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بـــرج هـــاي دوقلوي آزادگـــان

تهيه کنندگان: 
هادی خوش رفتار مقدم محمدمظهری،  سعيدساختيانچی، 

طراحی: اندیشه نگاران رواق
دی ماه 1388

A13   :کد پروژه

آزادگــان
برج های دوقلوی تجاری، اداری و مسکونی
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وجود حضرت امام رضا )ع( و بارگاه منور آن امام همام منشاء خير و بركت براي ايرانيان است و همواره مردم ميهمان نواز خراسان و خاصه اهالي مشهد بر اين 

نعمت برخود باليده و خداوند را سپاس گذار هستند.

بي شك براي اينجانب خادمي اين آستان شريف و زائران و مجاوران آن افتخاري بزرگ است كه بر انجام صحيح آن دست التجا به دامن آن حضرت دراز كرده 

و از آستان ملك پاسبانش مدد مي جويم.

اينك و در دوران عزت و استقلال مردم ايران، اراده ي جدي مديريت شهري مشهد بر آن است تاضمن هماهنگي كامل با مديريت عالي استان و با عزمي راسخ، 

بيش از پيش بر عمران و  آباداني اين كلان شهر قدم بردارد و خدمتي شايسته و در خور زائران و مجاوران بارگاه منور رضوي ارائه نمايد.

شهر مشهد با حضور بيش از بيست ميليون نفر زائر و مسافر و حدود 2/5 ميليون نفر جمعيت ساكن، داراي موقعيتي استثنايي در مقياس ملي و حتي جهاني است؛ 

لذا ارتقاء استانداردهاي شهري و توسعه و عمران آن در ديدگاه مديريت شهري امري اجتــناب ناپذير است، و اين مهم در ابعاد كلان خود جز به مشاركت مؤثر و 

حضور سرمايه گذاري هاي متنوع داخلي و خارجي محقق نخواهد شد.

شهرداري مشهد، با تمام توان مصمم به ايجاد شرايط مناسب حضور سرمايه گذاران گرانقدر مي باشد و دست تمامي كساني كه علاقمند به مشاركت در تحقق 

اين هدف مقدس باشند را به گرمي مي فشارد. تأكيد و توصيه ي صريح و مؤكد اينجانب به همه مديران و كارشناسان شهرداري در ايجاد تسهيلات و قرار دادن 

اولويت امر سرمايه گذاري و مشاركت، مصداق بارزي بر اين مدعا است.

بر  خود فرض دانسته و با اغتنام فرصت موجود، از همه علاقمندان به سرمايه گذاري دعوت مي نمايد تا ضمن حضور در اين شهر، با فرصت  هاي مشاركت در 

پروژه ها آشنا شوند.

سيد محمد پژمان              

               شهردار مشهد

دعوت
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فصل اول 
معرفي پروژه

- معرفي كلي و ويژگي هاي خاص پروژه
- نقشه هوايي و آدرس پروژه در نقشه شهرسازي

- تصاوير و نقشه هاي موجود 

فصل دوم 
مشخصات فني

- جدول اطلاعات وضع موجود
- اهم ضوابط و مقررات ويژه شهرسازي در محل اجراي پروژه

- جدول مشخصات پيشنهادي پروژه
- نقشه وضعيت پلاك هاي محل اجراي پروژه

- تصوير وضعيت مطلوب

 فصل سوم 

اطلاعات اقتصادي
- برآورد تقريبي هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري پروژه

   )بدون احتساب نرخ تورم( همراه با نمودار
- آناليز هزينه تملك

- آناليز هزينه ساخت ابنيه
- برآورد تقريبي هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري پروژه

   )با احتساب نرخ تورم( 
- برآورد تقريبي درآمد فروش پروژه

   )بدون احتساب نرخ تورم( 
- برآورد تقريبي درآمد پيش فروش و فروش پروژه

   )با احتساب نرخ تورم( 
- فرآيند مالي ساليانه پروژه )با احتساب نرخ تورم( همراه با نمودار

