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 مقدمه: -1

 

جمعیت در شهرها ساکن هستند و بیش از هشتاد درصد اقتصاد کشورها به  ٪75در جهان امروز بیش از 

متولیان شهرها حتما می بایست در حوزه ی اقتصادی  اقتصاد شهری متکی است. شهرداریها بعنوان

 بعنوان پایه و منبع اصلی توسعه شهری ورود پیدا کنند .

امروزه دولتها بنا به دلایلی توان پرداخت چنین هزینه هایی را ندارند فلذا مدلها و سیستمهای متنوعی 

 برای کسب درآمد برای شهرداریها طراحی و بکارگرفته میشوند .

شهر وجود دارد که هزینه ی های خود را طی یک سیستم سنتی از محل تراکم  1400ران بیش از در ای

تامین مینمایند که به زعم اکثر  .فروش اموال و مستغلات و ..عوارض و بهای خدمات وفروشی و 

 کارشناسان ، ادامه این رویه موجب تخریب شهرها و عدم توسعه ی واقعی شهرها خواهد شد .

بایست از تجربیات بین المللی شهرهای موفق الگوگیری و بومی سازی و اقدام شود بنابراین فلذا می 

ر گذاری و مشارکت بوجود بیاید و زیبایستی در ساختار سازمانی شهرداریها قسمت اقتصادی و سرمایه 

و ناپایدار ساخت قانونی لازم برای حرکت قانونمند و شفاف و صحیح شهرداریها در حوزه درآمدهای پایدار 

  زم را به شهروندان ارائه نمایند.بوجود بیاید وشهرداریها بتوانند از محل منابع حاصله ، خدمات لا

برآنیم تا این تغییر را در اتمسفر شهر ، ساختارهای شهرداری ، مقررات و اقدامات اجرایی بوجود آوریم ، 

 هستیم . بابلسرقدردان  دستان پر مهرتان برای توسعه 

 

 بابلسر شهردارمدیر  امور سرمایه گذاری                                                   

 سرمایه گذاری و رییس هیات عالی                             شهرداری بابلسرمشارکتهای مردمی  و      

 

 

 

 

 



3 
 

 : مازندران  استان معرفی -2

 که مازندران شهر ما یاد باد

 اد بادهمیشه بر و بومش آب

 "فردوسی  "

 

 و است جهان در فرد به منحصر گیاهی گونه صدها با هیرکانی جنگلهای و هابیشه علفزارها، ها،جلگه شامل که آن گوناگون جغرافیای خاطر به مازندران

 آتشفشان هفت از یکی داشتن با و زالبر برف از پوشیده همیشه و ناهموار هایکوهستان تا نقطه، ترینپست با شنی سواحل از آن گوناگون هوای و آب

و کوهستانی  معتدل مرطوب آب و هوای مازندران با توجه به وجود دریا، کوه و جنگل به دو نوعاست . شده شناخته بسیار دماوند، کوه دنیا، معروف

 .شودتقسیم می

دریایی شهرستان در شمال ایران ودر کنار دریای خزر با دسترسی به کلیه زیر ساختهای  22(  نفری با  1395)  3283582استان مازندران با جمعیت   

یانه های مسافر و ، هوایی ، ریلی ، زمینی ، با دسترسی به کانونهای تولید انرژی ، برخورداری از پنج گمرک ، سه فرودگاه بین المللی ، بنادر متعدد ، پا

واحد صنعتی فعال  3020نعتی ، شهرک و ناحیه ص 39کالا به کشورهای روسیه ، آسیای میانه و قفقاز، منطق ویژه اقتصادی امیر آباد و نوشهر ، بیش از 

 ، وجود ذخایر غنی پروتئین ، معادن ذغال سنگ ، باریت  ، گرانیت ، فلورین و ...، .

