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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 هدف -1

 و زمين ملي سازمان به متعلق اراضي در گذاري سرمايه هاي فرصت معرفي و ارزيابي شناسايي، براي جامع روشي تدوين

درخصوص اراضي و املاک داراي پتانسيل مناسب در  مخاطبين جامعه جهت پاسخگويي به ارائه برنامه اي مدون و مسکن

 .مسکن و زمين ملي سازمانوظايف و ماموريت هاي تحقق راستاي 

 کاربرد دامنه -2

اراضي و املاک سازمان ملي زمين و مسکن يا اراضي و  حوزه در گذاري سرمايه فرصتهاي و ها ظرفيت تمامي شامل

 .سازمان هاي مأموريت اجراي براي مناسباملاک 

 مسئوليت اجرا -3

 . باشد مي زمين و مسکنعضو هيئت مديره مربوطه سازمان ملي  عهده بر دستورالعمل اين اجراي حسن پيگيري مسئوليت

 اصطلاحات و تعاریف -4

 استاني و شهري، مديران ادارات استاني، سازمان، مديران عناوين تحت حقوقي و حقيقي اشخاص کليه :مخاطبين -

 .باشند مديران طرح ميو  ، انبوه سازانسرمايه گذاران

 و ديد ، توپوگرافي کالبدي، ، اقتصادي معيارهاي مطابق که است مکاني موقعيت :پيشنهادي گذاري سرمايه فرصت -

 از کنندگان استفاده کيفيت ارتقاء و، پدافند غيرعامل  اجتماعي ، فرهنگي محيطي، عملکردي،زيست فضايي، ، شهري منظر

 .باشد گذاري سرمايه قابليت داراي فضا

اسناد  مداخله(شامل و بلافصل مختلف)فراگير، هاي حوزه در پروژه کلي اطلاعات حاوي گزارشي :گذاري سرمايه بسته -

عملکردي  فضائي،-کالبدي و ساختي زير اقتصادي،-اجتماعي-کارکردي،جمعيتي هاي ويژگي جغرافيايي، مالکيت ، موقعيت

 انواع ، پيشنهادپروژه  فني مشخصات مداخله، حوزه در پروژه تفصيلي ،بررسي نقل، و حمل هاي نظام در پروژه ، تحليل

 هاي برداري ، شيوهبهره و اجرا طول در درآمد – بيني هزينهو پيش آناليزشامل  اقتصادي اطلاعات و پروژه از برداري بهره

 .باشد ميپروژه  اقتصادي فاکتورهاي يمالي و ارائه تأمين
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 امتياز به توجه با و بندي رتبه شده شناسايي گذاري سرمايه هاي فرصت آن براساس که است فرآيندي :ارزشيـابي -

 . گردد مي تقسيم مختلف سطوح در کدام هر توسط شده کسب

شوراي  توسطمسئوليت بررسي امتيازات و تعيين اولويت فرصت هاي پيشنهادي  :پيشنهادي هاي فرصت اولويت تعيين - 

در  نمايندگان مديريت هاي ذيربط از مرکب اي کميتهسرمايه گذاري در سازمان ملي زمين و مسکن و يا  راهبري مشارکت و

اداره   با دعوت مدير )استاني و با حضور يک نفر خبره اقتصادي خارج از سازمان اداره  کلسازمان استاني به تشخيص مديرکل 

 1به عهده خواهند داشت.بر مبناي سطح فرصت هاي سرمايه گذاري را  (استاني کل

قابليت سرمايه گذاري  است از فرصت هاي داراي مختصري گزارش:  گزارش ارزيابي فرصت سرمايه گذاري خلاصه -

و امتيازات شاخص پروژه و  کاربري ، موقعيت ) استان، شهر، ..( شامل وضعيت سند مالکيت ، اوليه اطلاعات ، حاوي شده تأييد

 اهداف آن. 

