
 

  

فرصتهای سرمایه گذاری در منطقه 

 ویژه اقتصادی سرخس

 

 

 

در منطقه ویژه   احداث مجتمع تجاری تفریحی

 اقتصادی سرخس



 

 

1 
 

 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  احداث مجتمع تجاری تفریحیپروژه  

 

  مقدمه -1

  است بیشتر جایی  بلکه نیست انسان اساسی نیازهای به پاسخگویی برای محلی  تجاری،  مجموعه امروز مصرفی دنیای در

  به  محیطی   آوردن   وجود  آن به  به  وابسته   مضامین   و   تجاری   های   مجتمع   طراحی   از   هدف .  مصرف  عطش   فرونشاندن   برای

 . است یکدیگر با در تعامل  مردم  دادن قرار  نیز و پویایی   و هیجان  از  سرشار  و  روزمره استرس از  دور

ای نه چندان دور  تعیین شده برای منطقه، در آیندهمنطقه ویژه اقتصادی سرخس نیز باتوجه به برنامه توسعه از پیش  

شاهد حضور حجم بسیار زیادی از صنایع و خدمات در منطقه خواهد بود که این حجم از فعالیت، خدمات رفاهی خاص  

های رفاهی، امکان سکونت و عدم  از طرفی در صورت وجود زیرساختطلبد.  و شاغلان می  ساکنان خود را جهت رفاه حال  

که  تفریحی است  یکی از مهمترین نیازها در این منطقه، وجود مجتمع تجاری و  بنابراین  آید.  ی شاغلان فراهم میجابجای

 بتواند نیازهای رفاهی این افراد را برآورده سازد.  

 سرخس  یاقتصاد ژه یمنطقه و  فیتوص -2

شرقی استان خراسان رضوی است و براساس سرشماری عمومی نفوس و مسکن  شمال    هایسرخس نام یکی از شهرستان

نفر   ۸۹۹۵۶به  ۱۳۹۰است. جمعیت این شهرستان در سال  نفر بوده ۸۷۴۴۲، جمعیت شهرستان سرخس ۱۳۸۵در سال 

و    ۶۰تا    ۳۰هارشرقی ایران، در مجاورت مرز ترکمنستان، تقریباً میان دو نصف الناست. سرخس در گوشه شمال    رسیده

است. حد طبیعی منطقه را در جنوب،  درجه شمالی قرار گرفته    ۴۰تا    ۳۶و    ۳۶درجه شرقی و میان دو مدار    ۶۱تا    ۱۵

)از پیوستن رودخانه هریرود و کشف رود( و حدود  رودخانه کشف رود و حد شرقی را رودخانه سرخس یا سرخس رود 

هیئت وزیران در    یبر اساس مصوبه   .نمایدارتفاعات کپه داغ مشخص می  طبیعی غربی و جنوب غربی را آخرین امتدادهای 

شهرستان سرخس با جدا شدن از شهرستان مشهد، تأسیس شد. اکنون، این شهرستان دارای دو    ۱۳۶۸تیر    ۲۱تاریخ  

 بخش، شش دهستان و دو شهر است.

فرهنگی جمهوری اسلا و  اجتماعی  اقتصادی   توسعه  برنامه  اهداف  راستای  نیز بسط و گسترش روابط  در  و  ایران  می 

های اقتصادی  اقتصادی و فرهنگی با کشورهای همسایه، کشورهای اسلامی و سازمانهای منطقه ای نظیر سازمان همکاری

سرخس  مشهد  آهن  راه  افتتاح  مهم  واقعه  با  همزمان  سرخس  اقتصادی  ویژه  منطقه  و    -)اکو(،  رهبران  حضور  با  تجن 

 ور جهان آغاز به کار کرد. نمایندگان بیش از صد کش
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شورای عالی مناطق   ۱۳۷۵/۱/۲۶ک مورخه  ۱۶۴۶۶/ ت    ۴۰۱۰۲منطقه ویژه اقتصادی سرخس طبق تصویب نامه شماره  

به وسعت   با کشور ترکمنستان و در    ۵۲۰۰آزاد  کیلومتری شهر سرخس در کنار جاده    ۱۷هکتار در نقطه صفر مرزی 

ارتباط دهنده ترکمنستان تاسیس شد. همچنین بر اساس مصوبه هیأت    سرخس و همجوار با خط آهن  - ارتباطی مشهد  

 وزیران، آستان قدس رضوی به عنوان سازمان مسئول منطقه تعیین گردید. 