یه گذار رتبه  های اول کشوری در تولید : مرکبات ،کیوی ، برنج ، گل و گیاه ، گوشت سفید ، قارچ ،ماهیان پرورشی ، خاویار . رتبه اول جذب سرما

، رتبه های  اول:  نرخ باسوادی ، نرخ گردشگر پذیری ، رتبه دوم کشوری در : تولید سویا ، کلزا ، چای ، توت فرنگی ، رتبه دوم : خارجی در چند سال 

 ،  رتبه چهارم کشوری درشاخص توسعه انسانی . ITنخبگان علمی ، مشارکت اقتصادی ، زیرساخت 

 تن کالای غیر نفتی در سال 900حجم صادرات : بیش از 

میلیون گردشگر داخلی و  14واحد خدمات جهانگردی ،سالانه  205واحد پذیرایی ،  373واحد اقامتی ،  200ای هتلها و مراکز پذیرایی و اقامتی ، دار

 هزار گردشگر خارجی ،  23

 پرافتخار ترین استان کشور در بازیهای المپیک . 

 و خارجی در بخش های مختلف اقتصادی از جمله بخش عمران و توسعه شهری . ن داخلیمتنوع در حوزه جذب سرمایه گذارا پتانسیلهای متعدد و

 

 

   

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D9%84%DB%8C%D9%85_%D9%85%D8%B9%D8%AA%D8%AF%D9%84_%D9%88_%D9%85%D8%B1%D8%B7%D9%88%D8%A8_%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%82%D9%84%DB%8C%D9%85_%D9%85%D8%B9%D8%AA%D8%AF%D9%84_%D9%88_%D9%85%D8%B1%D8%B7%D9%88%D8%A8_%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
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 :  بابلسرشهر معرفی  -3
 

 بابلسر منشهرِ

 هست دریا پدر ، مادرش رود

 کوچه باغاش همه سبز وقشنگ

 من زیباهستشهرِ من زیباهست،شهرِ

 "محمد تقی گوهری"

 

، در شمال ایران، بین دریای مازندران و رشته کوه البرز قرار دارد. بابلُْسَر یکی از شهرهای ساحلی استان مازندران

شهر . مردم باشدنفر می 59966معادل  95براساس سرشماری سال  بابلسر است. جمعیت شهرستان بابلسر مرکز شهر این

   یکنند .است صحبت م که یکی از گویش های مازندرانی بابلسر به گویش بابلسری که ادامه گویش بابلی

 

 شهر بابلسر به دلیل قرارگیری در کنار دریای خزر سالیانه میزبان هزاران گردشگر از تمامی شهرهای ایران می باشد. .

ن از شگرااز گرد این شهر زیبا علاوه بر نزدیکی به دریا دارای جاذبه های گردشگری و تاریخی بسیاری است که شاید بسیاری

 ند.آن بی خبر باش

 

 بابلسر میتوان به موارد زیر اشاره نمود:  شهری  سرمایه گذاری م حوزهپتانسیلهای مهاز 

بافت تاریخی  –عمارت مرکزی دانشگاه مازندران  –بقعه امامزاده ابراهیم  -رودخانه شازده رود  –رودخانه بابلرود  –دریای بابلسر 

 محور شهید رجایی .

 

سرمایه گذاری و  ادارهوزه های مختلف شهری می باشد . تاسیس دارای ظرفیتهای کم نظیر سرمایه گذاری در ح ،  این شهر

، نشانگر عمق توجه به موضوع سرمایه گذاری و استقبال از سرمایه گذاران داخلی  بابلسرمشارکتهای مردمی توسط شهرداری 

 و خارجی دارد .
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 : بابلسر زیباییهای جلوه هایی از -4

 

  

 نمایی از شهربابلسر و رودخانه بابلرود و پل کابلی بابلرود و پل کابلینمایی از شهربابلسر و رودخانه 

 

 

   
 امامزاده ابراهیم اسکله قایق رانی در بابلرود پل کابلی بابلسر بر روی رودخانه  بابلرود

 

 

   

 ساحل دریا چشم اندازی از ویلاهای بابلسر  پارک بانوان
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 تنوع غذایی بابلسر غذایی بابلسرتنوع  تنوع غذایی بابلسر