 دستورالعمل شرح -5

 :گيرند مي قرار کلي گروه دو قالب در عمدتاً حاضر طرح در هدف مخاطبين جامعه

 و مديران طرح گذاران سرمايه .1

 وابسته و تابعه واحدهاي ، مسکن و زمين ملي سازمان مديران .2

 :  گذاري سرمايه فرصتهاي شناسايي -5-1

استاني ، مديران طرح  دارات کلامديرعامل ، هيئت مديره و يا معاونت هاي سازمان ،  توسطمعرفي زمين و ارائه مشخصات 

) شامل مساحت ، وضعيت  (1)پيوست  ، مشاوران و يا سرمايه گذار بر مبناي چک ليست مشخصات زمين پيشنهادي

 
 
 
 
و در خصوص اولويت بندي سطح دو و  شوراي راهبري مشارکت و سرمايه گذاريتصميم گيري در خصوص فرصت هاي سرمايه گذاري سطح يک توسط   1

 سه توسط واحد استاني صورت مي پذيرد. 
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

هري و مجوز ات شسيسأتوپوگرافي ، کاربري وضع موجود ، کاربري مصوب ، وضعيت سند مالکيت، وضعيت دسترسي به ت

 هاي قانوني و ..... (.

 :شود مي استفاده ذيل هاي روش از گذاري سرمايه هاي فرصت شناسايي منظور به

 مربوطه هاي مدير عامل ، معاونت توسط پيشنهاد ارائه  

 تابعه و وابسته  وزارتخانه متبوع ، واحدهاي توسط پيشنهاد ارائه 

 گذاران سرمايه توسط پيشنهاد ارائه 

 سازمان تأييد مورد طرح مديران و مشاوران توسط پيشنهاد ارائه 

 هاي فرم ، سايت)  گذاري سرمايه هاي يا خارج از آن جهت اخذ ايده فراخوان قالب در پيشنهادات اخذ 

 ...(و مصوب

 ارزيابي فرصت هاي سرمايه گذاري شناسايي شده -5-2

 استاني کل ادارات کارشناسان کميته توسط نظر اظهار و اوليه بررسيبه منظور ارزيابي فرصت هاي سرمايه گذاري، ابتدا 

مورد قضاوت قرار مي  مشارکت امر بودن امکانپذير، مي شود و سپس با ارزيابي فرصت هاانجام  پروژه سطح تعيين جهت

 معيار اصلي زير مبناي ارزيابي قرار گرفته است: 5گيرد. با اخذ نظر کارشناسان، 

 مالي  – اقتصادي الف(

 شهرسازي -فني  ب(

 اجتماعي -فرهنگي  ج(

  حقوقيد( 

 موريت هاي سازمانأهماهنگي با م( ه
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

با توجه به اوزان نسبي معيارها و زير معيارها  .باشند مي زيرمعيارهايي داراي معيارها اين از يک هر لازم به ذکر است که

، منجر به متخصصان و کارشناسان طريق قضاوتهر يک از فرصت ها نسبت به زيرمعيارها از امتيازدهي  ،در هر سطح

 حصول امتياز آن فرصت براي تصميم گيري هاي بعدي به منظور پرداختن به آن يا مقايسه با ساير فرصت ها خواهد شد. 

پس از  با اين رويکرد. دهندمي  قرار پوشش تحت خوبي به را خود معيار متغيرهاي يا ابعاد کليه پيشنهادي يها معيار زير

 .گردد ارائه آن ارزيابي جهت مناسب يشاخص ها ، فرصت ها دراهميت  داراي ابعاد شدن مشخص

  مالي - اقتصادي معيار -5-2-1

)دستيابي به  پروژه حجم سرمايه گذاريوضعيت توسعه يافتگي محدوده اجراي پروژه، نظر جذابيت فرصت سرمايه گذاري از 

و وجود متقاضيان  وجود  سرمايه گذار  بالقوه  ( ، و صرفه جويي در هزينه ها اهداف و رسالت هاي سازمان به لحاظ کمي

مالي براي ارزيابي فرصت هاي سرمايه  –اقتصادي معيارهاي مهمترين از بالقوه خريد واحدهاي توليدي در انتهاي پروژه 

 ه صورت زير تعريف مي شوند:زيرمعيارهاي اقتصادي و مالي ب با اين هدف. در ابتداي روند  اقدام مي باشندگذاري 

