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سطح اوليه گيتها فرم اوليه مكعب  تقسيم مكعب به چند قسمت
 وتغيͼŢ ارتفاع آنها

تغيͼŢ سقفها با الهام از گدام های بلوچى چهارچوب اوليه طرح ايجاد بخش ورود وخروج گيتها

 قوĨ شكل كردن گيتها باالهام از قوس های
شهر سوخته

 توسعه طرح با ايجاد راه ارتباطى در باĠ و الهام از
كͿŢهای بلوچى

ايجاد درز در گيتها با الهام از سوزن  دوزی بلوچى

 ايجاد دو دروازه برای بخش اداری وورود
خروج پياده ها دياگرام تحليل مسͼŢ وكاربری های گيتها طرح نهاͼť گيت

                                      



 جانماͼť سايت در جهت شمال غرͻť- جنوب ʹͳłĦ جهت استفاده بهينه از
 باد مطلوب  از سمت دريا و جلوگͼŢی از تابش حداكʹŢی آفتاب سوزان بر

  روی سايت

 ايده اصŒ طرح بر اساس تناسبات مستطيل طͼťġ مى باشد كه فرصت

ͼťو ابعادی را فراهم كرده و رعايت سلسله مراتب فضا  ͼťايجاد تنوع فضا 
را بر اساس نيازهای طرح ميħ ميسازد

ͼťد ايده اوليه با توجه به نيازهای فضاͻŢفضاهای مورد نياز بر اساس مساحت های   پيش Ͳͼţتدقيق طرح اوليه و تام 
خواسته شده و توجه به نفوذ پذيری و دسĨͳŢ های متنوع به سايت

 در نظر گرفͲͳţ شبكه شطرنجى به ابعاد 4.8  4.8  بر روی سايت جهت
استفاده از مفهوم مدول و پيمون برای جانماͼť فضاها و پيشͻŢد طراحى

ͻť از عدد 120 پيمون بزرگ مى باشد
Ͳıكه عدد 4.8 م

 جانماͼť سه پوسته در جهت عمود بر مسͼŢ وزش باد مطلوب از سمت دريا
 جهت استفاده بهينه از باد و جلوگͼŢی از تابش حداكʹŢی آفتاب سوزان بر
 روی سايت و ايجاد كوريدورهای ورودی و خروجى و تشكيل فضاهای ما

  بͲͼţ پوسته ها برای قرار گͼŢی بناها

 ايده شبكه شطرنجى 4.8  4.8
 با الهام از مفهوم مدول و پيمون، از ميان مفاهيم پيمون كوچک و پيمون
 بزرگ، با توجه به مقياس بزرگ سايت و پروژه، از مفهوم پيمون بزرگ ايده
گرفته شده و عدد 120 پيمون بزرگ را معيار طراحى قرار داده ايم

ͻť از 
Ͳıشبكه شطرنجى 4.8  4.8 كه در طراحى مورد استفاده قرار گرفته م 

عدد 120 پيمون بزرگ مى باشد
 در سايبان های چوͻť طراحى شده در اين پروژه، ايجاد حفره های در برخى

                 پنل ها منجر به  تنوع بıی و تنوع فضاͼť شده

 ايجاد اختġف ارتفاعى در بخش هاͼť از پوسته ها كه الهام گرفته از تپه
  پوسته ی باͼťĠ تا

΂
Ŋو موج های دريا ميباشند و حفظ پيوست Ͳŧهای ش 

 جاده و شكل گͼŢی گيت بر روی اين امتداد

 جانماͼť ساختمان های بزرگ تر در فاصله بͲͼţ پوسته ها و ساختمان های
  كوچكͳŢ در زير پوسته ها

 اسقرار سايبان های پنŒ بر روی فضاهای باز در ابعاد 4.8 4.8 بر اساس
مفهوم مدول و پيمون

 ايجاد حفره هاͼť در مجموعه سايبان ها به عنوان مجرای نور و تنفس جهت
 ايجاد تنوع در طرح و امكاͲť برای نفوذ درختان و فضای سͲͻŢ به داخل

