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 طرح فنی و مالی گزارش ارزیابی

 "رماک یتجار  – یساخت مجتمع مسکون لیتکم" 

 مقدمه

 اطلاعاتبا فرض ارائه قابل تحلیل بوده و  اعتبارسنجیها مانند گزارش این گزارش در کنار سایر ارزیابی
 استارتامینهرچند ست. شده ا تهیه متقاضیتوسط  و کاری کامل، صحیح و قابل اتکا مالی و کسب

صحت و اما مسئولیتی در قبال  معمول داشته است جامعدقیق و  اطلاعاترا برای اخذ  لازماهتمام 
 .نخواهد بود استارتامین، متوجه دریافت شده اطلاعات دقت

 باشد:این گزارش شامل موارد زیر می

  مدارک هویتی و شرکتیاحراز 
 ها و مجوزهابررسی گواهی 
 بررسی میدانی و فنی طرح 
 های طرحسنجش ریسک 
 طرح مالی وضعیت 

 

 مشروح گزارش

 احراز مدارک هویتی و شرکتیالف ( 

 بررسی مدارک شرکتی .1
 09/03/1385مورخ  10360038190 یو شناسه مل 2105شماره ثبت  یشرق ط نیشرکت آوا راد

شرق با  نیاست. شرکت آوا راد دهیبه ثبت رس یدر اداره ثبت اسناد و املاک خراسان جنوب
دانش آموخته و آشنا به  یمهندس - یطراح میت ،یو فن یعلم ،یهنر  یاز توان بالا یر یگبهره

متنوع  ییفضاها ،یو عمران ییامکانات اجرا یاز تمام یبرخوردار  زیو ن نمدرن جها یهاروش
 .دهدیو ... را ارائه م یصنعت ،یفرهنگ ،یتجار  ،یادار  ،یمسکون یهاو  کارآمد در پروژه

انجام کلیه  از عبارت استکه اساسنامه  ۲موضوع فعالیت شرکت طبق ماده توجه به با 
های تاسیساتی از قبیل: طراحی و اجرا کلیه خطوط انتقال مرتبط با تاسیسات و فعالیت

های ساختمانی از قبیل ساخت وساز اماکن اعم از مسکونی، سیسات ساختمانی و فعالیتتا
 اداری و بهداشتی، صنعتی، تجاری و نقشه برداری و راهسازی شامل روسازی  وزیر سازی 
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فعالیت عملیاتی توان بیان نمود می ؛ها و ایجاد زیرگذرهگراها، بزر ها و آسفالت جادهجاده

 .گرددبندی میدستهی شرکت طرح ذیل موضوع بند دوم اساسنامه
حق امضای مجاز شرکت اسناد و مدارک مرتبط با طرح از جمله قرارداد  یارندهدهمچنین 

ها نیز مورد بررسی و تایید اند و اطلاعات هویتی آنفی مابین عامل و متقاضی را امضا کرده
 قرار گرفته است.
کور دارای تطبیق داده شده و قرارداد مذ نامهجارهای شرکت با مستندات آدرس دفتر مرکز 
 باشد.اعتبار زمانی می

 احراز هویت سجام .2
کد اعم از اطلاعات ثبتی و حقوقی و سایر اطلاعات مانند  شرق نیآوا راد یشرکتهویت 

بورسی و شماره حساب شرکت از طریق سامانه جامع اطلاعات مشتریان )سجام( احراز 
 گردیده است.

 گواهی عدم سوء پیشینه اعضای هیئت مدیره .3
اعضای هیئت مدیره و مدیر عامل شرکت  گواهی عدم سوء پیشینه دارای اعتبار زمانی همه

 بدون مشکل اخذ گردیده و مستندات آن نزد استارتامین بایگانی شده است.
 