- برآورد سود ناخالص و درصد نقطه سربسري پروژه
- تحليل حساسيت هزينه و درآمد پروژه

- ارزيابي فاكتورهاي اقتصادي پروژه
- امتيازات و تسهيلات پيش بيني شده از سوي شهرداري

فهرست

7

12

16
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پــــــروژه در يك نـــــگاه

تجاری، اداری و  مسکونیكـاربـري

41.045 متر مربع مساحت عرصه اوليه

0مساحت عرصه مقدار در مسير

41.045 متر مربعمساحت عرصه باقي مانده

مطابق طرح: 415 درصدتـراكـم )مصـوب(

مطابق طرح: 293.434 متر مربع مساحت اعيـان )زيربنا(

شرح هزينه
آورده سرمايه گذارآورده شهرداري

مبلغدرصدمبلغدرصد

100287.315تملك

1001.441.498ساخت ابنيه

1001.367.979عوارض پروانه و تغيير كاربري

53/451.655.29446/551.441.498جمع كل

باتورم )سالانه 20 درصد(شرح
*)NPV( 1.139.356ارزش فعلي خالص

)IRR( 37نرخ بازده داخلي

)PP( 4سال و10ماهدوره بازگشت سرمايه

مبالغ به ميليون ریال

باتورم )سالانه 20 درصد(بدون تورمشرح

3.096.7924.407.670هزينه كل

4.949.30912.586.176درآمد كل

1.852.5178.178.507سود )زيان( پروژه

محدوده جنب آمادگاه ميثم بين بلوار وكيل آباد )روبروی لادن(  و بلوار معلم در منطقه يازده شهرداری مشهدموقعيت پروژه:

* نرخ تنزیل 25 درصد

لازم به ذكر است، تعريف پروژه ها بر اساس مطالعات فنی و اقتصادی به صورت پيشنهادی ارائه گرديده است و ايجاد تغييرات در صورت توافق طرفين امکان پذير می باشد. همچنين محاسبات 

مربوط به هزينه های پروژه بر اساس مفروضات دفترچه و در شرايط فعلی و به صورت تقريبی برآورد گرديده كه در مراحل بعدی و در صورت ضرورت تکميل و تدقيق خواهد شد.
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فصــل اول
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معرفي كلي و ويژگي هاي خاص پروژه

با بررسي امكانات و ویژگيهاي  مشهد به لحاظ جنبه هاي توریستي – تفریحي – اقتصادي  نتيجه مي شود که این شهر در زمينه این کاربریها با کمبودهایی روبرو است و با توجه به پتانسيل 
بالاي زائر و مسافر در آن، هميشه نياز به تعریف و توسعه کاربریهاي توریستي و گذران اوقات فراغت دارد. این در حالي است که طبق آمار سالانه حدود 13 ميليون مسافر از شهر مشهد دیدن 
مي کنند که نشاندهنده توانایي بالقوه این شهر در زمينه بهره مندي از این فرصت بسيار مناسب اقتصادي – اجتماعي می باشد. لذا یكي از پرو ژه هایي که بمنظور رفع کمبود کاربریهاي توریستي، 
گذران اوقات فراغت و... در نظر گرفته شده پروژه بـرجهاي دو قلوی آزادگان است که در امتداد بلوار وکيل آباد – بين وکيل آباد 61 و 63 قرار دارد. دسترسي به یيلاقات و نقاط تفریحي 
طرقبه و شاندیز تنها از طریق بلوار وکيل آباد ميسر است و پروژه مورد نظر نيز در حاشيه این بلوار واقع شده و آمار بالای تردد در این محور بمنظور تفریح و گذراندن اوقات فراغت، مي تواند 