 مجموعه

 ايجاد حفره هاͼť در مجموعه سايبان ها به عنوان مجرای نور و تنفس جهت
 ايجاد تنوع در طرح و امكاͲť برای نفوذ درختان و فضای سͲͻŢ به داخل

 مجموعه

1.201.20
2.402.40

4.804.80

4.8*4.8
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تحليل مسͼŢهای سايت تحليل كاربريهای سايت
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رفاهی چابهار -جدول مساحت پروژه مجتمع خدماتی   

 ردیف  عنوان فضا  مساحت )مترمربع( 

 1 سوئیت و محل های اقامتی    2530

 2 واحد کمک های اولیه  50

 3 فضای اداری و خوابگاه کارکنان 400

1800 

 فروشگاه

 سالن خدماتی

 

 
4 

 رستوران و کافی شاپ

 نمازخانه

بهداشتیسرویس   

 5 امکانات تفریحی  2050

 6 پارکینگ وسایل نقلیه سبک  2050

 7 پارکینگ وسایل نقلیه سنگین 2050

 8 خدمات خودرویی  780

 9 جایگاه سوخت 3650

 10 تاسیسات  100

 11 واحد نگهبانی و اطلاع رسانی 50

 12 فضای سبز، درختکاری و آبنما 7000

دسترسی های اجزای مجتمع معابر داخلی محوطه و   8440  13 

 جمع 30950

 

                                      



 به نام خدا 

 

های دریای عمان، نه تنها گلوگاه تجاری ایران به اقیانوس هند است، بلکه سرزمینی بهار در کرانهچابهار، این بندر همیشه
های اند. شهری که در آن نسیم اقیانوس، امواج، تپهاش هویتی یگانه ساختهاست که فرهنگ، طبیعت و تاریخ در هم تنیده

های رنگین، همگی در کنار هم تصویری از زندگی دوزینرمند زنان بلوچ با سوزنهای هشنی، آفتاب پرشکوه جنوب و دست
 .اندو پایداری را شکل داده

 نه دروازه. است طبیعت و انسان میان پیوند همین از برآمده «چابهار رفاهی–دروازه شهری و مجموعه خدماتی»ایده طراحی 

اند؛ رسیده« واحه»که پس از گذر از بیابان به  کاروان شتران ای است ازارهاستع بلکه آزاد، منطقه به ورود برای اینشانه تنها
 .نیرو تجدید و توقف آسایش، برای جایی است، رفاهی–ای خدماتیبار خود مجموعهای که اینواحه

صالح و ها، شکلی معاصر یافته است. مبا تکرار مدولار فرم کپرهای سنتی و گدام بلوچی ی دروازه، برگرفته ازسازه

هایی که بر تن فولاد و بتن دوزی بلوچ است؛ طرحگرفته از سوزنهای محلی و تزئینات الهامجزئیات آن یادآور کاشیکاری
 .اند میان گذشته و امروزنشسته و پلی زده

ر وزش اث در گویی که احجامی است؛ شده طراحی شنی هایتپه نرم خطوط و دریا امواج چون رفاهی–ی خدماتیفرم مجموعه
کرده، بازی سایه  تسخیرهای معماری، نه تنها نقش تزئینی دارند بلکه نور خورشید را ها و شکافاند. تخلخلباد شکل گرفته
فرسای اقلیم گرم و مرطوب سازند تا آسایش از گرمای طاقتآفرینند و همزمان تهویه طبیعی را ممکن میو روشنایی می

 .فراهم شود

نشینی سنت و مدرنیته؛ جایی که میراث فرهنگی بلوچ در قالبی مدرن بازآفرینی شده و طبیعت از هم این مجموعه نمادی است
 ـبا خورشید، دریا و شن  ـدر خطوط و فضاهای معماری جان تازه گرفته استچابهار ـ  .های روان ـ

ی سفر، توقف، آرامش و یتگر قصهروا است؛ شهری اینشانه سازه، یک از فراتر چابهار، رفاهی–ی خدماتیدروازه و مجموعه
 .ی راهادامه

 

 

 

 

                                      