 وضعيت توسعه يافتگي محدوده اجراي پروژهالف( 

هاي جذابيت ميزان توسعه يافتگي محدوده اجراي پروژه و شکل گيري بافت شهري پيرامون آن  با افزايش  به صورت عام

 ( تعيين شده است.1)زير معيار بر اساس جدول شماره ي اين امتياز خواهد بود. بر اين اساس بيشتر سرمايه گذاري 

 حجم سرمايه گذاري پروژهب(  

 بر اساس نظر کارشناسان خواهد بود. 100تا  0امتياز اين زير معيار بر اساس وجود سرمايه گذار بالقوه عددي بين 

 وجود سرمايه گذار بالقوهج( 

ري ضمن صرفه جويي در هزينه هاي  سازمان )زمان و ريالي( به بالا بودن حجم سرمايه گذاري پروژه هاي سرمايه گذا 

لحاظ کمي امکان تحقق رسالت  هاي سازمان را  افزايش مي دهد بر اين اساس امتياز زير معيار دوره بازگشت سرمايه بر 

 ( تعيين شده است.1اساس جدول شماره ي )

 وجود متقاضيان بالقوه خريدد( 

 ، جذابيت  تحقق امر سرمايه گذاري فرصتهاي پيشنهادي را دوچندان مي نمايد.  فوجود جامعه مخاطب و بازار هد
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 نحوه امتيازدهي فرصت ها نسبت به هر يک از زير معيارهاي اقتصادي و مالي -(1جدول شماره )

 مالي -معيار اقتصادي 

 امتياز نحوه امتيازدهي زير معيار

وضعيت توسعه يافتگي محدوده 

 اجراي پروژه

 100 يافتهتوسعه 

بافت پلاکهاي درصد  50بالغ بر 
 ت شده اند. يپيرامون پروژه تثب

75 

 50 شکل گيري حالبافت در 

بوده و  داراي طرح مصوب 
مجوزهاي لازم براي پلاک هاي 

 است.صادر شده  بافت پيرامون

25 

وجود يا عدم وجود سرمايه گذار بر  وجود سرمايه گذار بالقوه
 کارشناساناساس نظر 

100-0 

 حجم سرمايه گذاري

 100 تومانميليارد  100بيشتر از 

 75 تومانميليارد  100تا  50بين 

 50 تومان ميليارد 50تا  10بين 

 25 تومانميليارد  10کمتر از 

متقاضيان  بالقوه وجود يا عدم وجود  وجود متقاضيان بالقوه خريد
 بر اساس نظر کارشناسان

100-0 
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 سازي شهر -فني معيارهاي -5-2-2

              و همچنين  شهري توسعه طرح آمايش سرزمين و طرح هايطرح هاي مصوب بالادست از جمله  با فرصت انطباق

 .اهميت بالايي دارد غير عامل و اثرات زيست محيطي در ارزيابي پدافندمباحث مربوط به 

 :از عبارتند معيار اين معيارهايزير

)امتياز  شهر عمومي منافع و شهروندان نيازهاي و ها اولويت راستاي در قرارگرفتن :شهروندان نياز و اولويت( الف

 اساس نظر کارشناس(بر  100صفر تا 

 100)امتياز صفر تا  ملي مديريت و شهري مديريت بلندمدت و مدت ميان هاي برنامه همسويي با :بالادست طرح( ب

 بر اساس نظر کارشناس(

و  عملکردها دسترسي مناسب به محوريتبا  شهرها مختلف مناطق يافتگي توسعه در توازن ايجاد :توسعه توازن( ج

 بر اساس نظر کارشناس( 100))امتياز صفر تا در کليه سطوح درآمدي  و متناسب با جمعيت مخاطبخدمات شهري 

پدافند غير عامل عبارت است از مجموعه تدابير،اقدامات فني و ملاحظاتي که سبب حذف يا  :پدافند غير عامل( د

مين حداکثر ايمني و حفاظت از أکاهش آسيب پذيري و مخاطرات در شهرها و مراکز زيستي و نيز زير ساخت هاي آن و ت

ي است که اين اقدامات غير مسلحانه مي مردم و قابليت اداره و امداد در برابر تهاجمات دشمن مي گردد لازم به يادآور

  باشد.