 

   
 سواحل رودخانه ها برکه دریا

   

 پرندگان صنایع دستی سد لاستیکی 

 

 

 نمایی از بابلسر
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 آدرس : -6 نام پروژه : -5

 محل فعلی راهنمایی رانندگی –بلوار آیت اله طالقانی  –ساحل بابلرود  –بابلسر  2001کد  -پارکینگ طبقاتی راهنمایی

 :شهر روی نقشه استقرارمحدوده  موقعیت -7

 
 

 : روی نقشه هوایی  سایت وقعیتم -8
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 :  وکاربری  مساحت  ملک -9

 زمین فعلی اداره راهنمایی و رانندگی . - مترمربع  1180حدود مساحت ملک 

 برابر طرح پیشنهادی زیر :   

تفصیلی پارکینگ عمومی وکاربری در طرح  در منطقه بافت فرسوده و میراث فرهنگی قراردارد کاربری در طرح

انتظامی می باشد . از طرحهای تشویقی بافت فرسوده بدلیل میراثی بودن منطقه نمیتواند  –بافت فرسوده ادارای 

 بررسی شده است . ٪100و  ٪60و  ٪35است اما در این بسته سه الترناتیو ٪35سطح اشغال استفاده کند .

 متر می باشد . سه طبقه روی همکف . 14سقف شیب دار حداکثر ارتفاع مجاز تا زیر 

 طبقه روی تجاری به کمیسیون ماده پنج  داده شده است . 14.5درخواست 

 روکی ملک : ک -10

 بخش ....  شهر  بابلسر واقع در بلوار آیت اله طالقانی .  35403/2923/1پلاک ثبتی 

 

 گیرد .بر اساس آن انجام  وجانمایی نیاز طرح رعایت و طراحیمورد  لازم است کلیه حرایم بررسی حرایم لازم الرعایه: -11

 فاقد معارض است.از این منظر بوده و تعلق به شهرداری م ملکبصورت   مالکیت ملک مورد نظر وضعیت مالکیت: -12

 برخورداری از تأسیسات شهری: وضعیت -13

 محل تأمین زیر ساخت امکان دسترسی ساخت مورد نیاززیر

 پیرامون موجود شبکه تشعابنیازمند تامین ا آب

 شبکه موجود پیرامون نیازمند تامین اتشعاب برق

 شبکه موجود پیرامون نیازمند تامین اتشعاب گاز

 شبکه موجود پیرامون نیازمند تامین اتشعاب مخابرات

 شبکه موجود پیرامون بلوار ایت اله طالقانی راه اصلی
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  پروژه :محل پیشنهادی وضع موجود از  ینمای -14

 

 
  : مشارکت روش پیشنهادی -15

 مدنیسرمایه گذاری مشارکتی از نوع مشارکت  -

 آورده شهرداری : زمین و مجوز الف :    

 ساخت آورده سرمایه گذار :  ب  :     
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 تصاویری از آینده پروژه : -16
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  ٪ 35آلترناتیو اول سطح اشغال   پروژه : مشخصات -17

 

 عرصه

 )مترمربع( 

 نازیرب

 )مترمربع( 

 کاربری های 

 پیشنهادی

 درصد 

 سطح اشغال

 درصد

 تراکم 

 تعداد 

 طبقات سازه ای

1180 2832 
پارکینگ طبقاتی 

 تجاری  –
 طبقه   5 ٪ 140 ٪ 35

 

 
 

 "  و کاربری زیر بناهای مختلف پروژهمساحت جدول " 

 

 طبقه شماره

 پارکینگ طبقاتی

 سرپوشیده

 