 :بررسی بازار-1

 :تحلیل عرضه و تقاضا-1-1

و دروازه شهری در چابهار، باید هر دو بخش بازار  رفاهی–برای تحلیل عرضه و تقاضا در خصوص احداث مجتمع خدماتی
 مورد بررسی واقع گرددموجود )عرضه( و نیاز آینده )تقاضا( 

 تحلیل عرضه )وضع موجود( -1-1-1 

 رفاهی–های خدماتیالف( مجتمع

 است محدود بلوچستان و سیستان استان در رفاهی–های خدماتیدر حال حاضر تعداد مجتمع 

  پراکندگی خدمات ( چابهار – کنارک محور همچنین و چابهار – شهرنیک –در محورهای منتهی به چابهار )محور ایرانشهر
 است رفاهی اندک

  کنندفعالیت می عملکردیهای تکبنزینهای کوچک یا پمپغرفهبیشتر خدمات موجود به شکل 

 مجتمع شوند و های پراکنده( عرضه میها، رستورانر )هتلتدر سطح منطقه آزاد، خدمات رفاهی عمدتاً در مقیاس کوچک
 .مترمربع وجود ندارد ۳۰،۰۰۰یکپارچه و مدرن با مقیاس 

 ب( دروازه شهری

  های کوچک ها بیشتر به صورت تابلوهای ساده یا سازهاست. ورودی دروازه ورودی شاخص و مدرندر حال حاضر چابهار فاقد
 .هستند

  هیچ رقیب مستقیمی نداردعنوان نشانه شهری، در حال حاضر دهانه به ۸بنابراین، عرضه یک گیت مدرن. 

 
 تحلیل تقاضا )نیازها و آینده(-2-1-1

 الف( تقاضای فعلی

 جنوب–با توسعه بندر چابهار و اتصال به کریدور شمال ای و ریلیافزایش ترافیک جاده 

 گیری، استراحت، تغذیه، خرید(خودروهای شخصی به خدمات رفاهی )سوخت ها ونیاز روزافزون رانندگان کامیون 

  )یگردشگر و شهری خدمات برای تقاضا افزایش →رشد جمعیت شهری )چابهار + حومه 

 ب( تقاضای آینده

 افزایش یابد برابر ۳شود حجم بار ترانزیتی تا بینی میبا توسعه فازهای جدید بندر چابهار، پیش 

  المللیبین استاندارد با رفاهی فضاهای به نیاز →ویژه از هند، عمان، پاکستان( داخلی و خارجی )بهورود گردشگران 

 

 پیامدهای اقتصادی-1-2

 رفاهی–مجتمع خدماتی-1

o ( ۸–۶تقاضای بالا + عرضه محدود = بازگشت سرمایه سریع )سال 

o سوختها، پارکینگ و ها، رستورانفرصت ایجاد درآمد پایدار از اجاره غرفه 

 دروازه شهری-2

o )ارزش اقتصادی مستقیم ندارد )درآمدزایی محدود 

o  دارد المللیاعتبار بینو  افزایش جذب گردشگر، برندسازی منطقه آزاداما نقش مهم در 

o  خواهد بود تا بخش خصوصی گذاری دولتی/منطقه آزادسرمایهاین بخش بیشتر 

 

                                      



 مشتریان و ذی نفعان-3-1
 رفاهی–خدماتیمشتریان هدف مجتمع -1

 ونقل و ترانزیتالف( گروه حمل

 های ترانزیتی )بار چابهار به افغانستان، آسیای میانه و داخل ایران(رانندگان کامیون 

 المللی و داخلیونقل بینهای حملشرکت 

 )رانندگان خودروهای سنگین داخلی )سوخت، کالا، بنادر 

 ب( گردشگران و مسافران

 از کرمان، هرمزگان، تهران و مشهد(ویژه گردشگران داخلی )به 

 )گردشگران خارجی )هند، عمان، پاکستان و کشورهای آسیای میانه 

 شوندهایی که به صورت زمینی وارد منطقه آزاد میخانواده 

 ج( جامعه محلی

 ن( مراجعه ساکنان چابهار و شهرهای اطراف که برای خرید، تفریح و استفاده از خدمات )رستوران، مرکز خرید، پمپ بنزی
 کنندمی

