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هدف- 1

توجیه فنی و اقتصادي براي خرید زمین ارائه نحوه تهیه طرح

دامنه کاربرد- 2

.پارس مسکن سامانهاي ساختمانی، شرکت هلدینگ و شرکت کلیه شرکت

توزیع- 3

.هاي موجود در دامنه کاربردشرکتکلیه 

مسئولیت و اختیار-4
هاي توجیه فنی و حسن استفاده از نکات این سند راهنما در تهیه طرحسئولیت نظارت بر م·

.استهاي مطرح در دامنه کاربردمدیرعامل هر یک از شرکتبر عهده اقتصادي

.ها استها و روشمدیریت سیستمبر عهده سند راهنماازنگري در این بمسئولیت انجام ·

کلیه واحدها و افراد سازمان به مدیریت واند توسط پیشنهاد اصلاح در این رویه می ت·
.ارایه گرددهاها و روشسیستم

ها بوده و تصویب آن ها  و روشمدیریت سیستمدر اختیار سند راهنمااصلاحات در این تایید·
.استطرح و برنامهبه عهده معاون 

هاي همچنین طرح.گیردصورت میهاها و روشمدیریت سیستمبایگانی مستندات مربوط در ·
.شوندتوجیهی تهیه شده در دفتر مدیریت سبد پروژه نگهداري می
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تعاریف و مفاهیم-5

شرکت مادر یا شرکت 
هلدینگ

شرکت مادر یا شرکت هلدینگ، شرکتی است که با هدف اعمال کنترل و مدیریت بر 
در اینجا .گیردر اختیار میهاي تابعه، اکثریت یا اقلیت سهام در یک یا چند شرکت را دشرکت
.است)سهامی عام(گذاري مسکناز هلدینگ، شرکت سرمایهمنظور

هاي تابعهشرکت
گذاريسرمایهبازرگانیسازي مسکن وابسته به هلدینگ به همراه شرکتهاي انبوهکلیه شرکت

را شامل پارس مسکن سامانشرکتو مسکنگذاريسرمایهمشاورمهندسینشرکتمسکن،
.شودمی

طرح توجیه فنی و 
اقتصادي

مالی مورد وبازار، فنیمختلف از جملهگذاري پیشنهادي از ابعاددر این طرح، مورد سرمایه
. گیردبررسی و تحلیل قرار می

ارزش خالص فعلی
)NPV(

هاي آتی در زمان حاضر با توجه به نرخ سود مورد نظر هزینه/ارزش درآمدها

نرخ بازگشت داخلی
)IRR(

هاي حاصل از پروژه، که به ازاي آن ارزش فعلی مجموع درآمدها و هزینه) سود(مقدار نرخ بهره
.شودصفر می

نرخ بازگشت داخلی
)MIRR(اصلاح شده 

ابرا جیوخرنقديجریاناتکه ارزش فعلی تنزیلیخنراننوعهبهشدیلتعدلیخداازدهبخنر
. شودمییفتعرکندمیبرابريوروديقدنجریاناتنیایاپارزش فعلی ارزش 

نرخ بازگشت سرمایه
)ROI/ROR(

هانسبت سود حاصل شده به کل هزینه

دوره بازگشت سرمایه
گردد، به عبارت دیگر عکس نرخ بازگشت مدت زمانی که طی آن سرمایه هزینه شده برمی

.سرمایه

نقدپذیري
توانیم دارایی را به پول نقد زش واقعی میمنظور از نقدشوندگی این است که با چند درصد ار

.تبدیل کنیم
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خرید زمینفنی و اقتصاديشرح کار تهیه طرح توجیه-6

گردآوري اطلاعات اولیه6-1

اطلاعات اولیه مورد نیاز طرح توجیه«فرم ،طرح توجیهی خرید زمینابتدا به منظور آغاز کار تهیهدر 
تکمیل توسط کارشناس املاك و مستغلات F.RC.07.02با کد مدرك »)خرید زمین(اقتصادي فنی و

مسئول (کارشناس مربوطه .آورداین فرم اطلاعات جامعی را در مورد وضعیت زمین فراهم می.گرددمی
نقش اساسی دراین فرم اطلاعاتآوري اطلاعات دقت لازم را به خرج دهد زیراباید در جمع) تهیه طرح

هاي مرتبط را مدنظر قرار برخی ریسکهمچنین کارشناس مذکور باید.کندایفا میتهیه طرح توجیهی 
هاي لازم علاوه بر این در این مرحله باید استعلام. به انجام برساندزمینههاي لازم را در این داده و تحلیل

