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 مشخصات طرح -اول  بخش

 " تجاری رماک –تکمیل ساخت مجتمع مسکونی  "

 یمتقاض مشخصات(  1

 شرکت یعموم اطلاعات(  الف

 آوا رادین شرق شرکت: نام 
 خاص یسهام: یحقوق تیشخص نوع 
 10360038190: یمل شناسه 
 411186737511: یاقتصاد کد 
 2105ثبت:  شماره 
 1385/  03/  09: ثبت خیتار 
 لیمیا :

 طبقه چهارم  –مجتمع خلیج فارس  – 1نبش مدرس  –خیابان مدرس  –بیرجند : یمرکز دفتر استقرار محل آدرس

 14واحد  –
 9713993189 : یپست کد 
 056-32023205: ثابت تماس شماره 
 09153636878:  همراه تماس شماره 

 

 شرکت در تیمالک درصد 10 از شیب با سهامداران(  ب

نام و نام خانوادگی / 

 نام
 درصد مالکیت تعداد سهام کد / شناسه ملی نوع شخص

 88.4 1768 0933454147 حقیقی  سروش صباغ 

 1.52 152 0938944959 حقیقی نیلوفر ترابی طرقبه 

 7.2 72 0945658974 حقیقی  حمیدرضا صباغ گل 

 

 رهیمد ئتیه ی( مشخصات اعضا ج

 کد ملی نام و نام خانوادگی
نماینده شخص 

 حقوقی
 ایمیل شماره تماس توضیحات سمت

 0933454147 سروش صباغ 
رادین  شرکت آوا

 شرق 
  09121448235  مدیر عامل 

  09121593722  رئیس هیات مدیره   0945658974 سجاد صباغ گل 
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حمیدرضا صباغ 

 گل 
0651666708  

نائب رئیس هیات 

 مدیره
 09151614208  

نیلوفر ترابی 

 طرقبه 
  09153623198  عضو هیات مدیره   0938944959

  09155618005  عضو هیات مدیره   0640288499 سامان صباغ گل 

 

 طرح مشخصات(  2
 هیپا اطلاعات(  الف

 تجاری رماک –تکمیل ساخت مجتمع مسکونی طرح:  عنوان 
 ساخترماک: یفارس به طرح یشنهادیپ نماد 
 یسیطرح به انگل یشنهادیپ نماد :buyromak 
 پیمانکاری املاک و مستغلات : طرح تیفعال حوزه 
 خراسان جنوبی: طرح یاجرا محل استان 
 02/1402طرح :  یاتیعمل تیآغاز فعال یبرا یشنهادیپ زمان 

 

 طرح شرح(  ب

 ساختمان بررسی اهمیت صنعت زمین و

ها بوده است. گذاری خانوارها و بنگاهاملاک و مستغلات در طی تاریخ و در اقتصادهای مختلف همواره بازار جذابی برای سرمایه

شود و مسکن بزرگترین دارایی اغلب خانوارها و خرید مسکن املاک و مستغلات یکی از طبقات دارایی اولیه محسوب می

 رود.شمار می از خانوارها بهترین تصمیم مالی بسیاری مهم

گذاری در بازار املاک و مستغلات، بسیاری از نهادها و موسسات مالی تمایل دارند بخشی از با توجه به اهمیت بالای سرمایه

ر گذاری مستقیم بسیاری از این نهادها در بازاگذاری کنند. نکته آن است که سرمایهپرتفوی ثروت خود را در این بازار سرمایه

املاک و مستغلات قابل توصیف نیست؛ فعالیت در بازار املاک و مستغلات اغلب بخشی از فعالیت تخصصی اصلی این نهادها 

گیر در این چنین در موارد معتددی انواع تضاد منافع فردی و نهادی مرتبط با اشخاص تصمیمرود و همشمار نمیبه

 ها قابل شناسایی است.گذاریسرمایه

و  دهددرصد مخارج خانوار را به خود اختصاص می 60تا  55اکنون بین  و درصد 35تا  25ما مسکن در گذشته بین در کشور 

درصد کل اشتغال کشور در بخش مسکن است. سازنده مسکن نه تنها یک دارایی اقتصادی یعنی واحد مسکونی را  15حدود 

شوند و از این کند؛ بخشی از نیروی کار در این بخش شاغل میهای ثانوی را ایجاد میکند، بلکه تمام انواع فعالیتتولید می

صنعت رابطه پسینی و پیشینی دارد،  300ر با توجه به اینکه این بخش با بیش از کنند. از سوی دیگفعالیت کسب درآمد می
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سال باقی  5دهد. از طرفی دیگر بحران مسکن تا های مورد نیاز مسکن، صنعت و تجارت را رونق میخرید و فروش نهاده

 را در پی خواهد داشت. GDPدرصد افت  8ماند وتا می

 مزایای بخش مسکن

زایی، سهم بالای مردان از خاصیت پیشرانگی، توان جذب نقدینگی بالا، توان اشتغالتوان به بخش مسکن می از جمله مزایای

 اشاره نمود. اشتغال در این بخش، فرصت شغلی برای جوانان، عامل محرک در چرخه اقتصادی کشور

 ارتباط بین بخش مسکن و اقتصاد کلان

علاقه محققان به تبیین رابطه بین اقتصاد مسکن و  2008بزرگ سال  طی دو دهه گذشته به خصوص پس از بحران مالی

کن اهداف ساقتصاد کلان افزایش پیدا کرد. اکنون پژوهشگران و دانشمندان اقتصاد در پی این موضوع هستند که چگونگی م

کند د. جهان فراموش نمیسازوری، اشتغال، کنترل تورم و ثبات مالی را دستخوش تغییر میبزرگ اقتصادی از جمله رشد بهره