 
 محدوده شهرستان سرخس در کشور و استان خراسان رضوی  -1نقشه 

ور ترکمنستان مرز مشترک دارد.  کیلومتر با کش  ۸۴و در ناحیه شرقی    ۸۰منطقه ویژه اقتصادی سرخس در ناحیه شمالی  

نقطه دور افتاده و منزوی تلقی می شد. ولی بعد از فروپاشی نظام    ۱۹۹۰تا قبل از فروپاشی نظام سوسیالیستی در دهه  

سوسیالیستی و باز گشایی مرزها به دروازه توسعه کشور و نقطه ترانزیت بین کریدور شمال جنوب کشورهای اسیای میانه  

عملا ترانزیت ریلی با اسیای میانه بر قرار شد. راه آهن    ۱۳۷۵ره برداری از راه آهن سرخس مشهد در سال  تبدیل شد. با به
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درصد ترانزیت ریلی ایران را تامین می کند. پایانه مرزی سرخس از مزیت استقرار بر سر راه های     ۸۵بین المللی سرخس،  

تریلی از پایانه مرزی سرخس عبور می کنند. فرودگاه بین المللی  دستگاه    ۴۵۰کشورهای آسیا میانه برخوردار است. روزانه  

سرخس، با امتیاز مرز هوایی قابلیت فرود و پرواز انواع هواپیماهای پهن پیکر را دارد و برای ورود و خروج ترافیک هوایی  

 .بین المللی مناسب است

ز یک نطقه مرزی منزوی به سمت گذرگاه توسعه به  احداث آزادراه زمینی در کنار راه اهن از اقدماتی بود که سرخس را ا

افزایش یافته    ۱۳۹۵نفر در سال    ۴۰۱۶۲به     ۱۳۷۵در سال    ۲۸۵۴۷داخل تبدیل نمود. به طوری که جمعیت شهر از  

است. در حال حاضر عمده ترین جریان حمل و نقل جاده ای کشورهای آسیای میانه به سوی آب های آزاد از طریق قلمرو  

 زهای استان خراسان رضوی و به ویژه شهر سرخس انجام می شود.  ایران و مر

از دیگر ویژگی های شهر سرخس وجود سد دوستی است که سدی مشترک با کشور ترکمنستان می باشد. پالایشگاه  

گاز خانگیران نیز از دیگر نقاط قوت و از جمله فرصت های موجود است که گاز مصرفی شش استان ایران را تأمین می  

سرخس بر اساس نظریات کلاسیک مکان یابی مورد غفلت دولت قرار گرفته و شهری محروم می باشد در صورتی    .مایدن

 موقعیت شهر سرخس نشان داده شده است.   ۱که از پتانسیل های بسیار بالایی در هر زمینه ای برخوردار است. در شکل 

 های منطقه ویژه اقتصادی سرخس فعالیت -1- 2

های جغرافیایی مشخصی در مبادی ورودی و خروجی کشور هستند که به منظور جذب  مناطق ویژه اقتصادی محدوده

های صنعتی، تولیدی و تجاری، با هدف افزایش  های خارجی و داخلی و همچنین ایجاد بستر مناسب برای فعالیتسرمایه

 شوند.المللی ایجاد میای و بینی منطقهصادرات کالا و ارائه بهینه خدمات جهت حضور فعال در بازارها 

مناطق ویژه اقتصادی ایران است که در استان خراسان رضوی قرار دارد. تمرکز    ۳۴منطقه ویژه اقتصادی سرخس یکی از  

بر ساده مناطق  این  در  آزادانهاصلی  مبادلاتی  قوانین  مناطق  این  در  دلیل  به همین  است،  تجاری  فرآیندهای  تر،  سازی 

تری نسبت به سرزمین اصلی حاکم است. فعالیت  ها و عوارض گمرکی و تشریفات ارزی سادههای گوناگون در تعرفهمعافیت