 دانشجویان و کارکنان منطقه آزاد 

 گذاران و برندهاد( سرمایه

 ای و برندهای غذاییهای زنجیرهفروشگاه 

 دوزی بلوچ، حصیربافی(های صنایع دستی و سوغات محلی )سوزنغرفه 

 های خدمات مالیها و شرکتبانک 

 
 مشتریان هدف دروازه شهری-2

 مستقیمکنندگان الف( استفاده

 ونقل کالا و مسافران(تمام خودروهای ورودی و خروجی به منطقه آزاد )حمل 

 شان با چابهار از طریق گیت خواهد بودگردشگران و بازدیدکنندگان که اولین مواجهه 

 کنندگان غیرمستقیمب( استفاده

 )مدیریت شهری و سازمان منطقه آزاد )برای برندسازی 

 بینندعنوان نماد اعتبار منطقه میران که گیت شهری را بهگذافعالان اقتصادی و سرمایه 

 رسانی و تبلیغات(ها و تبلیغات )نمایشگرهای دیجیتال روی گیت برای اطلاعرسانه 

 

 ای )داخلی(منطقهرقبا درون-۳

 های خدماتی و رفاهی موجودالف( مجتمع

 می باشد.فعال  بنزین + استراحتگاه کوچکپمپچند ( زاهدان – ایرانشهر –کنارک های منتهی به چابهار )مثل مسیر در جاده 

 ی و امکانات گسترده اشتهرسانی، فروشگاه کوچک، سرویس بهداشتی( فعالیت دای )سوختبیشتر در سطح پایه موارد فوق
 .دگردشگری و رفاهی ندارن

 خدمات محدود، کیفیت پایین، طراحی غیربومی :نقطه ضعف رقیب  ��

 ی خدمات جامع )سوخت + رفاه + خرید + فرهنگ + سرگرمی(ارائه :ما مزیت پروژه  ��

                                      



 ب( مراکز خرید منطقه آزاد چابهار

  و یار، صدف، فردوس صالحمراکز تجاری مثل… 

  دتمرکز دارن خرید پوشاک و لوازم خانگی وارداتیبیشتر بر. 

 .دراهی ندارنخدمات رفاهی و بین :نقطه ضعف رقیب  ��

 ترانزیت + خرید + استراحت + خدمات بومیایجاد پیوند بین  :مزیت پروژه ما  ��

 

 ای )ملی(منطقهرقبا برون-4

 راهی شاخص در ایرانهای بینالف( مجتمع

 بندرعباس(« ستاره خلیج فارس»)قم(، مجتمع « مهتاب»ها: مجتمع نمونه(. 

 رسانی، رستوران، مرکز خرید، هتلخدمات: سوخت. 

 .شان در مناطق دیگر است و به مسیر ترانزیتی اقیانوسی دسترسی ندارندموقعیت :نقطه ضعف رقیب  ��

 .رقیبموقعیت استراتژیک بی →اقیانوس هندتنها نقطه اتصال ایران به  :مزیت پروژه ما  ��

 های شهریب( دروازه

  اندهای ورودی دارند، اما بیشتر نمادین و توریستیگیت کیش و قشمشهرهایی مثل. 

 انداهمیتها ساده و کممناطق آزاد )مثل انزلی، اروند( گیت در سایر. 

 .توجه به هویت بومیطراحی غیرمتمایز و کم :نقطه ضعف رقیب  ��

 .های نودوزی، نقوش محلی( + فناوریطراحی مدرن + تلفیق با فرهنگ بومی بلوچ )سوزن :مزیت پروژه ما  ��

 
 المللی(ای )بینرقبا در سطح منطقه-5

 (پاکستان )بندر گوادر الف(

 گوادر رقیب مستقیم چابهار است. 

 های تجاری و ترانزیتی ایجاد کرده، اما خدمات رفاهی و فرهنگی محدودنداخیراً مجتمع. 