 های مالی تاریخ شد.ترین بحرانساز یکی از بزرگتریلیون دلاری مسکن در آمریکا چگونه زمینه 35که بازار 

بازار مسکن با دیگر بازارها از جمله بازار پول، ارز، بازار جهانی نفت و بخش حقیقی اقتصاد ارتباط لازم و ملزم دارد. متاسفانه در 

گذاری تبدیل شده است و عملا رانت و سوداگری در این حوزه بسیار ن از یک کالای مصرفی به حوزه سرمایهکشور ما مسک

های متداول اقتصادی از جمله حوزه ارز و موضوعات قابل مشاهده است. دلیل اصلی این مسئله به عوامل مترتب بر شاخص

میلیون نفر  9شهرهایی مانند تهران که جمعیت ثابت . در کلانگرددمی تر مهاجرت معکوس بربازار جهانی نفت و از همه مهم

کننده است. خورد و بسیار نگرانمیلیون نفر است این موضوع بیشتر به چشم می 22تا  15را دارد و جمعیت متغیر آن بین 

 تر خواهد بود.توان گفت هر جایی که مناسب برای اسکان یا اشغال باشد، مهاجرت در آنجا پررنگمی

 مسکن و تولید ناخالص داخلی

درصد کاهش یافته است. همچنین با توجه به  0.4حدود  1390تولید ناخالص سرانه کشور در دهه  ،با توجه به جدول زیر

نسبت  1390میلیون ریال بوده است. تولید ناخالص سرانه در انتهای دهه  78، 1400ها تولید ناخالص سرانه ایران در سال داده

 درصد کاهش یافته است. 7.2هه به ابتدای د
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 های پولی و مالی بر مسکنتاثیر سیاست

های انبساطی پولی به طور سیاستتغییر قیمت مسکن شود. از یک سو تواند از دو مسیر باعث سیاست پولی و اعتباری می

های اعتباری است. بخشی از این محدودیتها همراه است و این موضوع به مفهوم کاهش دهی بانکمعمول با افزایش قدرت وام

سازد. از سوی دیگر، چنانچه سیاست پولی شود و زمینه افزایش قیمت را فراهم میها متوجه بازار مسکن میکاهش محدودیت

های بانکی بخشی از هزینه ها و تسهیلات بانکی همراه باشد. به دلیل اینکه نرخ سپردهانبساطی با کاهش نرخ سود سپرده

تواند با کاهش هزینه مالکیت در جهت افزایش قیمت مسکن عمل دهد، بنابراین این سیاست میالکیت مسکن را تشکیل میم

برداری و خرید، فروش، اشتغال و سایر فاکتورهای متاثر بر آن نماید. از سوی دیگر مسکن از بعد طراحی، ساخت، تامین، بهره

ای در بازار نبودیم، کنترل بازار مسکن مانند سایر بازارها ه شاهد چنین متولی یکپارچهنیاز به متولی یکپارچه دارد و از آنجا ک

 شود.به خوبی صورت نگرفته است و نیاز به مدل راهبردی و اجرایی برای مدیریت بهینه مسکن احساس می

 تاثیر عرضه بر قیمت مسکن

ضه و تقاضاست. باید پذیرفت در مهاجرت جمعیت در بحث بر قیمت مسکن مباحث مربوط به عر یکی دیگر از عوامل تاثیرگذار

شود بین عرضه و تقاضای مسکن آید که باعث میهایی به وجود میازدواج و موضوعات توسعه فرهنگی کشور، بعضا شکاف

زایش تقاضا بایست تقاضای مجردین جامعه و افتناسبی وجود نداشته باشد و به نوعی سوداگری به وجود بیاید. به این موارد می

ه اخیرا مورد توجه قرار های خالی اشاره کرد کهای کوچک را اضافه نمود. در اینجا باید به حوزه مالیات بر خانهدر حوزه وام

عمل  ها و کارکرد خود به خوبیه رسالتنظران و مدیران اجرایی اذعان دارند اگر سامانه جامع مالیاتی باما صاحب گرفته است

نامه به طور جدی های این چنینی نیست. چرا که در حال حاضر موضوع مالیات بر اجارهکند، قطعا نیازی به مصوب شدن طرح

های زیادی وجود خواهد داشت و به نظر های خالی چالشای صورت نگرفته است، بنابراین در شناسایی خانهو جامع و ریشه

ر این امر به طور جدی بر بازار تاثیر نخواهد داشت و به منبع درآمد دولت برای ارائه رسد در مدت یک یا دو سال یا بیشتمی

احد مسکونی عرضه مسکن در کوتاه مدت ساکن بوده و وبر بودن ساخت یک خدمات به مردم تبدیل نخواهد شد. به دلیل زمان

لت افزایشی بودن قیمت زمین روند عرضه نیز دهد، اما در بلند مدت به عهای سمت تقاضا واکنش نشان میخیلی دیر به شوک

افزایشی است تغییر در سه نهاده عمده زمین، مصالح ساختمانی و نیروی کار منجر به ایجاد نوسانات در ساخت و ساز و اختلال 

 گردد.در عرضه می

 تاثیر تقاضا برقیمت مسکن

یش درآمد تبدیل شده است. مسکن در شرایطی به عنوان ای و عاملی برای افزامسکن علاوه بر مصرفی بودن به کالایی سرمایه

ای شود که دارای بازدهی بالاتری نسبت به دیگر بازارها باشد. تقاضای سرمایهگذاری انتخاب میبازاری جذاب برای سرمایه

 کند.سوداگرانه، تقاضایی است که با هدف کسب سود سرشار، خرید و فروش می

اقلیمی و اقتصادی هر استان دارای نوسانات قیمت است. اما افزایش قیمت در کلان شهرها  مسکن متناسب با شرایط فرهنگی،