پتانسيل قابل توجهي براي پروژه مورد نظر محسوب شود. 
همچنين همجواري سایت با کاربریهاي شاخص شهر مشهد همچون نمایشگاه بين المللي مشهد، کوهستان پارك شادي، باع وحش و پارك وکيل آباد از نقاط مثبت قرارگيري سایت محسوب 
مي شود. در طرح پيشنهادي انواع کاربریهاي اداري، مسكوني، تجاري، توریستي، تفریحي و ... در نظر گرفته شده است. کاربریهاي اداري – مسكوني در این پروژه بيشترین بخش  از کاربریها را به 
خود اختصاص داده و با توجه به اینكه غير از ساختمان هاي اداري نسبتاً بلند در بلوار خيام که ساختمانهاي دولتي شهر هستند و برج اداري آلنون، ساختمان اداري شاخص دیگري در شهر وجود 
ندارد  لذا تعریف کاربري اداري در این پروژه مي تواند از توجيه قابل قبولي برخوردار باشد که در طرح پيشنهادي یكي از دو برج احداثي  در40 طبقه  )طبقه دوم تا چهل و یكم( به این کاربري 

اختصاص خواهد یافت که در آن  انواع رستوران ها و کافي شاپ ها با بهره گيري از چشم انداز مناسب به شهر، در بخش فوقاني برج اداري پيش بيني شده است.
در خصوص کاربریهاي مسكوني بخش غربي شهر مشهد که عمدتاً شامل بافت مسكوني مي باشد در طي سالهاي اخير به سمت غرب گسترش یافته و تا سه راهي شاندیز گسترده شده که پيش 

بيني مي شود با افزایش جمعيت در این جهت ادامه پيدا کند که در طرح پيشنهادي این کاربري در یكي از برج ها از طبقه 2+ تا چهل یكم احداث خواهد شد. 
در خصوص کاربریهاي تجاري، بخش غربي شهر مشهد از عدم حضور کاربریهاي تجاري که تامين کننده مایحتارج عمومي مردم باشد رنج مي برد. در این بخش از شهر تنها راسته آزاد شهر 
عرضه کننده پوشاك، البسه و  متعاقباً لوازم خانگي  است که در طرح پيشنهادي کاربریهاي تجاري  در 3 طبقه 1- ، همكف و 1+  و در یكي از برج ها به صورت تجاري- اداري دیده شده که 
انواع فروشگاههاي عرضه لباس و پوشاك بعنوان پر مخاطب ترین کاربري تجاري در طبقات1- ، همكف و 1+ احداث خواهد شد و به منظور امكان تهيه مایحتاج روزانه مجموعه، احداث 
یك سوپر مارکت بزرگ ضروري به نظر مي رسد که در طبقه همكف جانمایي شده است. همچنين جهت افزایش جنبه هاي تفریحي مجموعه و با توجه به کمبود شهربازي سرپوشيده در 
سطح شهر مشهد و مرکزي براي بازیهاي کامپيوتري حضور این بخش در پروژه پيشنهاد مي شود که در طبقه 1+ مجموعه پيش بيني شده است و بمنظور افزودن به جنبه هاي توریستي پروژه در 
طبقه 1- یك آکواریوم بزرگ در بخش انتهاي طبقه پيشنهاد مي شود.  همچنين بمنظور جذب توریست و گردشگر در بخش هایي از مجموعه، کاربري تجاري با کاربري تفریحي مختلط شده 
و فضاسازي به شكل غار که برگرفته از غارهاي مختلف سطح کشور است پيشنهاد مي شود که  ایجاد رستورانهایي با این فضا سازي از کاربریهاي پيشنهادي دیگر است. در خصوص پارکينگ 

که یكي از مهمترین مشكلات  اغلب  نقاط شهردر وضع موجود است در طرح پيشنهادي به ازاي هر کاربري، فضاي پارك در نظر گرفته شده است. 
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نقشه هوايي و آدرس پروژه در نقشه شهرسازي
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 تصاوير و نقشه هاي وضع موجود

گوشه ای از وضع موجود سایت

خيابان آزاداگان در ضلع غربی سایت دبيرستان پسرانه واقع در خيابان شریف

پارك محله واقع در خيابان غدیر
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فصــل دوم
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 جدول اطلاعات وضع موجود