.از نهادهاي مربوط مانند شهرداري گرفته شود

ربوطه، این فرم توسط مدیر املاك و واگذاري براي پس از تکمیل اطلاعات فرم توسط کارشناس م
و یو مهندسیفنشود تا با درنظر گرفتن اطلاعات این فرم، اطلاعات معاونت فنی و اجرایی ارسال می

. ي پروژه تکمیل گردداجرااطلاعات

تهیه اطلاعات فنی و مهندسی، اجرا و فروش پروژه6-2

هاي و هزینهاجرا ،یو مهندسیفناطلاعات رح توجیهی،طلاعات اولیه مورد نیاز طاپس از تکمیل فرم 
بدین منظور، ابتدا فرم مشخصات فنی و . شودمیبینیپیشفروش پروژهاطلاعات همچنین و ساخت 

بر حسب اینکه این دو معاونت در (معاونت فنی و اجرایی/معاونت فنیدرF.RC.07.03با کد مهندسی 
مدیر فنی . شودتوسط مدیر فنی تکمیل می)اندیا در هم ادغام شدهساختار سازمانی شرکت از هم جدا و

. کندخود را ارایه مینظر کارشناسیدر این فرم، در خصوص استعداد ساخت پروژه اظهار نظر کرده و 
.شودشکلی کلی از کروکی و ابعاد زمین در این فرم ترسیم میهمچنین 

/اجراییمعاونی به همراه اطلاعات مربوطه، تحویل در مرحلۀ بعد، فرم تکمیل شده توسط مدیر فن
در هم ایشرکت از هم جدا و یدو معاونت در ساختار سازماننیانکهیبر حسب ا(معاون فنی و اجرایی

معاون. گردداقدام F.RC.07.04شود تا به تکمیل فرم مشخصات اجراي پروژه با کد می)اندادغام شده
ده از اطلاعات بدست آمده از مرحلۀ قبل، اطلاعات مربوط به استعداد ساخت اجرایی در این فرم با استفا

. کندبینی میهاي ساخت در اجراي پروژه را پیشکرده و نحوة توزیع هزینهتکمیلپروژه را 

فرم شود تابه مدیریت املاك و واگذاري ارسال میدر ادامه، اطلاعات تهیه شده در این دو مرحله
در املاك و واگذاري/در این فرم، مدیر فروش. تکمیل گرددF.RC.07.05ژه با کد مشخصات فروش پرو

بینی هاي فروش پروژه اظهارنظر کرده و نحوه توزیع درآمدهاي فروش پروژه را پیشخصوص قیمت
. کندمی
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تواند طی یک یا هاي اشاره شده در بالا میقابل توجه است که تهیه و تکمیل تمام اطلاعات و فرم
املاك و /اجرایی و مدیر فروشمعاونمدیر فنی، (الذکرمسئولین تکمیل سه فرم فوقند جلسه با حضور چ

. و با مشورت و تبادل نظر در همان جلسه به انجام برسد) واگذاري

انجام محاسبات طرح توجیهی و اتمام مراحل تهیه آن6-3

عات در اختیار کارشناس تهیه طرح پس از تهیه و تکمیل اطلاعات ذکر شده در مرحله قبل، این اطلا
گیرد تا محاسبات مربوط به طرح توجیهی را انجام داده و قرار میکارشناس املاك و مستغلات/توجیهی

.محاسبه کندپذیري طرح را براي بررسی توجیه) MIRRوNPV،IRRمانند (هاي لازم نرخ

، گزارش طرح توجیهینهایی ل با تکمیکارشناس املاك و مستغلات/کارشناس تهیه طرح توجیهی
به منظور بررسی و تایید آن از نظر مالی دهد تا تحویل مدیر املاك و واگذاري میگزارش آماده شده را 

و تبادل نظر با مدیر مالی هاي لازمپس از انجام بررسینیز مالی معاون. گرددمالی ارسال معاونبراي 
با ملک/نیزمدیخرشنهادیفرم پدر قالب (کرده عکسمنعامل شرکترا به مدیر بررسی ، نتیجه شرکت

شایان ذکر است که در (شودادامه کار در فرایند شناسایی و خرید زمین پیگیري میو ) F.RC.07.01کد 
تواند وظیفه تهیه طرح توجیهی را بر عهده گرفته و از وجود یک خود مدیر املاك و واگذاري میمواردي،

).بهره ببردکارشناس در کنار خود نیز

مدارك مرتبط

کد مدركعنوان مدركردیف
F.RC.07.02)خرید زمین(اطلاعات اولیه مورد نیاز طرح توجیه فنی و اقتصادي 1
F.RC.07.03یو مهندسیفرم مشخصات فن2
F.RC.07.04پروژهيفرم مشخصات اجرا3
F.RC.07.05فرم مشخصات فروش پروژه4
F.RC.07.01ملک/نیمزدیخرشنهادیفرم پ5
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