شود. اما در شهرهای خرد و کم برخوردار و محروم ممکن است این باز خورد تغییر داشته به سرعت بازخورد نشان داده می

 باشد.
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 1398تا  1394ساختمان از های صادرشده برای احداث تعداد پروانه راتییروند تغ -2نمودار 

 

 1398تا  1394های صادرشده برای احداث ساختمان از مسکونی در پروانه تعداد واحد راتییروند تغ -3نموادر 
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 مقایسه بازارها

بازدهی بورس منفی بوده و بازارهای ارز و طلا نیز به  1401شود در نیمه اول سال همانطور که در جدول ذیل مشاهده می

درصدی همراه بوده است. بر اساس آمارهای ارائه شده توسط بانک مرکزی متوسط قیمت مسکن در  17و  16رشد ترتیب با 

ماهه  6درصدی همراه بوده است در حالی که بر اساس اطالاعات متوسط قیمت مسکن، در  8با رشد  1401چهار ماهه اول 

 درصد رشد داشته است. 28نسبت به سال قبل، مسکن  1401سال 

 مقایسه بازارها -4ل جدو

 شرح
درصد تغییر در نیمه 

به نیمه  1398اول 

 1397اول 

درصد تغییر در نیمه 

به نیمه  1399اول 

 1398اول 

درصد تغییر در نیمه 

به نیمه اول  1400اول 

1399 

درصد تغییر در نیمه 

به نیمه اول  1401اول 

1400 

 %16 %1 %137 %21- نرخ ارز 
 %17 %7- %200 %1 طلا

 (چهارماهه)٪8 %18 %45 %87 مسکن
 %2- %12- %428 %88 بورس

 

 تحولات قیمت واحدهای مسکونی معامله شده در شهر تهران

های معاملاتی متوسط قیمت یک متر مربع زیربنای واحد مسکونی معامله شده از طریق بنگاه 1401در فروردین ماه سال 

 16.9درصد کاهش و نسبت  به ماه مشابه سال قبل  2.4به ماه قبل  میلیون ریال بود که نسبت 342.7ملکی شهر تهران 

 دهد.درصد افزایش نشان می

 عملکرد معاملات انجام شده در شهر تهران -5جدول 

 شرح
 1401درصد تغییرات فروردین ماه  مقطع زمانی

فروردین  

1400 

اسفند 

1400 

فروردین 

1401 

نسبت به ماه 

 قبل

نسبت به ماه مشابه 

 قبلسال 

 63.7 49.9- 3427 6834 2094 تعداد معاملات)واحد مسکونی(
متوسط قیمت هر متر 

 16.9 2.4- 342727 351200 293227 مربع)هزار ریال(

 ماخذ: برگرفته از آمارهای خام سامانه ثبت معاملات املاک و مستغلات کشور

 نقش بخش مسکن در اقتصاد

 بخش مسکن در اقتصاد -6جدول 

 سال گذشته 20طی  شرح

 درصد 30الی  20 سهم مسکن از تشکیل سرمایه ثابت
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 درصد 12حدود  سهم مسکن از اشتغال کشور

 درصد 24الی  21 سهم مسکن از تسهیلات بانکی

 درصد 30الی  20 سهم مسکن از کل نقدینگی کشور

درصد 2.9الی  0.61 سهم دولت از کل سرمایه گذاری بخش مسکن  

 درصد 20 سهم مسکن از بودجه خانوار 

 

 30الی  20سال گذشته سهم مسکن از تشکیل سرمایه ثابت در کشور به طور متوسط  30با توجه به جدول فوق در طی 

 درصد بوده است. 30درصد و همچنین سهم مسکن از بودجه خانوار در کشور 

 تحولات جمعیتی

دهد. براساس اطاعات جدول، در حالی که جمعیت از سال ها نشان میسرشماریجدول زیر تحولات جمعیتی کشور را براساس 

دهنده این درصد افزایش یافته است. تعداد خانوارها تقریبا دو برابر شده است. عامل اصلی توضیح 33تقریبا  1395تا  1375

 است. 3.3به  4.8واقعیت کاهش شدید بعد خانوار از 

 1395براساس سرشماری سال تحولات جمعیتی کشور  -7جدول 

 1395 1390 1385 1375 شرح 
 79،926 75،149 70،495 60،055 تعداد جمعیت )هزار نفر(
 1.2 1.3 1.6 - نرخ رشد سالانه جمعیت 

 24،196 21،110 17،585 12،280 تعداد خانوار)هزار(
 2.7 2.9 3.5 - نرخ رشد سالانه خانوار

 3.3 3.6 4.0 4.8 بعد خانوار
 

 تحلیل صنعت

)با احتساب  دهد، تعداد واحدهای مسکونیاساس سرشماری نشان می جدول زیر موجودی واحدهای مسکونی کشور را بر

رسیده  1395میلیون واحد در سال  27.5به بیش از  1385میلیون واحد در سال  16.5تر از های خالی و دوم( از کمخانه

 است.

واحد به موجودی مسکن کشور اضافه شده است. با در نظر گرفتن تخریب و جایگزینی برخی میلیون  1.1یعنی سالانه بیش از 

شود. بر اساس مطالعات طرح میلیون واحد برآورد می 1.1از واحدهای قدیمی، ظرفیت عرضه و ساخت و ساز سالانه بیش از 

 749شده است که از این تعداد در حدود هزار واحد مسکونی تکمیل  804( در این دوره سالانه در حدود 1396جامع مسکن )

 هزار واحد در مناطق شهری قرار دارد.