تجن با حضور رهبران و   -سرخس  -، همزمان با افتتاح راه آهن مشهد  ۱۳۷۵اردیبهشت  ۲۴این منطقه ویژه اقتصادی در 

 .کشور جهان آغاز شد ۱۰۰نمایندگان بیش از 

 های این منطقه را به شرح زیر بیان نمود:ن فعالیتبطورکلی میتوا

 نگهداری امانی کالا  •
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تسریع و تسهیل در دستیابی به کالا برای نزدیک کردن صحنه فعالیت صاحبان کالا اعم از مواد اولیه، ماشین   •

 آلات و سایر کالاهای ساخته شده با مصرف کنندگان داخلی به منظور پشتیبانی از تولید داخلی کشور 

 ردازش کالا یا ایجاد تغییرات در آن برای تحصیل ارزش افزوده با استفاده از امکانات بالقوه پ •

فراهم نمودن تسهیلات لازم جهت دستیابی خریداران عمده داخلی به کالاهای مورد نیاز خود در این مناطق،   •

 نزدیک کردن بازارهای تجاری منطقه ای و بسط و توسعه تجارت خارجی کشور 

 های آسیای میانه، قفقاز و ماوراء قفقاز های کشورای با توجه به بازارهای تجاری منطقهایجاد عرصه فعالیت •

ها با استفاده از تسهیلات  های آسیایی و اروپایی و سایر نقاط و بهره برداری مفید از این بازارارتباط با کشور •

 ترانزیت داخلی و خارجی صادرات وصادرات مجدد  

برای موارد فوقجذب سرم • امکانات داخلی و خارجی  با رعایت  ایه و  به اهداف مورد نظر  به منظور نیل  الذکر 

 قوانین و مقررات مربوط

 مشوق های قانونی سرمایه گذاری در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  - 2- 2

واحدهای تولیدی    صدور مجوزهای لازم از جمله جواز تاسیس ، پروانه ساخت ، پایان کار پروانه بهره برداری به •

 توسط منطقه 

معافیت از حقوق گمرکی ، سود بازرگانی و کلیه عوارض ورود ماشین آلات ، تجهیزات ، مواد اولیه و کالا به   •

 منطقه 

معافیت گمرکی بر اساس محاسره ارزش افزوده محصولات تولیدی جهت آن دسته از تولیداتی که منشاء مواد   •

 . اولیه خارجی دارند

 صد سهم مجاز ورود محصولات تولیدی منطقه به داخل کشور با توجه به منشاء مواد اولیه داخلی معافیت صد در  •

 معافیت مالیات بر ارزش افزوده در داخل منطقه  •

 ساله از تاریخ صدور پروانه ۱۳معافیت مالیات مستقیم  •

 کشور به منطقه  معافیت پرداخت مالیات بر ارزش افزوده در هنگام ورود ماشین آلات و تجهیزات از داخل •

 عدم مطالبه کارت بازرگانی و اخذ مالیات بر درآمد توسط گمرک برای صادرکنندگان کالا در منطقه  •

 صدور پروانه اشتغال به کار اتراع خارجی از طریق منطقه توسط اداره اتراع خارجی  •

 حاکمیت قانون کار مناطق آزاد کشور  •

اصل از فعالیتهای اقتصادی و تولیدی برای سرمایه گذاری  آزادی کامل ورود و خروج سرمایه ، سود و منافع ح  •

 خارجی و سرمایه های خارجی 

 صدور و ترانزیت کالا از منطقه به بازارهای جهانی  •

 امکان فروش و واگذاری تمام یا بخشی از کالا به اشخاص دیگر در قرال قرض انرار تفکیکی و قابل معامله  •
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 حوزه حمل و نقل و مرکز لجستیک امکانات زیربنایی منطقه ویژه در   -2-3

اتصال جاده ای منطقه ویژه اقتصادی سرخس به گمرک سرخس که باعث حذف دوزبلاغ کامیونهای ورودی به   •

 منطقه از طریق ترکمنستان می گردد. 