 وضعیت اعتباری .4
وضعیت اعتباری شرکت و اعضای هیئت مدیره آن به صورت مجزا مورد بررسی قرار گرفته 

 چیه نیبوده و همچن سکیاکثر اعضا خوب و کم ر  یاعتبار  تیوضع بیترت نیبه ا ؛است
 تینبوده و وضع یچک برگشت یدارا زیاند. شرکت ننبوده یچک برگشت یاز اعضا دارا کی

 ارزیابی نمود. خوبتوان شرایط را در مجموع می ذال. باشدیم سکیکم ر  یآن در محدوده
شات سامانه گزار یشده توسط عامل که شامل بررس هیته یگزارش اعتبارسنج رد نیهمچن

 موارد با ریشرکت و سا یمال یهاصورت تیو شرکت، وضع رهیمد ئتیاعضا ه یبرا سیا
برای مشاهده جزییات  را اخذ نموده است. BB یاعتبار  یشرکت رتبه نیاست، ا تیاهم

 بیشتر در این رابطه به گزارش اعتبارسنجی مراجعه فرمایید.

 

 ها و مجوزهاب ( بررسی گواهی

و سایر مدارک جانبی هم  مجوزهای لازم جهت ارائه خدمت مد نظر در طرح مورد بحث اخذ شده
ینامه صلاحیت ایمنی از وزارت تعاون، کار و رفاه گواهشرکت  همچنین پیشتر موجود بوده است.

اجتماعی، پروانه اشتغال به کار مهندسی از وزارت راه و شهرسازی، پروانه اشتغال به سازندگی مسکن 
 و ساختمان از وزارت راه و شهرسازی و گواهینامه صلاحیت پیمانکاری از سازمان برنامه و بودجه 
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ها توسط عامل رویت شده است و تصویر آن هامجوزها و گواهیاین  دریافت نموده که  را کشور
 باشد.موجود مینیز در برنامه کسب و کار )طرح توجیهی( 

 

 بررسی میدانی و فنی طرحج ( 

درصد مخارج خانوار را به  60تا  55 نیب درصد و اکنون 35تا  25 نیکشور ما مسکن در گذشته ب در
درصد کل اشتغال کشور در بخش مسکن است. سازنده مسکن  15و حدود  دهدیخود اختصاص م

 یثانو یهاتیبلکه تمام انواع فعال کند،یم دیرا تول یواحد مسکون یعنی یاقتصاد ییدارا کینه تنها 
کسب درآمد  تیفعال نیو از ا شوندیبخش شاغل م نیکار در ا یرویاز ن یبخش کند؛یم جادیرا ا

 ینیشیو پ ینیصنعت رابطه پس 300از  شیبخش با ب نیا نکهیبا توجه به ا گرید ی. از سوکنندیم
گر ید ی. از طرفدهدیمسکن، صنعت و تجارت را رونق م ازیمورد ن یهاو فروش نهاده دیدارد، خر 

 خواهد داشت. یرا در پ GDPدرصد افت  8وتا  ماندیم یسال باق ۵بحران مسکن تا 

نجات،  ابانینبش خ رجند،یشهر ب ،یرماک واقع در استان خراسان جنوب یتجار  – یجتمع مسکونم
متر مربع و تعداد  3200کل  یربنایز  ،یکیز یف شرفتیدرصد پ %90از  شیبا ب 1پلاک  ،یغفار  ابانیخ
و صرفا اقدامات  باشدیم لیدر حال تکم یمانکار یشرق به صورت پ نیسقف توسط شرکت آوا راد 10

 کیهمکف  یو در طبقه یواحد مسکون 6 یمانده است. رماک دارا یآن باق یبه نازک کار  مربوط
تومان و  اردیلیم 15 یمسکون یواحدها یمربع است که ارزش برآورد متر 350به متراژ  یواحد تجار 
مجموعه معادل  نیتومان( است. مساحت زم ونیمل 100تومان )هر متر  اردیلیم 35 یواحد تجار 

 .باشدیسروش صباغ م یتمان متعلق به آقاخسا تیمربع و مالک متر 400

صرف  یپروژه در بخش نازک کار  لیبابت اقدامات لازم جهت تکم یمال نیتام یمد نظر برا مبلغ
 %12شرق بوده و بابت آن  نیشرکت آوا راد یبر عهده یمانکار یخواهد شد که انجام آن به صورت پ

 خواهد کرد. افتیرا در  یمسکون یاز مبلغ فروش واحدها

 

 گذاریسرمایه ( سنجش ریسکد 

درصد( دو فقره  42شده ) ینیبشیدرصد اصل پول و حداقل سود پ 120 زانیلازم به ذکر است به م
ها خود شرکت از آن یکی یداده شده است که صادرکننده لیچک به منظور ضمانت به عامل تحو