 1395آمار واحدهای مسکونی کشور براساس آخرین سرشماری سال  -8جدول 

 1395 1390 1385 1375 شرح
 22،825 19،954 15،859 10،770 های خالی)هزار واحد(تعداد واحد مسکونی بدون احتساب خانه
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 2،587 1،663 633 - های خالی) هزار واحد(خانهتعداد 
 2،098 - - - های دوم) هزار واحد(تعداد خانه

 25،412 21،617 16،492 - های خالی) هزار واحد(تعداد واحد مسکونی با احتساب خانه
 27،510 21،617 16،492 - های دوم) هزار واحد(تعداد واحد مسکونی با احتساب خانه

 

. این نیاز آن هستندراک و پوشاک، ناگزیر به برآورده کردن وچون خه افراد، همکرود شمار میمسکن یکی از نیازهای اساسی به

ترین ، مسکن عمدهرود. به علاوهبه شمار میشود و از این منظر غیر قابل جایگزین  هر حال باید به نحوی پاسخ داده به

 رود.شمار میهای بسیاری از خانوارها بههزینه ترینگذاری و یکی از مهمسرمایه

دارها این سهم با روندی افزایشی در ودهد. براساس نمی خانوار نشان میسبد هزینهدر ی مسکن را نمودارهای زیر سهم هزینه

ی ینهشمسی سهم هز 80و  70های درصد برای خانوارهای شهری رسیده است. بیش از این در دهه 36به حدود  1398سال 

چهارم رسیده بود، این سهم به حدود یک 80ی ی خود در دههای که در کمینهگونهتر بود. بهمسکن خانوارها به مراتب کم

 سوم فراتر رفت.ی نود به سرعت از یکدرحالی که در دهه

های کشور به خود انترین سهم را در میان استهای خود برای مسکن، بیشخانوارهای تهرانی با پرداخت نیمی از هزینه

کنند ی مسکن میهای البرز و فارس هستند که بیش از میانگین کشوری صرف هزینهاستان ،اند. بعد از تهراناختصاص داده

ترین میزان سهم از هزینه نیز در استان خراسان جنوبی با حدود های بعدی قرار دارند. کمهای گیلان و همدان در ردهاستان

 م( گزارش شده است.پنجدرصد )یک 21

های خانوارها صرف ( درصد از هزینه60تا  45تر طور وسیع)یا به 45تا  35های کشور بین شود در بسیاری از استانمشاهده می

 نشان داده است. 1401و  1400شود. جدول زیر تراکم خانوار در مسکن را طی سال مسکن می

 1401و  1400تراکم خانوار در مسکن طی سال  -9جدول 

 1401 1400 شرح
 31 20.5 خانوار )میلیون(

 19.26 18.8 موجودی مسکن )میلیون واحد(
 1.09 1.09 تراکم خانوار در واحد مسکونی

 3030 3250 واحدهای موجود نیازمند نو سازی )هزار واحد(
 120 158 متوسط زیربنای ناخالص هر واحد )متر مربع(

 90 119 مربع(متوسط زیربنای خالص هر واحد )متر 
   

 دهد.نشان می 1405تا  1401جدول زیر متوسط سالانه نیاز به مسکن را برای سال 

 1405تا  1401متوسط سالانه نیاز به مسکن  -10جدول 

 عوامل
تعداد واحد )هزار 

 واحد(

حجم تولید )میلیون 

 متر مربع(

گذاری مورد سرمایه

نیاز )هزار میلیارد 

 ریال(
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 4200 60 500 افزایش خانوارنیاز ناشی از 
 0 0 0 نیاز ناشی از رفع کمبود
 1848 26.4 230 نیاز ناشی از نوسازی

 6048 86.4 730 کل
 

و برای بسیاری از کشورهای توسعه یافته در  4.4این نسبت برای ایالات متحده در حدود  OECDبر اساس اطلاعات 

به صورت ( است. به بیان دیگر یک خانواده با درآمد میانه در این کشورها برای خرید مسکن 12)یا  10تا  5ی محدوده

ی تقریبی این نسبت برای شهروند رای محاسبهب دارد.را د ودرآمد خ از سال 12تا  5ی مبلغی معادل نیاز به تهیه میانگین

 گیریم:تهرانی فرض زیر را در نظر می

، سطح 1398بانک مرکزی در بهمن  و 1398مترمربعی در تهران: گزارش تحولات بازار مسکن اسفند  80واحد مسکونی 

های باتوجه به محدودیت داده 1398متر مربع است. )سال  80تر از درصد از واحدهای معامله شده در تهران کم 53.4زیربنای 

 درآمد مورد محاسبه قرار گرفته است(

 میلیون ریال بر متر مربع 156تقریبا  1398متوسط بهای معاملاتی در اسفند 

 هزار ریال 813170، 1398خانوار شهری استان در سال  درآمد متوسط

شود )براساس درآمد ماهانه( محاسبه می 184)براساس درآمد سالانه( یا  15با این فروض، مقدار تقریبی نسبت بها به درآمد، 

در تامین مبلغ مورد نیاز ها در بازار مالی مسکن کشورها که رقم بالایی است. برای درک بهتر بالا بودن این رقم باید به تفاوت

انداز خانوارها میان ساکنان تهران و ساکنان کشورهای توسعه چنین تفاوت سطح درآمد و امکان پس( و همLTVبرای خرید )

و عقب ماندن رشد درآمد و دستمزد از رشد  1400و  1399یافته توجه کرد. با توجه به افزایش شدید بهای مسکن در سال 

توان تر شده است. بنابراین میی آن است که نسبت بها به درآمد برای ساکنان تهران به مراتب نامناسببهای مسکن، ارزیاب