 . منطقه از نظر ریلی نقطه صفر مرزی تعریف شده است •

 هکتار زمین  ۱۸۰بر کیلومتر ریل عریض و نرمال در مساحتی بالغ   ۵۰احداث بیش از  •

و جاده ای با مزیت دارا بودن ریل    هکتار زمین جهت شرکتهای حمل و نقل بین المللی ریلی  ۸۰تخصیص   •

 عریض و نرمال و همچنین توان ایجاد ریل اختصاصی در زمین سرمایه گذار 

 مترمکعب در مجاورت ریل عریض و نرمال منطقه  ۱۱۰۰۰مخازن نگهداری فرآورده های سوختی با حجم  •

 تنی زیر صفر و بالای صفر در منطقه  ۴۰۰۰وجود سردخانه  •

 ع انبارهای اختصاصی و عمومی، هانگار، پلت فرم و بارانداز هزار مترمرب ۳۰بیش از  •

 ایجاد سکوهای تخلیه و بارگیری بارهای لیفتراکی  •

 دستگاه واگن بر روی خطوط منطقه  ۵۵۰قابلیت توقف  •

 های تاریخی و فرهنگی منطقه ویژه اقتصادی سرخس جاذبه - 4- 2

بر استعداد باالفعل شهرستان سرخس علاوه  از طبیعت بکر و زیبای و در عین حال جاذبه  های  اقتصادی  بالقوه  های  و 

گردشگری مناسبی برخوردار خواهد بود که غار مزدوران، دریاچه بزنگان، سد دوستی، پل خاتون و رباط شرف از مهمترین  

 .جاذبه های آن به حساب می آید

 پروژه  عرفیم -3

به منظور  منطقه ویژه اقتصادی سرخس    سمت شرق درب ورودی   در   یح احداث مجتمع تجاری تفری  پروژه   این  موضوع

احداث خواهد    متر مربع    ۱۵۰۰۰در زمینی به مساحت  یک طبقه  این مجتمع  باشد.  استفاده ساکنین شهرستان سرخس می

و فضای بازی  و تالار مسقف  هکتار آنرا مجتمع تجاری تفریحی    متر مربع  ۲۶۰۰آن را فضای سبز،    متر مربع  ۸۵۰۰شد که  

مجتمع شامل    به خود اختصاص داده است.و فضای غیر مسقف  آن را پارکینگ روباز    متر مربع  ۳۹۰۰کودکان، و نهایتا  

 :باشد های زیر می بخش
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 تفریحی  تجاری  مجتمع تجاری واحدهای 

  یکمترمربع در    ۵۰۰واحد تجاری جمعاً به مساحتی حدوداً  

  .قرار گرفته است  تجاری( در مجتمع  واحد تجاری  ۱۰طبقه )

و مراجعه به    سرخسبا توجه به تعداد مراجعین به شهرستان  

بومی   افراد  از  بالایی  درصد  مراجعه  همچنین  و  مجتمع  این 

مایحتاج تأمین  برای  تجاری  مراکز  چنین  وجود  و    منطقه، 

  نحوه باشد.    وسایل مورد نیاز مراجعین دارای کشش بالایی می

باشد.    می  فروش  صورت   به  تجاری  مراکز  این  از   برداری  بهره 

متر مربع نیز    ۵۰در این مجتمع انبارهای تجاری به مساحت  

برخی  شامل  میتواند  بخش تجاری مجتمع  تعبیه شده است.  

 : باشد های زیر می قسمت از
 

o   مغازه و فروشگاه صنایع دستی و جاذبه های سنتی و محلی

 برای صنعت توریسم 

o  عکاسی 

o  فروشگاه تجهیزات تلفن همراه 

o فروشگاه جواهر فروشی 

o فروشگاه اسباب بازی 

o فروشگاه لوازم سرگرمی 

o فروشگاههای تخصصی 

o فروشگاه موسیقی 

o  فروشگاه ساعت 

o  فروشگاههای لوکس فروشی 

o  فروشگاه و نمایشگاه فرش 

o ( فروشگاههای تخصصی مد )برای کودکان ,بانوان و آقایان 

o  فروشگاههای تخصصی مد )لوازم ورزشی و لباسها و لوازم

 گردشی(

o  )فروشگاههای تخصصی مد )خیاطی و نساجی 

o  فروشگاه کفش 

o  گل فروشی 

o مغازه و فروشگاه کارهای هنری 

o فروشگاه لوازم کامپیوتر و الکترونیک 

o  عینک فروشی 

o یشی و بهداشتیفروشگاه لوازم آرا 

o فروشگاه مبلمان 

o  )فروشگاههای فروش چرم )لباس ,کفش و کیف چرمی 
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 ها  مراسم برگزاری تالار