 .عدم جذابیت گردشگری و محدودیت فرهنگی:نقطه ضعف رقیب  ��

 .خدمات ترانزیت + گردشگری + برندینگ فرهنگیترکیب  :مزیت پروژه ما  ��

 عمان و اماراتب( 

 های رفاهی مدرن و لوکسهای ورودی و مجتمعگیت. 

 رقابت در سطح کیفیت ساخت و خدمات بالاست. 

 .ی بالای استفاده برای عموم مسافرانهزینه :نقطه ضعف رقیب  ��

 .فردتر + طراحی بومی منحصربههزینه مناسب :مزیت پروژه ما  ��

 
 
 
 

                                      



 چابهارگذاری در بازار اصول قیمت 
 رفاهی-مجتمع خدماتی-1

 .بالا مکانی افزوده ارزش →چابهار تنها بندر ایران با دسترسی مستقیم به اقیانوس هند است  :موقعیت استراتژیک-1

 :سطح درآمد مشتریان-2

o  اقتصادی خدمات ترجیح قیمت، به حساسیت →رانندگان ترانزیت. 

o  متوسط هزینه به مایل →گردشگران داخلی. 

o باکیفیت خدمات برای پرداخت آمادگی →گذاران گردشگران خارجی و سرمایه. 

متنوع در سه خدمات رفاهی موجود بسیار محدود و ارزان هستند، اما کیفیت پایین دارند. بنابراین امکان عرضه خدمات  :رقبا-۳
 .وجود دارد (لوکس–میانه–سطح )اقتصادی

 
 

 پیشنهادی قیمت گذاری برای خدمات مجتمع رفاهی: مدل 1جدول 

 خدمات لوکس )پریمیوم( خدمات میانه )متوسط( (اقتصادی)خدمات پایه 

پذیر قیمت مصوب دولتی )رقابت :رسانیسوخت-

 .نیست(

تعرفه روزانه  :پارکینگ و استراحت رانندگان-

 .هزار تومان ۸۰–5۰

رایگان / یا تعرفه  :سرویس بهداشتی و دوش-

 .هزار تومان( 1۰–5اندک )

متوسط هر  :ردهانیم شاپیستوران و کافر-

 برای هر نفر تومان هزار ۳۰۰–15۰وعده 

کالا با سوپرمارکت: /یارهیزنج یهافروشگاه-

 ٪2۰–15سود  هیحاش

متوسط  متیقبلوچ:  یدست عیصنا فروش-

 هزار تومان )اقلام کوچک( ۷۰۰–۳۰۰

 ونیلمی 4–2.5هر شب  مدت:هتل و اقامت کوتاه-

 ستاره( 4تومان )

هر وعده : یالمللنیب/ییایلوکس در رستوران-

 تومان ونیلیم 1.5هزار تا  ۷۰۰

و  یالمللنیب تیرانندگان ترانز  سالن-

هر استفاده  یتومان برا ونیلمی ۳–1.5تعرفه  :تجار

 روزانه.

 هدف هدف هدف

 گذارانگردشگران خارجی، بازرگانان، سرمایه یو محل یها، گردشگران داخلخانواده هیپا کیو تراف تیجذب رانندگان ترانز

 
 

 قیمت گذاری گیت شهری-2

 .رایگان )برای جذابیت منطقه آزاد( :ورود خودروهای شخصی  -

 .صورت حق خدمات )در ازای استفاده از مسیر و امکانات(هزار تومان به ۳۰۰–2۰۰تعرفه پیشنهادی  :های ترانزیتورود کامیون  -

 .میلیارد تومان در سال( 5–2اجاره سالانه بیلبوردها و نمایشگرها )هر اسکرین دیجیتال  :تبلیغات محیطی روی گیت  -

 

 :بررسی فنی-2

 توجیه فنی گیت ورودی -2-1
در نظر گرفته نقطه از محدوده منطقه آزاد چابهار  5تورالعمل های مقرر در خصوص طراحی، دروازه ی ورودی برای مطابق دس

میلک و خط راه آهن -کهیر، جاده ی ترانزیتی چابهار-، به جهت قرارگیری در محل تقاطع محور نیک شهرشده است که البته نقطه 

 دارا می باشد.زاهدان نقش لجستیکی بسیار مهمی را -چابهار
 .خروجی( 4ورودی +  4دهانه ) ۸ابعاد: -
 متر ۶ :ارتفاع -
 :کارکردها -

 مسیرهای تردد خودروهای سبک و سنگین. 