 ها به طور متوسط دشوارتر شده است.انتظار داشت خرید مسکن برای خانواده

 بازدهی صنعت ساختمان، املاک و مستغلات

 مستغلات به شرح جدول زیر است:ساله شاخص کل بورس و صنعت ساختمان، املاک و  11بازدهی 

 1401الی  1399های بازده شاخص کل و صنعت ساختمان، املاک و مستغلات بین سال -11جدول 

 سال
بازدهی  شاخص

صنعت 

 )درصد(
 بازدهی شاخص کل )درصد( انتهای دوره ابتدای دوره

1390 24،287 26،532 9 58 
1391 26،533 39،351 48 -1.22 
1392 39،251 78،469 99 49 
1393 78،469 62،625 -19 -8 
1394 63،625 81،200 28 13 
1395 81،200 77،548 -4 -19 
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1396 77،548 96،489 74 -17 
1397 96،489 185،258 92 24 
1398 185،358 512،900 177 42 
1399 512،900 1،307،707 155 68 
1400 1،206،962 1،364،982 4 -44 

)هشت ماهه(1401   1،390،859 1،408،597 13 4 
 38.2 50 میانگین

 

 باشد. می -%44و  %68با توجه به مفروضات جدول بالا، بیشترین و کمترین بازدهی صنعت به ترتیب 

باشد. با درصد می 38.2دهد و در مقابل آن، میانگین صنعت عدد درصد را نشان می 50میانگین بازدهی شاخص کل عدد 

 است.  توان دریافت که این صنعت بازدهی خوبی از خود به ثبت رساندهتوجه به این اطلاعات می

 

 ( جزییات مشارکت و ارقام مهم مربوط به تامین مالی طرح 3

 میلیارد تومان 6رد نیاز برای اجرای طرح: کل مبلغ مو 
  :100عدد گواهی  60،000،000میلیارد تومان معادل  6مبلغ پیشنهادی جهت جذب از طریق تامین مالی جمعی 

 تومانی
  :درصد 100نسبت مبلغ درخواستی به کل مبلغ مورد نیاز 
 درصد 53.73ی طرح: براورد نرخ بازدهی ساده و تا پایان دوره 
  :درصد 53.73براورد نرخ بازدهی ساده و سالانه طرح 
  : روز 30طول مدت زمان پیشنهادی برای جذب سرمایه 
 ماه 12گذاری : طول مدت زمان پیشنهادی برای دوره سرمایه 
  تومان اردیلیم 6:  رشیپذ قابلحداکثر سرمایه 
 تومان اردیلیم 5.4:   رشیپذ قابل هیسرما حداقل 
  : شناورمدل تامین مالی 
 تومان از مبلغ مورد درخواست تامین  میلیون 600درصد شامل  10گذاری متقاضی در طرح خود : میزان سرمایه

 مالی جمعی
  :میلیون تومان 300حداکثر مبلغ مشارکت هر شخص حقیقی 
  :میلیون تومان 1حداقل مبلغ مشارکت هر شخص حقیقی 
  : انتوم اردیلیم 6حداکثر مبلغ مشارکت هر شخص حقوقی 
  : میلیون تومان 1حداقل مبلغ مشارکت هر شخص حقوقی 
  درصد 78.17نرخ بازدهی سالانه طرح: گذاران از هیسهم سرمانسبت پیشنهادی 

 

 ( اطلاعات تکمیلی 4

 ساعت کاری بعد از تاریخ تکمیل مبالغ  72نوبت تا  1آوری شده : بندی پیشنهادی برای دریافت مبالغ جمعزمان

 جمع آوری شده.
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 آوری )مبنای مواعد پرداخت، تاریخ تحویل وجوه جمع ماهه 6 نوبت 2بندی پیشنهادی برای پرداخت سودها: زمان

 باشد.(گر تاریخ آغاز فعالیت عملیاتی طرح نیز میشده به متقاضی است که بیان
 لیاتی طرح خواهد بود.ماه بعد از تاریخ آغاز فعالیت عم 12نوبت  1بندی پیشنهادی برای بازپرداخت اصل پول: زمان 
 ماهه 3ای پیشرفت: های دورهفاصله زمانی پیشنهادی بین گزارش 
 های دقیق مواعد پرداخت و انتقال وجوه در صورت موفقیت در تامین مالی طرح، در سامانه زم به ذکر است تاریخلا

 .استارتامین ذکر خواهد شد که بر مبنای موارد فوق است

 

 مواعد پرداخت و نحوه تسویه تعهدات مالی( شیوه محاسبه سود،  5

 واحدهای مسکونی و در صورت عدم موفقیت در ای فروش اساس عملکرد دوره ی طرح برامحاسبه سود خالص دوره

و با کسر  از این طریق، سود خالص حاصل از اجاره بخش تجاری ساختمانبینی شده دستیابی به درآمد پیش

ها محاسبه و دستمزد، سربار، عمومی اداری، بازاریابی و فروش و سایر هزینه، حقوق بهای تمام شدههای هزینه

 .شودمی

 سالانهدرصد  42بینی شده در صورت تحقق سناریوی مفروض در حالت متعادل برابر با نرخ  حداقل سود پیش 

آورده  سالانه درصد 21معادل  اجرای طرح ششم و دوازدهمهای در ماه الحسابعلیباشد که در قالب می

 .شودگذاران محاسبه و پرداخت میسرمایه
 شودمحاسبه و پرداخت می ام12گذاران در ماه صل آورده سرمایها. 
 فقره چک به منظور  دو (درصد 42)بینی شده درصد اصل پول و حداقل سود پیش 120به ذکر است به میزان  لازم

آوا رادین شرق بوده و چک دیگر شرکت خود  هاآن یکی ازی ضمانت به عامل تحویل داده شده است که صادرکننده