مسکونيكـاربـري

41.045 متر مربع مساحت عرصه اوليه

0مساحت عرصه مقدار در مسير

مطابق طرح: 41.045 متر مربعمساحت عرصه باقي مانده

موجود: مسکوني كم )120 درصد(تـراكـم )مصـوب(

0مساحت اعيان )متر مربع(

اهم ضوابط و مقررات ويژه شهرسازي در محل اجراي پروژه

بر اساس طرح تفضيلي خازني زمين مورد نظر در کاربري مسكوني با تراکم کم )120درصد( با سطح اشغال 60درصد واقع شده است و با توجه به مطالعات صورت گرفته توسط مشاور و   
بر اسا س طرح بلند مرتبه سازي ضابطه پيشنهادي در این پروژه که در آن کاربریهاي مسكوني، تجاري و اداري تعریف شده است با تراکم 415درصد قابل اعمال خواهد بود که کاربریهاي تجاري 
در طبقات 1-  با سطح اشغال 100درصد، همكف و 1+ با سطح اشغال 60درصد قرار دارد. کاربریهاي تجاري- اداري و مسكوني در 2 برج از طبقه دوم تا چهل و یكم با مساحت 40.000 متر 

مربع برای هر کاربری، واقع شده است. 
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زيربنای كلسطح اشغالكاربریطبقهرديف 
)متر مربع(

10041.045 درصدپاركينگمنهای 14

10041.045 درصدپاركينگمنهای 23

10041.045 درصدپاركينگمنهای 32

10041.045 درصدتجاریمنهای 41

6024.627 درصدتجاریهمکف5

6024.627 درصدتجاریطبقه اول6

برج های دوقلو7
40.000-تجاری و اداریدوم تا چهل و يکم

40.000-مسکونیدوم تا چهل و يکم

293.434جمع كل

جدول مشخصات پيشنهادي پروژه
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تصوير وضعيت مطلوب
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تصوير وضعيت مطلوب
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فصــل سوم
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شرح هزينه
آورده سرمايه گذارآورده شهرداري

درصد از كل هزينه هاجمع كل هزينه ها قيمت کلبهاي واحدمتراژقيمت کلبهاي واحدمتراژ

41.0457287.315287.3159/28تملك

293.4344.911.441.4981.441.49846/55ساخت ابنيه پروژه

170.2998/031.367.9791.367.97944/17عوارض پروانه وتغيير كاربری

1.655.2941.441.4983.096.792جمع
100

53/4546/55100درصد سهم الشركه

برآورد تقريبي هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري )مشاركت( پروژه )بدون احتساب نرخ تورم(
مبالغ به ميليون ریال

تملك

ساخت ابنيه پروژه

عوارض پروانه و تغيير کاربری
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 آناليز هزيـنه ساخت ابنــيه

درصد از كل هزينه ساختهزينه كلهزينه واحدمساحت )متر مربع(نوع كاربري

90.2997632.09343/85تجاري

40.0006240.00016/65اداری

40.0005200.00013/87مسکونی

123.1353369.40525/63پاركينگ

1.441.498100جـــــــمع كل

مبالغ به ميليون ریال
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برآورد تقريبي هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري پروژه )با احتساب نرخ تورم(

شرح هزينه
سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول

مبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصد

100287.315تملك

572.07515259.47020415.15115373.63615448.364ساخت ابنيه

1001.367.979عوارض پروانه و تغيير كاربري

1.727.369259.470415.151373.636448.364جمع كل

مبالغ به ميليون ریال

نرخ تورم در کليه محاسبات 20 درصد درنظر گرفته شده است.

شرح هزينه
سال هفتمسال ششم

جمع كل
مبلغدرصدمبلغدرصد

287.315تملك

15538.03615645.6432.752.376ساخت ابنيه

1.367.979عوارض پروانه و تغيير كاربري

538.036645.6434.407.670جمع كل
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 برآورد تقريبي درآمد فروش پروژه )بدون احتساب نرخ تورم(

مساحت زيربنا شرح درآمد
مساحت زيربناي درصد قابل فروش)مترمربع(

جمـع كـلبهاي واحدقابل فروش  )مفيد(

90.2996558.694633.717.309تجاری

40.0009036.00012432.000مسکونی

40.0008032.00025800.000اداری

4.949.309جمـع كـل

مبالغ به ميليون ریال
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برآورد تقريبي درآمد پيش فروش و فروش پروژه )با احتساب نرخ تورم(