 

  ۴۵۰در این مجتمع تالاری با ظرفیت حدودی  

نفر برای برگزاری مراسم ها ی اهالی منطقه ای و  

مساحتی   تالار  این  است.  شده  لحاظ  نیز  محلی 

.  ۶۵۰حدود   این فضای    متر مربع دارد  در کنار 

تالار،   برای  غیر    ۱۰۰۰مسقف  فضای  مربع  متر 

لحاظ شده   ها  مراسم  برگزاری  برای  نیز  مسقف 

 است.

 

 منطقه تفریحی  تجاری مجتمع پشا کافی و کورت فود
فود کورت    تجاری برای مجتمع   مرکز  مذکور یک  و  تفریحی 

مربع طراحی شده است که نحوه   ۴۵۰به مساحت  کافی شاپ  

رستوران    .باشد  می  فروشصورت  به    نیزبرداری از این مراکز    بهره 

های اصلی این فود  فود قسمت شاپ، کافه و فست سنتی، کافی

باشد.   مشترک برای سرو غذا می  باشند که دارای سالن   کورت می

ها یک کانتر جهت سفارش و   همچنین جلوی هر یک از غرفه

تحویل غذا وجود دارد و معمولا پذیرایی در سطح معمولی انجام  

می شود و مشتری هم برای سفارش غذا و هم تحویل گرفتن آن 

رود  می  کانتر  پای  این   .به  به  کننده  مراجعه  حجم  وجود  با 

تقبال مردم منطقه از این مجتمع، وجود چنین شهرستان و اس

به صورت غذاهای سنتی و هم غذاهای   مراکز پذیرایی که هم 

تقاضا   پر  باشد،  داشته  را  مراجعین  از  پذیرایی  آمادگی  آماده، 

 . خواهد بود
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 منطقه  تفریحی تجاری مجتمع روباز پارکینگ

 

 
  کمبود   سال   پیک  ایام   در  خصوصا   تفریحی  تجاری   های   مجتمع   معضلات  از   یکی 

  وجود   ،  بالا  کننده  مراجعه  تعداد  با  مجتمعی  چنین   برای  باشد.  می  پارکینگ 

   باشد. می ضروری  و لازم   بسیار های پارکینگ  چنین

  تجاری   مجتمع  های  پارکینگ 

 ۰۰۹۲  مساحت  به  جمعاً   تفریحی 

  مجتمع   نساختما   از   خارج  مترمربع

  هر  توقف  هزینه   است.  شده   واقع

  زمانی   محدودیت   با  رایگان  اتومبیل

 .باشد  می روزه  یک 

 

 

 

 منطقه  تفریحی تجاری مجتمع  کودکان روباز بازی فضای 

 برای  بخصوص  تفریحی  امکانات  کمبود  به  توجه  با

  در   شهربازی  یک   وجود  سرخس   شهرستان   در   کودکان 

دارای    .شود  می  احساس   فضا   این که  این شهربازی 

وسایل   حرکتی امکانات،  می  می  بازی  تواند    باشد، 

را   این مجتمع  به  از مراجعین  بسیاری  فراغت  اوقات 

.  آنها رقم بزندپرکند و لحظات خاطره انگیزی را برای 

بطوری که محیط شاد، امن و راحت بدون آلودگی هوا 

  و صوت با امنیت و فضای مناسب برای بازی ویژگی 

 باشد.   می فضای بازی این 

 

  مساحت   به  کودکان  روباز  بازی   فضای   یک   تفریحی،  تجاری  مجتمع  این

 است. داده  جا  خود ساختمان  از خارج  در را مترمربع ۰۰۵

باشد که برای محاسبه  نفر می  ۱۰۰ظرفیت روزانه این شهربازی حدوداً  

سالیانه استراتژی   درآمد  با  نیز  این  از  برداری  بهره   اش    صورت  به  فضا 

 باشد.  به بهره بردار می فروش
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 سبز  فضای

 

متر مربع فضای    ۸۵۰۰برای این مجموعه در کل  

سبز رایگان به منظور استفاده ساکنین محلی جهت  

گذراندن اوقات فراغت و ورزش در نظر گرفته شده  

 است.