                                      



 شده برای نمایشگرهای تبلیغاتی دیجیتالفضای تعبیه. 

 نماد شهری با الهام از خطوط موج دریا و نقوش بومی. 

 .رطوبت و بادهای موسمی اسکلت فولادی یا بتنی مقاوم در برابر :سازه  -

 گرفته های الهامالمان ورق گالوانیزه برایکاشی، آجر،  ،میکروسمنتاستفاده از شیشه سکوریت،  :پوشش و نما  -

 .متر ۶متر عرض هر دهانه(، ارتفاع مفید  4.5-5× دهانه  ۸متر ) ۶۰–5۰ حدود طول کل: ابعاد تقریبی  -

 .هوشمند ورود و خروج، تابلوهای دیجیتال،کنترل LED سیستم روشنایی :تأسیسات  -

 .های مقاوم در برابر رطوبت و بادسازه فلزی مدولار با روکش :ایسیستم سازه  -

   

 استراحتگاه کارکنان دروازهتوجیه فنی -2-2

 واحد 2 :تعداد 

 مترمربع 1۰۰حدود  :مساحت هر واحد 

 هاکاربری: 

o های کاریاستراحت و اسکان شیفت 

o  کوچک )کنترل عبور و مرور(فضای اداری 

o فضاهای خدماتی(های بهداشتی و آشپزخانه سرویس( 

 هاویژگی: 

o برداری سریعطراحی ساده و مدولار برای بهره. 

o استفاده از سیستم تهویه مناسب برای شرایط گرم و مرطوب چابهار. 

o جانمایی نزدیک به گیت برای دسترسی سریع کارکنان. 

 

  رفاهی–مجتمع خدماتی-2-3

 مراکز خرید و غرفه صنایع  ،مدتها، مراکز خرید، پمپ بنزین، پارکینگ، فضاهای اقامتی کوتاهرستوران :فضاهای اصلی

 ها(راهی )سرویس بهداشتی، فضای سبز، نمازخانه، مرکز فوریتخدمات بین ،پارکینگ خودروهای سبک و سنگین ،دستی

 رطوبت و بادهای موسمیاسکلت بتنی/فلزی مقاوم در برابر  :ایسیستم سازه. 

 های ضد رطوبت(مصالح نوین سبک و مقاوم در برابر خوردگی )بتن الیافی، پوشش :مصالح. 

 گیری از انرژی خورشیدی و تهویه طبیعی با الهام از بادگیرهای محلیبهره :سیستم انرژی. 

   ایطراحی مدولار و مرحله :پلان کلی (  .آیندهبرای امکان توسعه در  (

   اندازی، تهویه طبیعی، مصالح مقاوم به رطوبت و خوردگیسایه :ملاحظات اقلیمی. 

 استانداردها و الزامات-4-2

 های ملی ساختمان ایران در برابر بار باد، رطوبت و شرایط اقلیمی جنوبنامهرعایت آیین. 

 بخشیتوجه به استانداردهای منطقه آزاد در خصوص معماری مدرن و هویت. 

  برای گیت و فضاهای خدماتی دسترسی اضطراری، امنیتی و هوشمنددر نظر گرفتن 

 

 

                                      



 :بررسی مالی و اقتصادی-3
 بررسی اقتصادی-3-1

 اهداف اقتصادی پروژه

 و خارجی و داخلی گردشگران ترانزیتی، رانندگان نیازهای به پاسخ برای جامع رفاهی–ایجاد یک مرکز خدماتی 
 محلی جامعه

  نماد شهری و برند منطقه آزاد چابهارتبدیل گیت ورودی به. 

 های درآمدی پایدار از طریق خدمات چندلایه )اقتصادی، میانه، لوکس(تقویت جریان. 

 المللیگذاری بخش خصوصی و برندهای تجاری ملی/بینجذب سرمایه. 