 .به عنوان ضامن ثالث صادر گردیده است( 10980035428سامان رادین بیرجند )به شناسه ملی توسط شرکت 
میلیارد تومان و برای تعهد به پرداخت  6گذاران یک چک به مبلغ ی سرمایههمچنین بابت بازپرداخت اصل آورده

 تومان به عامل تحویل داده شده است. 630.000.000چک به مبلغ  4بینی شده، حداقل سود پیش
 گذاران و متقاضی در صورت موفقیت طرح نحوه تخصیص سود سرمایه: 

گذاری طرح سرمایه

 )میلیون ریال(

گذاران  هسهم سرمای

از سود پایان دوره 

بینی شده طرح پیش

 )درصد(

 سالانهنرخ بازدهی 

 د(درص)طرح  ساده
 نحوه تخصیص سود حالات

60،000 78.17% 53.73% 

نه نرخ بازدهی سالا

طرح کمتر یا  ساده

 درصد 42مساوی 

اصل آورده 

گذاران با سرمایه

حداقل نرخ سود 

بینی شده معادل پیش

درصد محاسبه و  42

 .شودپرداخت می

 سالانهنرخ بازدهی 

 طرح بیشتر از ساده

 53.73 درصد تا 42

 درصد

درصد سود  42تا 

خالص طرح به 

گذاران پرداخت سرمایه

 .شودمی

باقی سود خالص .2

طرح به متقاضی 
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 .شودپرداخت می

 سالانهنرخ بازدهی 

 طرح بیشتر از ساده

 درصد 53.73

درصد  42بر  علاوه 

درصد مازاد  20سود، 

سود خالص طرح به 

گذاران پرداخت سرمایه

 .شودمی

باقی سود خالص .2

طرح به متقاضی 

 .شودپرداخت می

 

 ( سایر اطلاعات 6

 ها و مجوزهاگواهی 
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 نفعانه با عامل یا مدیران وی:ی ذیافشای هرگونه رابطه 
 رابطه ای وجود ندارد.

 
 :اطلاعات تماس رابط طرح 

 056-32023205شماره تماس ثابت : 

 09121880523شماره موبایل : 

 

 تصاویری از مجتمع مسکونی رماک 
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 سنجی مالی طرح )طرح توجیهی(امکان –دوم  بخش

 " تجاری رماک –تکمیل ساخت مجتمع مسکونی  "

 ( خلاصه طرح 1

با  1تجاری رماک واقع در استان خراسان جنوبی، شهر بیرجند، نبش خیابان نجات، خیابان غفاری، پلاک  –مجتمع مسکونی 

سقف توسط شرکت آوا رادین شرق به صورت  10متر مربع و تعداد  3200درصد پیشرفت فیزیکی، زیربنای کل  %90بیش از 

واحد مسکونی و  6کاری آن باقی مانده است. رماک دارای زک باشد و صرفا اقدامات مربوط به ناپیمانکاری در حال تکمیل می

میلیارد تومان و  15متر مربع است که ارزش برآوردی واحدهای مسکونی  350ی همکف یک واحد تجاری به متراژ در طبقه

کیت متر مربع و مال 400ملیون تومان( است. مساحت زمین مجموعه معادل  100میلیارد تومان )هر متر  35واحد تجاری 

 باشد.ساحتمان متعلق به آقای سروش صباغ می

مبلغ مد نظر برای تامین مالی بابت اقدامات لازم جهت تکمیل پروژه در بخش نازک کاری صرف خواهد شد که انجام آن به 

هد را دریافت خوااز مبلغ فروش واحدهای مسکونی  %12ی شرکت آوا رادین شرق بوده و بابت آن صورت پیمانکاری بر عهده

دادن آن را دارد که شرکت سهمی از این قرارداد آتی نداشته و  کرد. همچنین در خصوص واحد تجاری، مالک قصد اجاره

 موضوع این طرح نیز نیست.

 

 طرح ای و درآمدیهزینه( مفروضات  2

 هاهزینه

 واحد )متر مربع( شرح
قیمت هر متر مربع 

 )ریال(
 مبلغ کل )ریال(

 6،300،000،000 3،500،000 1،800 کاشی و سرامیک
 2،700،000،000 1،500،000 1،800 دستمزد و اجرا

 3،850،000،000 5،500،000 700 اسلب
 2،450،000،000 3،500،000 700 دستمزد و اجرا

مترمربع  270متر مربع دیوار،  350 واحد 6آمیزی رنگ

 متر مربع نور مخفی 1000سقف و 
576،000،000 3،500،000،000 

 5،250،000،000 2،500،000 2،100 کناف
سیستم سرمایش و 

 واحد -گرمایش 
6 1،282،000،000 2،982،000،000 

 

 درآمدها
 ارقام واحد شرح

 150،000 میلیون ریال قیمت هر واحد اظهار شده توسط شرکت

 105،000 میلیون ریال قیمت هر واحد با کارشناسی دادگستری

 6 دستگاه تعداد واحدهای مسکونی
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 350 متر مربع متراژ واحد تجاری

 1،000 میلیون ریال قیمت هر متر واحد تجاری

 350،000 میلیون ریال قیمت واحد تجاری

 %12 درصد سهم پیمانکار )آوا رادین شرق( از فروش واحدها

 630،000 میلیون ریال طبق نظر کارشناس دادگستری -درآمد مالک از فروش واحدهای مسکونی 

 75،600 میلیون ریال درآمد آوا رادین شرق

 