، توزيع متعادل استقرار جمعيت و فعاليت در گستره شهرارزيابي و امتيازدهي فرصت ها نسبت به پدافند غيرعامل بر اساس 

پيش فند غير عامل املاحظات پد پيروي از، هم شهرمحساس و  ،حياتي  زپراکنش مناسب ومقاوم سازي و ايمن سازي مراک

 خواهد بود. (مناسبامداد رساني  هدفبا  ) شهري شبکه معابردسترسي به و  بالادستمصوب ي ها طرح در بيني شده

 بر اساس نظر کارشناس( 100تا  0)امتياز 
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

ارزيابي و امتيازدهي فرصت ها نسبت به اثرات زيست محيطي بر اساس ميزان تخريب محيط  :اثرات زيست محيطي( ه

حداکثر منابع زيست محيطي انجام  تظاتعادل بين اهداف بلند مدت توسعه و حفهمچنين زيست براي آماده سازي زمين و 

 بر اساس نظر کارشناس( 100تا  0)امتياز  خواهد شد.

موجبات جذابيت بيش از و تحقق پذيري آن  وضعيت دسترسي به تأسيسات زيربنايي يتمطلوب( تأسيسات زيربنايي: و

 بر اساس نظر کارشناس( 100)امتياز صفر تا  پيش فرصت سرمايه گذاري را فراهم مي آورد.

: دارا بودن طرح مصوب يا اجرايي شده  آماده سازي داراي تأثير بالايي در امکانپذير بودن تحقق  آماده سازي وضعيتز( 

بر اساس نظر  100)امتياز صفر تا فرصت بوده و به عنوان يکي از زيرمعيارهاي داراي اهميت پيش بيني شده است. 

 کارشناس(

  اجتماعي -فرهنگيمعيار -5-2-3

 توسعه هاي شاخص از و اجتماعي سرمايه اساسي الزامات از يکي عنوان به هاآن مشارکت کيفيت و شهروندان نحوه تعامل

 . شود مي محسوب شهري يافتگي

 : گرفت نظر در را زير معيارهايزير توان مي معيار اين اهميت به توجه با

 شهري  فرهنگي - اجتماعي ويژگيهاي با تناسب( الف

 کارشناس(بر اساس نظر  100)امتياز صفر تا  

 محل استقرار منطقه بومي فرهنگ با هژپرو ( همخوانيب

 بر اساس نظر کارشناس( 100)امتياز صفر تا 

 حقوقيمعيار -5-2-4  

عوامل تحقق يا عدم تحقق پروژه همواره نقش حياتي ايفا  تأثيرگذارترينبه عنوان يکي از  يا ملک وضعيت مالکيت زمين

عيت ضاسناد و وبررسي حقوقي در راستاي رصد مالکيت و  معيارمي نمايد. از اين رو در ارزيابي يک فرصت پيش بيني 

 :شده استزير در نظر گرفته معيار حقوقي موارد مورد توجه قرار گرفته است. بر اين اساس زير معيارهاي تصرف آن و... 

مي تواند متعلق به سازمان ملي زمين و مسکن يا دولت جمهوري  يا ملک مالکيت زمين :زمين مالکيت وضعيت -الف

بر اين اساس   و به لحاظ بحث کثرت نيز متنوع باشد.بوده اسلامي ايران و يا ساير مالکين حقيقي و حقوقي و اوقاف و..... 

 آمده است.( 2جدول شماره ) در مالکيت زمينوضعيت نحوه امتيازدهي فرصت بر اساس 
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

  : مالکيت سند -ب

 آمده است.( 2جدول شماره ) در وضعيت سندنحوه امتيازدهي فرصت بر اساس 

 که زمين هايي مورد ارزيابي قرار خواهد گرفت که داراي سند مالکيت باشند. اين استقابل توجه نکته  تذکر:

يکي از زير معيارهاي حقوقي است که در ارزيابي يا ملک وضعيت تصرفي زمين  :زمين يا ملک تصرفي وضعيت -ج

 قابل مشاهده است. 2مورد توجه قرار گرفته است و نحوه ارزيابي فرصت بر اساس اين زيرمعيار در جدول شماره 

 نحوه امتيازدهي فرصت ها نسبت به هر يک از زير معيارهاي حقوقي -(2جدول شماره )

 معيارحقوقي

 امتياز نحوه امتيازدهي ر معيارزي

 وضعيت مالکيت

 100 مالک سازمان

 75 مالک حقيقي

 50 چند مالکي

 25 مالکيت اوقاف، آستان قدس رضوي و ...