 

 
 
 تعاریف و اصطلاحات - 3-1

فروشگاه راشامل    روبازی اطلاق می گردد که تعدادی   یا  مراکز تجاری تفریحی به مفهوم کلی به محلی سر پوشیده و 

گردیده که این فروشگاه ها می توانند از یک یا چند صنف مختلف تشکیل گردیدند. این محل کانون داد وستد بوده و  

 .ارتباط مستقیمی بین عرضه وتقاضا برقرار می نمایند

اجتماعی مهندسی    اقتصادی،بهبود    امروزه مراکز تجاری تفریحی ساختمان های نوینی هستند که به رفع نیاز خریداران و

حائز اهمیت می باشد. توجه همه جانبه به این امور باعث می گردد تا مراکز    … مالی حقوقی انسانی فرهنگی گرافیکی و

بهره بیشتری نصیب استفاده کنندگان از آن ها گردد. زیرا اینگونه    تجاری پس از ساخت از عملکرد مناسبی برخوردار بوده و

 .شتر خریداران خواهد بوداستقبال بی  مورد

 کلیدی   مفاهیم  استخراج   و  بالادست  مصوب  اسناد  کلیه  بررسی - 3-1-1

اساس   راهبردیبر  است،    ۱۳۹۹که در سال    1سرخس   عملیاتی شهر و شهرداری  _ طرح  انداز شهر  انجام شده  چشم 

بن ما اساس  بر  افق    آمده  بدست  یها   هیسرخس  دارا  نیبد  ۱۴۱۵در  برتر در حوزه    ی الملل  نیب  تی موقع  یشرح است: 

نقش آفرین در رویدادهای فرهنگی،    کشور،   قو دروازه شمال شر  (   CISعضو    ی کشورها)   انهی م  ی ایو صادرات با آس   تیترانز

 
  ۷۹-۶۳، ۱۳۹۹تابستان  ، وره اول، شماره دوم، دندهیآ یفصلنامه چشم انداز شهرهای،  شهردار یاتیعمل یزیچشم انداز شهر سرخس تا برنامه ر  نی از تدو 1

 صص
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با    ، ایمن، روان و سازگار با محیط زیست، همراه اسلامی _زیبا با انسجام اجتماعی مطلوب و تجلی گاه شهرسازی ایرانی

 .مدیریتی هوشمند

 در کارگروه شهرسازی و معماری راهبردهای زیر را پیشنهاد داده است:  توسعه شهر سرخس یبرنامه راهبرد

 ی شهر یها پروژه یاجرا  ند یدر فرآ  یو بخش خصوص یعموم  یتوسعه مشارکت نهادها .1

  تیبر موقع  دیبا تأک  یشهر  تیو هو  یملااس  -یرانیا  یو معمار  یشهرساز  تیتقو  ی در راستا  ها  لیپتانس  ییشناسا .2

 شهر سرخس

 فضاها   نیبر نقش ا دی با تأک یشهر  ی و گسترش فضاها ی سامانده .3

 بر توسعه درونزا یمبتن  و شهر یها  ل یاز پتانس یرثشهر با استفاده حداک یک یزیف دار یپا توسعه .4

و    یعموم  یها  عرصه  یو بصر  یکالبد  تیف ی ک  ارتقاء  یو لبه شهر در راستا  یو منظر در ورود  مایس   یسامانده .5

 شهر ی ت یهو یها نشانه

 ی  تمندیو رضا  یدار یپا شیافزا یبافت ناکارآمد در راستا ی سامانده .6

 

 خلاصه مطالعات بازار )توصیف عرضه و تقاضا(  -3-2

در    داشته و  نفر ۸۷۴۴۲ برابر با ی تی، جمع ۱۳۸۵نفوس و مسکن در سال  ی عموم ی براساس سرشمارشهرستان سرخس 

   .است دهرسی  نفر ۸۹۹۵۶به  ۱۳۹۰سال 

این میزان در مورد پارکهای مجهز به وسایل بازی کودکان  سرانه فضای سبز و پارکها در این شهرستان بسیار پایین است.  