 پارکینگ روباز

 در پشت بام

 ریتجا

 زیربنای جمع

 طبقه

درصد سطح 

 اشغال

 مساحت مترمربع مساحت مترمربع مترمربع مساحت

 % ( 100) 1180 - - 1180 زیر زمین 

  ٪ 35 413 413 - - همکف

  ٪ 35 413 - - 413 اول

 % 35 413 - - 413 دوم

 % 35 413 - - 413 سوم

 (413) - (413) - پشت بام
 زیربنا نیست 

(35 )% 

 2419 جمع

  زیربناء 413 (413)

2832 

 مترمربع

 مجموع

 تراکم

 درصد 140
 

 خودرو 129=3776/15مترمربع مفید      1935= ٪ 80×2419محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ سرپوشیده: 

 خودرو 22=330/15مترمربع مفید      330= ٪ 80×413محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ روباز پشت بام: 

 خودرو ) بدون کلید تحویل ( .  151رک : جمع کل جا پا

 

 

 تجاری  –: پارکینگ طبقاتی عملکرد -18
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 گذار:آورده سرمایه -19
 

 ارزش کل )ریال( ارزش واحد )ریال( مقدار)مترمربع( نوع آورده

 ریال میلیارد  37 میلیون ریال 90 413 احداث یک طبقه تجاری

 میلیارد ریال 169 میلیون ریال 70 2419 احداث پارکینگ سرپوشیده

 رد ریالمیلیا 30 - - بالابر خودروجک 

 ومتفرقه انشعابات و تجهیزات
 و کسوراتبیمه و 

ریال میلیارد 13 - -  

میلیون ریال دو 413  احداث پارکینگ روباز  پشت بام ریال میلیارد  1   

جمع کل آورده سرمایه 

 ریال-گذار
-  -  

.000.000000.250 

 ریال
 

   
 فرضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن به قیمتهای قطعی طی گردد.کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی  -×
 

 

 آورده شهرداری ) سرمایه پذیر( : -20

 مقدار نوع آورده ردیف

 مترمربع

 ارزش واحد

 میلیون ریال

 ارزش کل

 میلیارد ریال

 165 140 1180 با کاربری پارکینگ زمین  1

 139 زش سرقفلار ٪30 413 تجاری پروانه ساخت 2

 304 - - جمع -

 محاسبه فروش  پروژه: -21

 

 و طبقه کاربری ردیف
 زیربنای کل

 یا تعداد

 درصد

 مفید

 مساحت مفید

 قابل فروش

 مترمربع

  -واحد  ارزش

 میلیون ریال

 –فروش  ارزش کل

 ریال میلیارد

 462 1400 330 ٪80 413 مترمربع- تجاری همکف 1

2 
 تعداد جا پارک سرپوشیده

 
129 100٪ - 1500 193 

 16 750 - ٪100 22 روباز پشت بام جا پارک تعداد  4

 
 جمع کل

 
- - - - 671 
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 تورم و نرخ تنزیل (بدون لحاظ جدول نهایی آورده ها و سهم الشرکه ها وسود خالص پروژه: ) -22

 . (ارقام به میلیارد ریال)

 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 554 ٪ 45.2 250 ٪ 54.8 304 آورده  1

 671 ٪ 45.2 303 ٪ 54.8 368 سهم الشرکه 2
 117 - 53 - 64 سود  پروژه 3

 

 اختلاف جزیی اعداد مربوط به گرد نمودن اعداد است . -× 

ضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی فر -×   

 به قیمتهای قطعی طی گردد.
 

 

 جدول مقایسه درآمدی روشهای مختلف اجرایی پروژه برای شهرداری : -23

 

 روش مشارکت مدنی  پروانهروش فروش   روش خام فروشی زمین

 میلیارد ریال  368 میلیارد ریال  304 میلیارد ریال 165

 

 :تحلیل   -24

درصد ،  60الی  40درصد با کف تورم  20یا  18با توجه به وضعیت فعلی و عمومی اقتصادکشور ونرخ تنزیل 

قیمتها به سال  "اعمال نرخ تنزیل و تورم ، موجب انحراف معیار گسترده در ارقام خواهد بود فلذا  از روش 

وبه قیمتهای سال صفر محاسبه شده استفاده شده و تمام محاسبات بافرض تنزیل صفر و تورم صفر    "صفر 

است . در این پروژه بیشترین سود و سهم به شهرداری در روش مشارکت  خواهد بود وصرفه و صلاح 

 شهرداری در مشارکت می باشد .