 وضعيت سند
 100 دانگ 6سند  يدارا

 65 در شرف اخذ سند

 30 قولنامه

 وضعيت تصرفي

 100 فاقد متصرف

 75 متصرف 1داراي 

 50 متصرف 2داراي 

 25 متصرف 2بيش از 

 

 معيار هماهنگي با ماموريت سازمان -5-2-5

موريت هاي سازمان به عنوان امتيازي مثبت در ارزيابي لحاظ شده است. ارزيابي فرصت اساس أهماهنگي فرصت با م
 تعيين خواهند شد. 100زيرمعيارهاي اين معيار شامل موارد زير توسط کارشناس در بازه صفر تا 

 تنظيم بازار -الف

 توليد مسکن -ب

 ايجاد اشتغال -ج
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

  گذاري سرمايه فرصت امتياز محاسبه -5-3

 محاسبه امتياز فرصت هاي سرمايه گذاري -(3جدول شماره )

 زیرمعیار معیارهای اصلی ردیف
A 

 اهمیت وزنی 

B 

 امتیاز 

 کارشناسان

 (100تا  0)

C=A*B 

 امتیاز وزنی

 مالی  - اقتصادی 1

   %10 پروژه اجرای محدوده یافتگی توسعه وضعیت

   %5 وجود سرمایه گذار بالقوه

   %10 حجم سرمایه گذاری پروژه

   %10 وجود متقاضیان بالقوه خرید

 شهرسازی -فنی 2

   %2.5 توازن توسعه

   %5 طرح بالادست

   %5 اولویت و نیاز شهروندان

   %5 پدافند غیر عامل

   %2.5 زیست محیطیاثرات 

   %2.5 زیربنایی تأسیسات

   %2.5 آماده سازی

3 
فرهنگی و 

 اجتماعی

   %5 تناسب با ویژگی های فرهنگی اجتماعی  شهری

   %5 همخوانی پروژه با فرهنگ بومی منطقه محل استقرار

 حقوقی 4

   %5 وضعیت مالکیت

   %5 سند مالکیت

   %5 وضعیت تصرف حال حاضر

5 

هماهنگی با 

ماموریت های  

 سازمان

   %5 تنظیم بازار

   %5 تولید مسکن

   %5 ایجاد اشتغال
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 خلاصه امتيازدهي فرصت هاي سرمايه گذاري -(4جدول شماره )

 معيارها اصلي معيار هر در پيشنهادي فرصت امتياز

 مالي و اقتصادي -1 

 سازي شهر -فني -2 

 فرهنگي و اجتماعي -3 

 حقوقي -4 

 هماهنگي با ماموريت هاي سازمان -5 

 امتيازات جمع 

 

  هـا فـرصـت بـندي طبـقه -5-4

 :نمود ارائه را زير بندي اولويت توان مي فرصت هر براي آمده بدست امتياز به توجه با

شده و مشارکت بر  تهيه گذاري سرمايه بسته است لازم گردد، برخوردار 100تا 65بين امتياز از که هايي : فرصت1اولويت 

 روي آن امکانپذير است.

 .شود تهيه گزارش خلاصه است لازم گردد، برخوردار 65تا 30 بين امتياز از که هايي فرصت: 2 اولويت

 .گيرند مي قرار ها فرصت اطلاعاتي بانک فهرست در تنها گردد، برخوردار 30 از کمتر امتياز از که هايي : فرصت3اولويت 

 : زمين هايي مورد ارزيابي قرار خواهد گرفت که داراي سند مالکيت باشند.1تبصره 
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

باشد  5امتياز حقوقي کمتر از  ياباشد  10 کمتر از امتياز شهرسازي يا  20اگر امتياز اقتصادي و مالي کمتر از  : 2تبصره