( 10980035428 ی)به شناسه مل رجندیب نیتوسط شرکت سامان راد گریشرق بوده و چک د نیآوا راد
 گذارانهیسرما یبابت بازپرداخت اصل آورده نیاست. همچن دهیگرد ادربه عنوان ضامن ثالث ص

 چک به 4شده،  ینیبشیتعهد به پرداخت حداقل سود پ یتومان و برا اردیلیم 6چک به مبلغ  کی
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 هبکه شرکت سامان رادین بیرجند نیز نسبت داده شده  لیتومان به عامل تحو 630.000.000مبلغ 
 .ها متعهد گردیده استنآ

 بیان شدهمنابع  طریقاز  ردیدهگبینی در صورت عدم موفقیت در دستیابی به درآمد پیشهمچنین 
حاصل از اجاره بخش  مدآدر، باشدیشخصا شامل فروش واحدهای مسکونی مکه م در طرح توجیهی
 خواهد داد.کسری احتمالی را پوشش  ،ستینطرح  نیموضوع اکه  تجاری ساختمان

 

 وضعیت مالی طرحه ( 

 باشد:به شرح زیر می )ارقام به میلیون ریال است.( خالص جریانات نقدی و نرخ بازده داخلی طرح

 5 4 3 2 1 ردیف

جریان نقدی  عنوان
 عملیاتی

تغییر در 
سرمایه در 

 گردش

مخارج 
 مجموع جریان نقدی طرح های تامین مالیهزینه ایسرمایه

  های جانبیی هزینهکارمزد سکو و فرابورس به اضافه    شرح

 (62,850) (2,850) 0 (60,000) 0 0ماه 

 (4,550)    (4,550) 1ماه 

 (4,550)    (4,550) 2ماه 

 (4,375)    (4,375) 3ماه 

 (4,375)    (4,375) 4ماه 

 (1,350)    (1,350) 5ماه 

 (1,350)    (1,350) 6ماه 

 (1,750)    (1,750) 7ماه 

 (1,750)    (1,750) 8ماه 

 (2,982)    (2,982) 9ماه 

 27,000    27,000 10ماه 

 27,000    27,000 11ماه 

 87,000   60,000 27,000 12ماه 

 51,118 (2,850) 0 0 53,968 مجموع

 %4.48 ماهانه -طرح  نرخ بازده داخلی 6

 %69.15 مرکب -سالانه  -نرخ بازده داخلی طرح  7

 %53.73 ساده -سالانه  -نرخ بازده داخلی طرح  8
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 باشد:به شرح زیر می )ارقام به میلیون ریال است.( گذاراننرخ بازده داخلی سرمایه

 5 4 3 2 1 ردیف

 گذارانسرمایهآورده    گذاراندریافتی سرمایه عنوان
خالص جریانات 

نقدی 
 گذارانسرمایه

بابت سود  الحساببابت سود علی بابت اصل مبلغ 
 قطعی

  

 (60,000) 60,000 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 

 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 داخلی سرمایهنرخ بازده  8

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

 

با توجه به شرایط حاکم شود که ورد میبرآ %53.73در حدود سالانه طرح  ساده ونرخ بازده داخلی 
از سوی متقاضی  .گرددمیمناسب ارزیابی  ساختمان سازیصنعت  اقتضائاتبر اقتصاد کلان کشور و 

درصدی برای  53گذاران در صورت تحقق سناریوی حصول بازده بینی شده برای سرمایهسود پیش
که  ماهه ششای های میان دورهساده و سالانه پیشنهاد شده که با توجه به پرداخت %42طرح، 

ورد برآ %46.41رت مرکب و سالانه معادل گذاران به صو، نرخ بازده داخلی سرمایهباشدمیشامل سود 
مفروض در حالت متعادل برابر با  یویشده در صورت تحقق سنار  ینیب شیحداقل سود پ .شودمی

طرح  یششم و دوازدهم اجرا یهادر ماه الحسابیکه در قالب عل باشدیدرصد سالانه م 42نرخ 
 .شودیمحاسبه و پرداخت م گذارانهیدرصد سالانه آورده سرما 21معادل 