 شدهبینیمنابع درآمدی پیش

 الف( درآمدهای مستقیم

 :)اقتصادی(خدمات پایه  .1

o پارکینگ خودروهای سبک و سنگین. 

o استراحتگاه رانندگان و خدمات بهداشتی. 

o صورت مشارکتی با شرکت ملی پخش(فروش سوخت )به. 

 :رده(خدمات میانه )میان .2

o هاشاپها و کافیرستوران. 

o ای و سوپرمارکتهای زنجیرهفروشگاه. 

o حصیربافی(دوزی بلوچ، صنایع دستی و سوغات محلی )سوزن. 

 :خدمات لوکس )پریمیوم( .۳

o  مدتستاره کوتاه 4–۳هتل. 

o سالن VIP و مرکز همایش کوچک. 

o المللیهای دریایی/بینرستوران. 

 ب( درآمدهای غیرمستقیم

 ها و فضاهای تجاری به برندهااجاره غرفه. 

 تبلیغات محیطی و دیجیتال روی گیت ورودی (بیلبورد + اسکرین LED) 

  ایهای محلی/منطقهجشنوارهرویدادها و. 

 

 برآورد تقاضا و ترافیک روزانه

 واسطه توسعه بندر(دستگاه روزانه )با رشد آینده به 4۰۰–۳۰۰حدود  :خودروهای ترانزیتی. 

 نفر روزانه 4۰۰۰–2۰۰۰در پیک سفر )تعطیلات نوروز، زمستان(  :گردشگران داخلی. 

 افزایشی رشد منطقه گردشگری توسعه با →نفر روزانه(  5۰۰در آغاز کم ) :گردشگران خارجی. 

 نفر( 2۰۰۰–1۰۰۰استفاده روزانه از مراکز خرید و خدمات رفاهی ) :جامعه محلی. 

 .برداریدر فاز نخست بهره مراجعه روزانه ۷۰۰۰–5۰۰۰جمع کل: حدود   ��

 

                                      



 هابرآورد هزینه

 میلیارد ریال 2۰۰۰-۳۰۰۰حدود  :مترمربع( ۳1۰۰۰) رفاهی–هزینه ساخت مجتمع خدماتی. 

  میلیارد ریال 12۰–9۰حدود  :دهانه ۸هزینه ساخت گیت ورودی. 

 ( 1۰۰× واحد  2هزینه استراحتگاه کارکنان )میلیارد ریال ۶۰–4۰حدود  :مترمربع. 

  :)...میلیارد ریال ۳۰۰-4۰۰هزینه تاسیسات زیربنایی پروژه )اتصال به شبکه برق، آب، فاضلاب و 

  میلیاردریال 2۰-۳۰% کل پروژه(: 1۰)طراحی، مشاوره، نظارت، مجوزها، بیمه()حدود هزینه های غیرمستقیم 

 .میلیارد ریال 4۰۰۰۰–۳۰۰۰گذاری: حدود جمع کل سرمایه ✅

 

 :تحلیل سودآوری-3-2
 فرضیات مالی جدید

 میلیارد ریال 4۰۰۰(: I₀) گذاری اولیهسرمایه  -
 میلیارد ریال 2۸۰۰–2۳۰۰ :درآمد سالانه کل )مجتمع + گیت( -

 درآمد ٪۳۰حدود :  (OPEX)های جاریهزینه -

 میلیارد ریال 1۷5۰ :  ≈ (CF)سود خالص سالانه-

 2۰٪ :(r)نرخ تنزیل  -

 سال 1۰:افق تحلیل  -
  های مالی کلیدی پروژهمحاسبه شاخص: 

o 44 ≈ نرخ بازگشت سرمایه% 

o سال 2-۳ ≈ (:)دوره بازگشت سرمایه 

o  میلیارد ریال+  ۳4۰۰ ≈ خالص فعلیارزش 

o ۳5-۳۷≈ نرخ بازده داخلی% 

o 2-۳درآمد( بازگشت کامل سرمایه در حدود  %۳۰(: )هزینه های جاری= )تحلیل نقطه سر به سر 
  = سال اولسال

o میلیارد ریال +1۳5۰۰جریان نقدی 
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