 

 ارقام پیشنهادی پایه فراخوان سرمایه گذاری این پروژه :  -25

 درصد از کل مستحدثات  54.8سهم سرمایه پذیر ) شهرداری (   -

 درصد از کل مستحدثات .   45.2سهم سرمایه گذار                        -
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  ٪ 60آلترناتیو دوم سطح اشغال   پروژه : مشخصات -26

 

 عرصه

 )مترمربع( 

 زیربنا

 )مترمربع( 

 کاربری های 

 پیشنهادی

 درصد 

 سطح اشغال

 درصد

 تراکم 

 تعداد 

 طبقات سازه ای

1180 4012 
پارکینگ طبقاتی 

 تجاری  –
 طبقه   5 ٪ 240 ٪  60

 

 
 

 "  و کاربری زیر بناهای مختلف پروژهمساحت جدول " 

 

 طبقه شماره

 پارکینگ طبقاتی

 سرپوشیده

 

 پارکینگ روباز

 در پشت بام

 تجاری

 زیربنای جمع

 طبقه

درصد سطح 

 اشغال

 مساحت مترمربع مساحت مترمربع مترمربع مساحت

 % ( 100) 1180 - - 1180 زیر زمین 

  ٪ 60 708 708 - - همکف

  ٪ 60 708 - - 708 اول

 % 60 708 - - 708 دوم

 % 60 708 - - 708 سوم

 (709) - (708) - پشت بام
 زیربنا نیست 

(60 )% 

 3304 جمع

(708) 708 
  زیربناء

 مترمربع 4012

 مجموع

 تراکم

 درصد  240
 

 خودرو 176=2643/15مترمربع مفید      2643= ٪ 80×3304محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ سرپوشیده: 

 خودرو 37=566/15مترمربع مفید      566= ٪ 80×708محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ روباز پشت بام: 

 خودرو ) بدون کلید تحویل ( .  213جمع کل جا پارک : 

 

 

 تجاری  –: پارکینگ طبقاتی عملکرد -27
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 گذار:آورده سرمایه -28
 

 ارزش کل )ریال( ارزش واحد )ریال( مقدار)مترمربع( هنوع آورد

 ریال میلیارد  64 میلیون ریال 90 708 احداث یک طبقه تجاری

 میلیارد ریال 231 میلیون ریال 70 3304 احداث پارکینگ سرپوشیده

 ومتفرقه انشعابات و تجهیزات
 و کسوراتبیمه و 

ریال میلیارد 12 - -  

میلیارد ریال  2 دو میلیون ریال 708 شت بام احداث پارکینگ روباز  پ  

جمع کل آورده سرمایه 

 ریال-گذار
-  -  

.000.000000.309 

 ریال
 

   

کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی فرضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن به  -×

 قیمتهای قطعی طی گردد.
 

 

 ایه پذیر( :آورده شهرداری ) سرم -29

 مقدار نوع آورده ردیف

 مترمربع

 ارزش واحد

 میلیون ریال

 ارزش کل

 میلیارد ریال

 165 140 1180 زمین با کاربری پارکینگ  1

 208 ارزش سرقفل ٪30 708 پروانه ساخت تجاری 2

 373 - - جمع -

 

 محاسبه فروش  پروژه: -30

 و طبقه کاربری ردیف
 زیربنای کل

 یا تعداد

 درصد

 مفید

 ساحت مفیدم

 قابل فروش

 مترمربع

  -واحد  ارزش

 میلیون ریال

 –فروش  ارزش کل

 میلیارد ریال

 693 1400 495 ٪70 708 مترمربع-تجاری همکف  1

2 
 تعداد جا پارک سرپوشیده

 
176 100٪ - 1500 264 

 28 750 - ٪100 37 تعداد جا پارک روباز پشت بام  4

 
 جمع کل

 
- - - - 985 
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 تورم و نرخ تنزیل (بدون لحاظ ی آورده ها و سهم الشرکه ها وسود خالص پروژه: )جدول نهای -31