 میلیون ریال –مفروضات مقدماتی و مالی طرح (  3

 ارقام شرح ارقام شرح
 %4 نرخ حق الزحمه سکو 20،000 سرمایه ثبتی

 %0.5 نرخ حق الزحمه فرابورس 13 تعداد پرسنل استخدامی )نفر(

 2،400 الزحمه سکو )میلیون ریال(حق  180 متوسط حقوق پرسنل عملیاتی )میلیون ریال(

گذاری مورد نیاز برای اجرای طرح مجموع سرمایه

 200 حق الزحمه فرابورس )میلیون ریال( 60،000 )میلیون ریال(

کل تامین مالی مورد نیاز از طریق تامین مالی 

بدون حق الزحمه سکو و فرابورس  -جمعی 

 )میلیون ریال(
 %0.0 گذاران )قطعی(سرمایهنرخ پرداختی به  60،000

گذاری اولیه )میلیون سهم متقاضی از سرمایه

 6،000 ریال(
گذاران )علی نرخ پرداختی به سرمایه

 %42.00 الحساب(

گذاری اولیه گذاران از سرمایهسهم سرمایه

 54،000 )میلیون ریال(
های نسبت هزینه استهلاک به هزینه

 %1 اداری، عمومی و فروش

 27،032 جریانات نقدی خروجی )میلیون ریال(مجموع 
نرخ سود مشارکت متقاضی تا پایان طول 

 %11.73 دوره

 108،000 مجموع جریانات نقدی ورودی )میلیون ریال(
گذاران تا پایان نرخ سود مشارکت سرمایه

 %42.00 طول دوره

 %53.73 نرخ بازده داخلی طرح ساده و سالانه
ساده و نرخ سود مشارکت متقاضی 

 %11.73 سالانه

بینی شده طرح تا مجموع جریان نقدی پیش

 51،118 پایان دوره )میلیون ریال(
گذاران ساده و نرخ سود مشارکت سرمایه

 %42.00 سالانه

بینی گذاران از سود پایان دوره پیشسهم سرمایه

 12 طول دوره تامین مالی )ماه( %78.17 شده طرح

بینی شده دوره پیشسهم متقاضی از سود پایان 

 %10 درصد تامین شده توسط متقاضی %21.83 طرح

 6،000 ی متقاضی )میلیون ریال(آورده 250 های جانبی سکومبلغ هزینه
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 میلیون ریال –جریانات ورودی طرح (  4

 5 4 3 2 1 ردیف
نوع 

 درآمد
 حاصل از فروش واحدهای مسکونی ساختمان رماک

مجموع کل 

 درآمدها

 شرح

تعداد 

واحد 

 ساختمانی

قیمت هر 

واحد 

 ساختمانی

مجموع کل درآمد 

 بابت فروش واحد

سهم پیمانکار )آوا رادین شرق( 

  %12 -از فروش واحدها 

 0 0 0 0 0 0ماه 
 0 0 0 0 0 1ماه 
 0 0 0 0 0 2ماه 
 0 0 0 0 0 3ماه 
 0 0 0 0 0 4ماه 
 0 0 0 0 0 5ماه 
 0 0 0 0 0 6ماه 
 0 0 0 0 0 7ماه 
 0 0 0 0 0 8ماه 
 0 0 0 0 0 9ماه 
 36،000 36،000 300،000 150،000 2 10ماه 
 36،000 36،000 300،000 150،000 2 11ماه 
 36،000 36،000 300،000 150،000 2 12ماه 

مجمو

 ع
6 

 
900،000 108،000 108،000 

 

 میلیون ریال –جریانات خروجی طرح (  5

 8 7 6 5 4 3 2 1 ردیف
نوع 

هزینه

 ها
 های تکمیل واحدهای ساختمانیهزینه

مجموع 

کل 

 هاهزینه

 شرح
خرید کاشی 

 و سرامیک

دستمزد و اجرا 

 کاشی و سرامیک

خرید 

 اسلب

دستمزد و 

 اجرا اسلب

آمیزرنگ

 واحد 6ی 

خرید 

 کناف

خرید سیستم سرمایش و 

  واحد 6گرمایش برای 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0ماه 

 4،550 0 2،625 0 0 1،925 0 0 1ماه 

 4،550 0 2،625 0 0 1،925 0 0 2ماه 

 4،375 0 0 0 1،225 0 0 3،150 3ماه 

 4،375 0 0 0 1،225 0 0 3،150 4ماه 
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 1،350 0 0 0 0 0 1،350 0 5ماه 

 1،350 0 0 0 0 0 1،350 0 6ماه 

 1،750 0 0 1،750 0 0 0 0 7ماه 

 1،750 0 0 1،750 0 0 0 0 8ماه 

 2،982 2،982 0 0 0 0 0 0 9ماه 

 0 0 0 0 0 0 0 0 10ماه 

 0 0 0 0 0 0 0 0 11ماه 

 0 0 0 0 0 0 0 0 12ماه 
مجمو

 ع
6،300 2،700 3،850 2،450 3،500 5،25

0 2،982 27،032 

 

 ریال میلیون - طرح شده بینیپیش نقدی جریانات(  6

 9 8 7 6 5 4 3 2 1 ردیف

 عنوان
سود قبل 

از بهره و 

 مالیات

 هزینه

استهلا

 ک

 مالیات
جریان نقد 

 عملیاتی

گذارسرمایه

ی در 

سرمایه در 

 گردش

بازیافت 

سرمایه 

در 

 گردش

سرمای

گذاره

ی 

 اولیه

ارزش 

اسقاط 

پس از 

کسر 

 مالیات

مخارج 

اسرمایه

 ی

 جریان نقد عملیاتی شرح
خالص سرمایه در 

 گردش
 ایمخارج سرمایه

 60،000 0 0 0 0 0ماه 
 

0 
 

0 
      (4،550) 0 0 (4،550) 1ماه 
 (4،550) 0 0 (4،550) 2ماه 

     
 (4،375) 0 0 (4،375) 3ماه 

     
 (4،375) 0 0 (4،375) 4ماه 

     
 (1،350) 0 0 (1،350) 5ماه 

     
      (1،350) 0 0 (1،350) 6ماه 
      (1،750) 0 0 (1،750) 7ماه 
 (1،750) 0 0 (1،750) 8ماه 

