)

محاسبه وشرايط تقسيم درآمدها
محاسبه سهم درآمدطرفين براساس ارزش آورده هريك ازطرفين وبه نرخ كارشناسي روز ودرزمان انعقادقراردادتعيين وپس ازاجراي پروژه مدنظرتقسيم مي گردد.




                                          تهيه كننده پروژه :مديريت واحداقتصادي وبرنامه ريزي
                                                                                                        قطارشهري مشهد

استنادآماري : تجربه سايركشورها            محدوده جغرافيايي بازار: مشهد


 سهم پروژه درمقايسه باواحدهاي مشابه: باتوجه به مزيتهاي ذكرشده بالاترين سهم نسبت به سايرپروژه ها را دارد   








سرمايه گذاري مشاركتي 	 � EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���       همكاري مديريتي� EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���            انتقال فن آوري� EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���


همكاري فني واجرايي � EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���			همكاري بازاريابي وفروش� EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���


همكاري مطالعاتي وتحقيقاتي� EMBED MS_ClipArt_Gallery  ���











1-سودآوري مناسب پروژه      2-كاهش تجارت خطي     3-ايجاداشتغال      4-كاهش هزينه هاي مديريت شهري                        5-كاهش مصرف انرژي          6-كاهش ترافيك  (با توجه به اينكه مراجعين مجتع هاي ايستگاهي عموماً از قطارشهري استفاده خواهند كرد)    7- كاهش آلودگي محيط زيست    8-جلوگيري ازتوسعه بي رويه شهربه لحاظ استفاده ازموقعيت ايجادشده براي توسعه منطقي درون شهري بامحوريت حمل ونقلTOD         9- بهداشت رواني وجسماني      10-صرفه جويي دروقت وزمان    11-بسترهدايت سرمايه ها درجهت توسعه شهر    12-زيبا سازي      13-فرهنگ سازي كاهش سفرهاي درون شهري    14-تاثيردرفرهنگ شهرسازي





استنادآماري : تجربه سايركشورها            محدوده جغرافيايي بازار: مشهد


 سهم پروژه درمقايسه باواحدهاي مشابه: باتوجه به مزيتهاي ذكرشده بالاترين سهم نسبت به سايرپروژه ها را دارد   











1-سودآوري مناسب پروژه      2-كاهش تجارت خطي     3-ايجاداشتغال      4-كاهش هزينه هاي مديريت شهري                        5-كاهش مصرف انرژي          6-كاهش ترافيك  (با توجه به اينكه مراجعين مجتع هاي ايستگاهي عموماً از قطارشهري استفاده خواهند كرد)    7- كاهش آلودگي محيط زيست    8-جلوگيري ازتوسعه بي رويه شهربه لحاظ استفاده ازموقعيت ايجادشده براي توسعه منطقي درون شهري بامحوريت حمل ونقلTOD         9- بهداشت رواني وجسماني      10-صرفه جويي دروقت وزمان    11-بسترهدايت سرمايه ها درجهت توسعه شهر    12-زيبا سازي      13-فرهنگ سازي كاهش سفرهاي درون شهري    14-تاثيردرفرهنگ شهرسازي
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