 . (ارقام به میلیارد ریال)

 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 682 ٪ 45.3 309 ٪ 54.7 373 آورده  1

 985 ٪ 45.3 446 ٪ 54.7 539 سهم الشرکه 2
 303 - 137 - 166 سود  پروژه 3

 

 اختلاف جزیی اعداد مربوط به گرد نمودن اعداد است . -× 

کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی فرضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن  -×   

 به قیمتهای قطعی طی گردد.
 

 

 شهای مختلف اجرایی پروژه برای شهرداری :جدول مقایسه درآمدی رو -32

 

 روش مشارکت مدنی  پروانهروش فروش   روش خام فروشی زمین

 میلیارد ریال  539 میلیارد ریال  373 میلیارد ریال 165

 

 تحلیل  : -33

درصد ،  60الی  40درصد با کف تورم  20یا  18با توجه به وضعیت فعلی و عمومی اقتصادکشور ونرخ تنزیل 

قیمتها به سال  "ل نرخ تنزیل و تورم ، موجب انحراف معیار گسترده در ارقام خواهد بود فلذا  از روش اعما

استفاده شده و تمام محاسبات بافرض تنزیل صفر و تورم صفر  وبه قیمتهای سال صفر محاسبه شده   "صفر 

بود وصرفه و صلاح است . در این پروژه بیشترین سود و سهم به شهرداری در روش مشارکت  خواهد 

 شهرداری در مشارکت می باشد .

 

 ارقام پیشنهادی پایه فراخوان سرمایه گذاری این پروژه :  -34

 درصد از کل مستحدثات  54.7سهم سرمایه پذیر ) شهرداری (   -

 درصد از کل مستحدثات .   45.3سهم سرمایه گذار                        -
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  ٪ 100طح اشغال آلترناتیو سوم س  پروژه : مشخصات -35

 

 عرصه

 )مترمربع( 

 زیربنا

 )مترمربع( 

 کاربری های 

 پیشنهادی

 درصد 

 سطح اشغال

 درصد

 تراکم 

 تعداد 

 طبقات سازه ای

1180 5900 
پارکینگ طبقاتی 

 تجاری  –
 طبقه   5 ٪ 400 ٪ 100

 

 
 

 "  و کاربری زیر بناهای مختلف پروژهمساحت جدول " 

 

 طبقه شماره

 پارکینگ طبقاتی

 سرپوشیده

 

 پارکینگ روباز

 در پشت بام

 تجاری

 زیربنای جمع

 طبقه

درصد سطح 

 اشغال

 مساحت مترمربع مساحت مترمربع مترمربع مساحت

 % ( 100) 1180 - - 1180 زیر زمین 

  ٪ 100 1180 1180 - - همکف

  ٪ 100 1180 - - 1180 اول

 % 100 1180 - - 1180 دوم

 % 100 1180 - - 1180 سوم

 (1180) - (1180) - پشت بام
 زیربنا نیست 

(100 )% 

 4720 جمع

(1180) 1180 
  زیربناء

 مترمربع 5900

 مجموع

 تراکم

 درصد 400
 

 خودرو 251=3776/15مترمربع مفید      3776= ٪ 80×4720محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ سرپوشیده: 

 خودرو 63=944/15مترمربع مفید      944= ٪ 80×1180محاسبه تعداد خودرو در پارکینگ روباز پشت بام: 

 خودرو ) بدون کلید تحویل ( .  314جمع کل جا پارک : 

 

 

 تجاری  –: پارکینگ طبقاتی عملکرد -36
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 گذار:آورده سرمایه -37
 