     
 (2،982) 0 0 (2،982) 9ماه 

     
 27،000 9،000 0 36،000 10ماه 

     
 27،000 9،000 0 36،000 11ماه 

     
 27،000 9،000 0 36،000 12ماه 

     
 0 0 0 0 60،000 53،968 27،000 0 80،968 مجموع
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 ریال میلیون - طرح داخلی بازده نرخ(  7

 5 4 3 2 1 ردیف

 عنوان
جریان 

نقدی 

 عملیاتی

تغییر در 

سرمایه در 

 گردش

مخارج 

 ایسرمایه
 های تامین مالیهزینه

مجموع جریان نقدی 

 طرح

 شرح
   

ی کارمزد سکو و فرابورس به اضافه

  های جانبیهزینه

 (62،850) (2،850) 0 (60،000) 0 0ماه 
 (4،550)    (4،550) 1ماه 
 (4،550) 2ماه 

   
(4،550) 

 (4،375) 3ماه 
   

(4،375) 
 (4،375) 4ماه 

   
(4،375) 

 (1،350) 5ماه 
   

(1،350) 
 (1،350)    (1،350) 6ماه 
 (1،750)    (1،750) 7ماه 
 (1،750) 8ماه 

   
(1،750) 

 (2،982) 9ماه 
   

(2،982) 
 27،000 10ماه 

   
27،000 

 27،000 11ماه 
   

27،000 
 60،000 27،000 12ماه 

  
87،000 

 51،118 (2،850) 0 0 53،968 مجموع
 %4.48 ماهانه -نرخ بازده داخلی طرح  6

 %69.15 مرکب -سالانه  -نرخ بازده داخلی طرح  7

 %53.73 ساده -سالانه  -نرخ بازده داخلی طرح  8

 

 ریال میلیون - گذارانسرمایه داخلی بازده نرخ ( 8

 5 4 3 2 1 ردیف

 عنوان
دریافتی 

   گذارانسرمایه
آورده 

 گذارانسرمایه

خالص 

جریانات 

نقدی 

گذاراسرمایه

 ن

 
 بابت اصل مبلغ

بابت سود 

 الحسابعلی

بابت سود 

   قطعی
 (60،000) 60،000 0 0 0 0ماه 
 0 0 0 0 0 1ماه 
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 0 0 0 0 0 2ماه 
 0 0 0 0 0 3ماه 
 0 0 0 0 0 4ماه 
 0 0 0 0 0 5ماه 
 12،600 0 0 12،600 0 6ماه 
 0 0 0 0 0 7ماه 
 0 0 0 0 0 8ماه 
 0 0 0 0 0 9ماه 
 0 0 0 0 0 10ماه 
 0 0 0 0 0 11ماه 
 72،600 0 0 12،600 60،000 12ماه 

 25،200 60،000 0 25،200 60،000 مجموع
 %3.23 ماهانه -گذاران نرخ بازده داخلی سرمایه 6

 %46.41 مرکب -سالانه  -گذاراننرخ بازده داخلی سرمایه 7

 %38.74 ساده -سالانه  -گذاران سرمایهنرخ بازده داخلی  8

 %42.00 ساده -سالانه  -گذاران نرخ بازده پیشنهادی برای سرمایه 9

 

 ها( ریسک 9

 راهکار کنترل ریسک ی ریسکعامل ایجاد کننده

 تورم

بایست اقلام مورد استفاده برای بخش پایانی در اثر تورم می

موجب خواهد شد پروژه با قیمت بیشتر خریده شوند که 

های براورد شده، افزایش یابند. همچنین این امر در هزینه

کند. با خصوص حقوق و دستمزد کارگران نیز صدق می

پروژه رماک و منابع موجود در  %90توجه به پیشرفت 

شرکت، در صورت بروز این رخداد، شرکت از طریق سایر 

زایش منابعی که از خرداد ماه در اختیار خواهد داشت، اف

ها را جبران نموده و سعی خواهد کرد انحراف هزینه

کرد تعریف شده در طرح توجیهی داری برای هرینهمعنی

 اتفاق نیافتد.

 عدم فروش واحد

با توجه به سابقه شرکت در زمینه ساخت و فروش 

ای با شبکه فعالین بازار مسکن ساختمان، ارتباطات گسترده

موجب خواهد شد نگرانی و زمین وجود دارد که این امر 

بابت فروش واحدها وجود نداشته باشد. در صورت بروز این 

ها ریسک، شرکت از سایر درآمدهای مرتبط با دیگر پروژه

کنندگان پرداخت خواهد کرد.به مشارکت را سود تعهد شده  

ی واحد مذکور به در حال حاضر توافقاتی در خصوص اجاره ی واحد تجاریعدم اجاره
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سال به بخش فروش شرکت اسنوا صورت گرفته  3مدت 

است. با این حال در صورتی که در بدترین حالت این قرارداد 

ی دیگری نیز توافق حاصل نشود، نهایی نگردد و با مجوعه

شود چرا که جریان ورودی از متحمل پروژه نمی یریسک

محل این سرفصل درآمدی برای این طرح دیده نشده است 

پوشش سایر ی تحقق آن، پشتوانه و صرفا در صورت

 درآمدهاست.
 

 

 

 

 

 

 

 

 