 قرار گيرد. 1نمي تواند در گروه فرصت 

 هاي سرمايه گذاري بر اساس امتياز فرصت هاجدول تصميم بر روي فرصت  -(5جدول شماره )

 تصميم امتياز گروه

 شده و مشارکت بر روي آن امکانپذير است. تهيه گذاري سرمايه بسته  است لازم 100تا 65   1 اولويت

 .شود تهيه گزارش خلاصه است لازم 65تا 30   2 اولويت

 .گيرند مي قرار ها فرصت اطلاعاتي بانک فهرست در تنها 30 از کمتر   3 اولويت

 : زمين هايي مورد ارزيابي قرار خواهد گرفت که داراي سند مالکيت باشند.1تبصره 
باشد  5باشد يا امتياز حقوقي کمتر از  10شهرسازي کمتر از  -فنييا  امتياز   20:  اگر امتياز اقتصادي و مالي کمتر از 2تبصره

 قرار گيرد. 1فرصت نمي تواند در گروه 
 

 :مشارکت قابليت براي گذاريمشارکت و سرمايه معاونت ساختار بندي سطح مبناي بر تصميم -5-5

     بر مبناي سطح بندي تعريف شده در دستورالعمل بر اساس امتياز و طبقه بندي آن فرصت ارزيابي از در اين مرحله پس

قابليت مشارکت  ، در صورتي که «وظايف گذاري سازمان ملي زمين و مسکن جايگاه، اهداف ومعاونت مشارکت وسرمايه» 

 اقدامات آتي بر مبناي چارچوب ذيل صورت خواهد پذيرفت : گرددزمين )فرصت( تأييد 

 :  باشد مي سه سطح هاي پروژه محدوده در شده تعريف فرصت الف(
 .پذيرد صورت استان دارات کلا توسط رأساًتهيه بسته سرمايه گذاري و پيشنهاد نحوه مشارکت  

تهيه بسته سرمايه گذاري و پيشنهاد نحوه مشارکت  : باشد مي دو سطح هاي پروژه محدوده در شده تعريف فرصت ب(

 انجام مي شود. عضو هيئت مديره مربوطه سازمانپذيرفته و تأييد بسته توسط  صورت استان  دارات کلا توسط رأساً

تهيه بسته سرمايه گذاري و پيشنهاد نحوه مشارکت  :  باشد مي يک سطح هاي پروژه محدوده در شده تعريف فرصت (ج
  انجام مي شود. عضو هيئت مديره مربوطه توسط

زمين و ملي محترم سازمان / مديرعامل  هيئت مديره، تأييد در پروژه هاي سطح يک علاوه بر تأييد شوراي راهبري 
 نيز ضروري مي باشد .    مسکن
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 سازمان بودجههيئت مديره و  در تصويب جهت مدارک و اسناد ارسال -5-6

اقدام به ارسال مدارک به  سه گانه پروژه ها سطوح بر اساس فرايند مشارکت و گردش کارپس از اخذ تأييديه هاي لازم  
  پيش بيني در بودجه مصوب مي گردد.منظور تصويب در هيئت مديره سازمان و 

 ارائه پروژه به سرمايه گذاران  و فراخوانانجام جهت لازم  اسناد اخذ مجوز و تهيه  -5-7

 عضو هيئت مديره مربوطهتوسط  ( اسناد و مجوز هاي لازمتهيه  )فراخواناقدامات لازم جهت در پروژه هاي سطح يک 
 . انجام مي شود استان  دارات کلاسازمان صورت مي پذيرد و در پروژه هاي سطح دو و سطح سه رأساً توسط 

 دستورالعمل بازبينی -6

شوراي راهبري مشارکت و سرمايه گذاري موظف لذا ساله بازنگري شود.  يکزماني  هايبازهدر  بايستميدستورالعمل اين 

مسکن  و زمين ملي سازمان مديرعامل به را احتمالي تغييرات هسال هر دستورالعملاين پس از تصويب است يک سال 

 .خصوص آن اتخاذ تصميم گردددر  تا در هيئت مديره مطرح و پيشنهاد

 ضمائم و پيوست ها -7

 کاربرگ سازمان براي شناسايي و ارزيابي فرصت ها -1

 بررسي يک نمونه فرصت سرمايه گذاري -2
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 کاربرگ سازمان برای  شناسایی و ارزیابی فرصت ها -1پيوست 