 ارزش کل )ریال( ارزش واحد )ریال( مقدار)مترمربع( نوع آورده

 ریال یاردمیل  106 میلیون ریال 90 1180 احداث یک طبقه تجاری

 میلیارد ریال 330 میلیون ریال 70 4720 احداث پارکینگ سرپوشیده

 ومتفرقه انشعابات و تجهیزات
 و کسوراتبیمه و 

ریال میلیارد 12 - -  

میلیارد ریال  2 دو میلیون ریال 1180 احداث پارکینگ روباز  پشت بام   

جمع کل آورده سرمایه 

 ریال-گذار
-  -  

.000.000000.450 

یالر  
 

   

کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی فرضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن به  -×

 قیمتهای قطعی طی گردد.
 

 

 آورده شهرداری ) سرمایه پذیر( : -38

 مقدار نوع آورده ردیف

 مترمربع

 ارزش واحد

 میلیون ریال

 ارزش کل

 میلیارد ریال

 165 140 1180 بری پارکینگ زمین با کار 1

 347 ارزش سرقفل ٪30 1180 پروانه ساخت تجاری 2

 512 - - جمع -

 

 محاسبه فروش  پروژه: -39

 و طبقه کاربری ردیف
 زیربنای کل

 یا تعداد

 درصد

 مفید

 مساحت مفید

 قابل فروش

 مترمربع

  -واحد  ارزش

 میلیون ریال

 –فروش  ارزش کل

 میلیارد ریال

 1156 1400 826 ٪70 1180 رمربعمت-تجاری همکف  1

2 
 تعداد جا پارک سرپوشیده

 
251 100٪ - 1500 376 

 47 750 - ٪100 63 تعداد جا پارک روباز پشت بام  4

 
 جمع کل

 
- - - - 1579 
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 تورم و نرخ تنزیل (بدون لحاظ جدول نهایی آورده ها و سهم الشرکه ها وسود خالص پروژه: ) -40

 . (ارقام به میلیارد ریال)

 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 962 ٪ 46.7 450 ٪ 53.3 512 آورده  1

 1579 ٪46.7 737 ٪53.3 842 سهم الشرکه 2
 617 - 287 - 330 سود  پروژه 3

 

 ت .اختلاف جزیی اعداد مربوط به گرد نمودن اعداد اس -× 

کلیه قیمت گذاریها در این نسخه از بسته مشارکتی فرضی بوده و نیاز است مراحل و فرآیند قانونی برای رسیدن  -×   

 به قیمتهای قطعی طی گردد.
 

 

 جدول مقایسه درآمدی روشهای مختلف اجرایی پروژه برای شهرداری : -41

 

 روش مشارکت مدنی  پروانهروش فروش   روش خام فروشی زمین

 میلیارد ریال  842 میلیارد ریال  512 میلیارد ریال 165

 

 تحلیل  : -42

درصد ،  60الی  40درصد با کف تورم  20یا  18با توجه به وضعیت فعلی و عمومی اقتصادکشور ونرخ تنزیل 

قیمتها به سال  "اعمال نرخ تنزیل و تورم ، موجب انحراف معیار گسترده در ارقام خواهد بود فلذا  از روش 

استفاده شده و تمام محاسبات بافرض تنزیل صفر و تورم صفر  وبه قیمتهای سال صفر محاسبه شده   "صفر 

است . در این پروژه بیشترین سود و سهم به شهرداری در روش مشارکت  خواهد بود وصرفه و صلاح 

 شهرداری در مشارکت می باشد .