شرح درآمد
سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول

مبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصد

10535.29210642.351201.541.642تجاری

1062.2081074.65020179.159مسکونی

10115.20010138.24020331.776اداری

712.700855.2412.052.577جمع كل

شرح درآمد
سال هشتمسال هفتمسال ششم

جمع كل
مبلغدرصدمبلغدرصدمبلغدرصد

201.849.971202.219.965202.663.9589.453.179تجاری

20214.99120257.98920309.5871.098.583مسکونی

20398.13120477.75720573.3092.034.414اداری

2.463.0932.955.7113.546.85412.586.176جمع كل

نرخ تورم در کليه محاسبات 20 درصد در نظر گرفته شده است.

مبالغ به ميليون ریال
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 فرآيند مالي ساليانه پروژه )با احتساب نرخ تورم(

جمع كلسال هشتمسال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اولشرح فرآيند مالي پروژه

04.407.670 645.643 1.727.369259.470415.151373.636448.364538.036هزينه هاي پروژه

3.546.85412.586.176 2.955.711 00712.700855.2412.052.5772.463.093درآمدهاي پروژه

3.546.8548.178.507 2.310.068 297.549481.6041.604.2141.925.057-259.470-1.727.369فرآيند مالي پروژه

8.178.507 4.631.653 396.5292.321.585-1.207.685-1.689.289-1.986.839-1.727.369فرآيند مالي تجمعي پروژه

هزینه های تجمعی

درآمدهای تجمعی

سود تجمعی

مبالغ به ميليون ریال
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شـــــــرح
مبــــــالغ

با احتساب نرخ تورمبدون احتساب نرخ تورم

4.949.30912.586.176درآمد كل

3.096.7924.407.670هزينه كل

1.852.5178.178.507سود )زيان( پروژه

60186نرخ بازده سرمايه گذاري )از ديدگاه حسابداري(

)BEP(6335درصد نقطه سربسر

برآورد سود ناخالص و درصد نقطه سربسري پروژه

تغييرات نرخ بازده 
سرمايه گذاري

كاهش 10 درصدي كاهش 20 درصدي درآمدتغييرات درآمد
درآمد

افزايش 10 درصدي درآمد برآوردي
درآمد

افزايش 20 درصدي 
درآمد

5.939.171 5.444.240 4.949.309 4.454.378 3.959.447 تغييرات هزينه

2.477.4346080100120140 كاهش 20 درصدي هزينه

2.787.11342607895113 كاهش 10 درصدي هزينه

3.096.7922844607692 هزينه برآوردي

3.406.4711631456074 افزايش 10 درصدي هزينه

3.716.1506.5520334760 افزايش 20 درصدي هزينه

تغيير درآمدها و هزينه ها بين 80 الي 120 درصد مبلغ برآوردي تحليل حساسيت هزينه و درآمد پروژه

مبالغ به ميليون ریال
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 ارزيابي فاكتورهاي اقتصادي پروژه

 امتيازات و تسهيلات پيش بيني شده از سوي شهرداري

باتورمشرح

)NPV( 1.139.356ارزش فعلي خالص

)IRR( 37نرخ بازده داخلي

)PP( 4سال و10ماهدوره بازگشت سرمايه

شهرداری مشهد با مشارکت در این پروژه در قالب ملك و هزینه های عوارض و تغيير کاربری باعث می شود 
که بخش قابل توجهی از هزینه های اوليه سرمایه گذاری در این پروژه پوشش داده شود. ضمن آنكه در روند 

اداری اخذ مجوزهای مربوطه، مساعدت و همكاری لازم را ارائه می نماید.
از طرف دیگر چنانچه برای اجرای پروژه نياز به اخذ مجوزهای خاص دیگر باشد، شهرداری می تواند با توجه 

به گستردگی ارتباطی و تاثير گذاری خود، نسبت به تسریع و تسهيل در این امر اقدام نماید.
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