 

 کاربرگ  شناسايي و ارزيابي فرصت ها

 

 شماره فرم: 

 تاريخ:

   زمین و مسکنسازمان ملی 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



  
 

 

16 

  
 

 

 

ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

بررسی یک نمونه فرصت سرمایه گذاری -2پيوست   

  موقعيت زمين در شهر مشهد

 

 

 

 

 

موقعيت زمين در  محدوده شهر
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 مشخصات فنی پيشنهادی پروژه بر مبنای طرح مصوب بالادست

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تعداد طبقاتسطح زیربناسطح اشتغالتراکم  مصوبمساحت باقی ماندهمساحت اولیه

) بر حسب مترمربع() بر حسب درصد() بر حسب مترمربع() بر حسب مترمربع(

تجاری - مسکونی1918319183450%50%86323.59

ضوابط شهرسازی ویژه پروژه آرامش

کاربری پیشنهادی

زیربنای مجاز

 ) بر حسب مترمربع(

57549-

28774.5-

120853-

مساحت عرصه باقی مانده * 90 درصد17264.7زیرزمین 3-

مساحت عرصه باقی مانده * 90 درصد17264.7زیرزمین 2-

مساحت عرصه باقی مانده * 50 درصد9591.5زیرزمین1-

مساحت عرصه باقی مانده * 50 درصد9591.5همکف

مساحت عرصه باقی مانده * 50 درصد9591.5طبقه 1

مساحت عرصه باقی مانده * 50درصد9591.5طبقه 2

مساحت عرصه باقی مانده * 50درصد9591.5طبقه 3

مساحت عرصه باقی مانده * 50درصد9591.5طبقه 4

مساحت عرصه باقی مانده * 40 درصد7673.2طبقه  5

مساحت عرصه باقی مانده * 40 درصد7673.2طبقه 6

مساحت عرصه باقی مانده * 40 درصد7673.2طبقه7

مساحت عرصه باقی مانده * 30درصد5754.9طبقه 8

14387مساحت

575تعداد

14387مساحت

575تعداد

28775مساحت

1151تعداد

باقی مانده از سطح اشغال زمین در طرح7673

مساحت فضای باز * 19180.25

 مطابق ضوابط فضای سبز192

پارکینگ

به ازای هر 100 متر مربع مسکونی معادل 

یک واحد جای پارک

جمع کل

مسکونی

مساحت فضای سبز

تعداد درختان

به ازای هر 2 متر تجاری یک متر پارکینگ با 

احتساب طبقه 1-

مساحت فضای باز

تجاری

کل

مسکونی

مسکونی

مسکونی

تجاری

عنوان

سطح زیربنا

پارکینگ ، انبار و تاسیسات

تجاری

تجاری

مسکونی

مسکونی

مسکونی

مسکونی

نوع کاربری

مسکونی   

کل زیربنای قابل ساخت

پارکینگ ، انبار و تاسیسات

تجاری

توضیحات
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 گذاریچک ليست  مشخصات زمين پيشنهادی جهت سرمایه  -1فرم شماره 

 مشخصات عمومی زمین: 

 کاربری مصوب کاربری وضع موجود مساحت زمین
 های شاخص محدوده اطراف زمیننشانه

 مجموعه توریستی آبادگران مسکونی -تجاری  بایر 19183

 مجوزهای قانونی )دارد/ندارد( وضعیت اعیانی )قابل نگهداری /....( اعیانی) دارد/ ندارد(
 مجوز قانونی ذکر شوددر صورت دارا بودن 

 - ندارد
صرفاٌ دارای طرح مصوب بالادست می باشد. با تراکم 

 مسکونی -درصد تجاری  450
- 

 مشخصات دسترسی ها:

 حرایم ) معابر ، تاسیسات شهری و...( از فاصله دسترسی به کاربری های مهم و پشتیبان شهری دسترسی به تاسیسات شهری وضعیت دسترسی به زمین

 مناسب دارد دارد متری 20مجاورت معبر 

 مضخصات مالکیت:

 وضعیت تصرف حال حاضر   وضعیت سند مالکیت  مالکیت عرصه و اعیان تعداد مالکین و نوع مالکیت

 فاقد متصرف دارای سند مالکیت اداره راه و شهرسازی دولتی -یک مالک 

 مشخصات طبیعی:

 دسترسی به منابع آبی   جنس خاک شیب زمین وضعیت توپوگرافی

 دارد زمین سنگی درصد 3کمتر از  مناسب

 مشخصات اقتصادی :

 خرید بالقوه متقاضیان وجود پروژه گذاری سرمایه حجم بالقوه گذار سرمایه وجود پروژه اجرای محدوده یافتگی توسعه وضعیت

 پیرامون بافت پلاکهای درصد 50 بر بالغ

 .اند شده تثبیت پروژه
 (هایپرمارکت) تجاری – مسکونی مجتمع تومان میلیارد 100 و 50 بین بالقوه گذار سرمایه

 پروژه ) شامل منافع سازمان ملی زمین و مسکن ،سرمایه گذار ،  شهری  ، فرهنگی و اجتماعی و... ( : اجرای برای توجیهی دلایل

 استفاده ایده آل از پتانسیل اراضی ملی -1

 مناسب پروژهتوجیه اقتصادی نسبتاً  -2

 کمک به توسعه محدوده شهری زکریا -3

 توسعه زیرساخت کاربری های مورد نیاز محدوده شهری زکریا -4

 توضیحات :

 و دارای طرح مصوب می باشد.در جنوب غربی شهر مشهد و در اراضی زکریا واقع شده زمین

 .......... امضاء:  .......... سمت : .........  نام و نام خانوادگی پیشنهاد دهنده:
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ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 زیرمعیار معیارهای اصلی ردیف
A 

 اهمیت وزنی 

B 

 امتیاز 

 کارشناسان

 (100تا  0)

C=A*B 

 امتیاز وزنی

 مالی  - اقتصادی 1

 7.5 75 %10 پروژه اجرای محدوده یافتگی توسعه وضعیت

 2.5 50 %5 وجود سرمایه گذار بالقوه

 7.5 75 %10 حجم سرمایه گذاری پروژه

 5 50 %10 وجود متقاضیان بالقوه خرید

 شهرسازی -فنی 2

 1.25 50 %2.5 توازن توسعه

 5 100 %5 طرح بالادست

 5 100 %5 اولویت و نیاز شهروندان

 2.5 50 %5 پدافند غیر عامل

 0.5 20 %2.5 اثرات زیست محیطی

 2.5 100 %2.5 زیربنایی تأسیسات

 2.5 100 %2.5 آماده سازی

3 
فرهنگی و 

 اجتماعی

 5 100 %5 تناسب با ویژگی های فرهنگی اجتماعی  شهری

 2.5 50 %5 همخوانی پروژه با فرهنگ بومی منطقه محل استقرار

 حقوقی 4

 5 100 %5 وضعیت مالکیت

 5 100 %5 سند مالکیت

 5 100 %5 وضعیت تصرف حال حاضر

5 

هماهنگی با 

ماموریت های  

 سازمان

 5 100 %5 بازارتنظیم 

 5 100 %5 تولید مسکن

 5 100 %5 ایجاد اشتغال

 79.25 جمع امتیاز فرصت سرمایه گذاری

 

 



  
 

 

20 

  
 

 

 

ری  سرمایه های فرصت ارزیابیشناسایی و  دستورالعمل  گذا

 

 تصميم
 پيشنهادي فرصت امتياز

 معيار اصلي هر در

 معيارها

 20بيشتر از 

 

 مالي و اقتصادي -1 22.5

 10بيشتر  

 

 شهرسازي -فني -2 19.25

 فرهنگی و اجتماعی -3 7.5 -

 داراي سند

 5امتياز بيشتر از 

 

 حقوقي -4 15

- 15 
هماهنگي با ماموريت هاي  -5

 سازمان

 سرمايه بسته  است لازم

 براي فرصت تهيه گذاري

شده و مشارکت بر روي 

 آن امکانپذير است.

 امتيازات جمع 79.25