 

 : ارقام پیشنهادی پایه فراخوان سرمایه گذاری این پروژه  -43

 درصد از کل مستحدثات  53.3سهم سرمایه پذیر ) شهرداری (   -

 درصد از کل مستحدثات .   46.7سهم سرمایه گذار                        -
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 سه آلترناتیو سطوح اشغال :مقایسه  -44

 

 ٪ 35( سطح اشغال الف 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 554 ٪ 45.2 250 ٪ 54.8 304 آورده  1

 671 ٪ 45.2 303 ٪ 54.8 368 سهم الشرکه 2
 117 - 53 - 64 سود  پروژه 3

 

  ٪ 60( سطح اشغال  ب 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 682 ٪ 45.3 309 ٪ 54.7 373 آورده  1

 985 ٪ 45.3 446 ٪ 54.7 539 سهم الشرکه 2
 303 - 137 - 166 سود  پروژه 3

 

  ٪ 100( سطح اشغال  ج 

 شرح ردیف
 سرمایه گذار شهرداری 

 میلیارد ریال جمع
 درصد میلیارد ریال مبلغ درصد میلیارد ریال مبلغ

 962 ٪ 46.7 450 ٪ 53.3 512 آورده  1

 1579 ٪46.7 737 ٪53.3 842 سهم الشرکه 2
 617 - 287 - 330 سود  پروژه 3

 

 :تحلیل  -45

با توجه باینکه عنصر زمین در باشد می  ٪100و سطح اشغال  "ج"در آلترناتیو سود برای طرفین بیشترین 

شهری مثل بابلسر از عناصر کمیاب و تقریبا تکرار نشدنیست ، پیشنهاد میشود با رعایت مقررات بافت فرسوده 

دارد  ٪35اداری انتظامی سطح اشغال  کاربری ا افزایش دهید معمولامیراث فرهنگی اما مقدار سطح اشغال رو 

چراکه کمیسیون ماده پنج ارسال شود  به ٪100 الو با سطح اشغ ولی این ملک با کاربری پارکینگ و تجاری

وجهت خدمات رسانی به  در بافت میراثی روز به روز رو به افزایش است میزان گردشگر و توریست خصوصا

 جاپارک بیشتری می باشد .به نیاز  توریست ها
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 : ی شریفات قانونی بعد -46

 

 فرآیند ردیف فرآیند ردیف

 مشاور توسطتدوین بسته مشارکتی ) نسخه  نهایی ( 11 توسط مشاور احصاء فرصتهای سرمایه گذاری 1

 توسط مشاور تدوین اسناد فراخوان 12 توسط اداره سرمایه گذاری تهیه مستندات لازم 2

 توسط مشاور تدوین پیش نویس قرارداد مشارکت 13 توسط مشاور ) نسخه  اولیه  ( تدوین بسته مشارکتی 3

 روه کارشناسی برای جزییاتاخذ مصوبه کارگ  14 توسط مشاور شهرداری وانجام اصلاحات در بررسی اولیه بسته  4

 برای جزییات عالی سرمایه گذاریاخذ مصوبه هیات  15 اخذ مصوبه کارگروه کارشناسی برای کلیات بسته  5

 انتشار فراخوان و تبلیغ و اطلاع رسانی 16 برای کلیات بسته  عالی سرمایه گذاریاخذ مصوبه هیات  6

 پاکات الف و ب  در کارگروه  کارشناسیبازگشایی  17 در صورت نیاز 5کمیسیون ماده  7

 ی سرمایه گذاریالعبازگشایی پاکت ج در هیات  18 استعلامات لازم از قبیل حرایم 8

 عقد قرارداد و ابلاغ  19 بازاریابی و تورهای بازدید از فرصتها و همایش ها 9

 ارزیابی عناصر مشارکت توسط کارشناستهیه لیستوفر مصالح و  10

 دادگستری ان رسمینفری کارشناسیا هیات سه 

 اخذ ضمانت نامه ها 20

 و نظارتتحویل زمین و شروع پروژه 

 

 سایر توضیحات لازم : پیشنهاد میشود از برندها ی فعال و معتبر استانی یا ملی دعوت به سرمایه گذاری شود .  -47
 

 تماس با ما : -48

 

 

 ایمیل سایتوب  دورنویس تلفن عنوان

شارکتهای سرمایه گذاری وم اداره

 5-35256982-011 شهرداری بابلسرمردمی 

         011-

35256981 www.babolsar.ir 
info@babolsar.ir 
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