هکتار از فضای منطقه به کشت درخت و    ۵۰، حدود  در منطقه ویژه اقتصادی سرخس نیز  تری دارد.  وضعیت نامناسب

ای آبیاری  کاری و پرچین اختصاص داده شده که به وسیله سیستم آبیاری قطرههای دائمی، چمنکاری، گلدرختچه، رز 

است که کافی به نظر    به خزانه کاشت نهال اختصاص داده شدهنیز  هزار متر از اراضی این منطقه    ۲در حدود  و    شود می

لذا ایجاد فضای سبز و محوطه بازی برای کودکان    د.نقشه زیر موقعیت پارکهای اصلی شهر سرخس را نشان میده نمیرسد.  

تنها عاملی برای گذراندن اوقات فراغت سالم  اماکن تفریحی و فضای سبز نهدر این شهر کاملا ضروری به نظر میرسد.  

گی و  های فرهنها و کاهش آسیبشود، بلکه نقش بسزایی در امور اجتماعی خانوادهها محسوب میها و فرزندان آنخانواده

   .داردنیز  اجتماعی 
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 موقعیت پارکهای اصلی شهر سرخس -2نقشه

و فضاهای عمومی فرهنگی نیز که میتوانند نقش بسیاری در گذران اوقات فراغت سالم خانواده   زیرساختهااز سوی دیگر 

ها و فرزندان آنها داشته باشند، در شهر سرخس وضعیت مناسبی ندارد. جدول زیر آخرین وضعیت زیرساختهای فرهنگی  

کتابخانه    ۳ی استان، سهم سرخس فقط  کتابخانه عموم  ۲۱۶استان نشان میدهد. از مجموع    در مقایسه باشهرستان سرخس  

مجتمع فرهنگی و هنری استان    ۲۸است که نشان میدهد سرانه کتابخانه های عمومی سرخس از کل استان کمتر است. از  

کانون فرهنگی استان نیز سرخس یک کانون سهم دارد. نکته جالب توجه این است    ۴۶سهم سرخس تنها یک مجتمع و از  

 تقریبا هیچ سینمای فعالی ندارد. ۱۳۹۹ل در ساکه این شهرستان 

 1399در سال  شهرستان سرخس یرساختهایز تیوضع نیآخر( 1جدول )

 منطقه
تعداد کتابخانه 

 عمومی

سرانه کتابخانه 

 عمومی

تعداد مجتمع های  

 فرهنگی و هنری

تعداد سالن 

 سینما فعال

تعداد سالن 

 نمایش

تعداد کانون پرورش فکری  

 نوجوانان کودکان و 

 46 36 55 28 84/0 216 استان

 1 1 0 1 77/0 3 سرخس
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در شهر سرخس، شهرک گاز یکی از مناطقی است که زیرساختهای فرهنگی تفریحی، ورزشی و فضای سبز مناسبتری  

 نسبت به سایر نقاط شهر دارد. نقشه زیر، موقعیت این شهرک و زیر ساختهای مستقر در آن نشان داده شده است.

 

 
 موقعیت شهرک گاز سرخس و زیر ساختهای مستقر در آن -3نقشه

های تجاری نیز شهر سرخس وضعیت مناسبی ندارد. بیشتر کسب و کارها در این شهر به صورت سنتی  به لحاظ مجتمع

است. و مغازه های تجاری عموما در سطح بافت شهر پراکنده هستند. لذا احداث یک مجتمع تجاری نیز ضروری به نظر  

 میرسد.
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 موقعیت مکانی پروژه   -3-3

جانمایی شده   و در شرق درب ورودی منطقه حدفاصل راه آهن و جاده این پروژه داخل منطقه ویژه اقتصادی سرخس و 

در    مجتمع تجاری تفریحیاست. در ادامه موقعیت منطقه ویژه اقتصادی سرخس در منطقه، جانمایی پیشنهادی سایت  

 است.شده منطقه ویژه اقتصادی سرخس و نمای نزدیک از محل پیشنهادی سایت آورده 

 
 منطقه ویژه اقتصادی سرخسدر مجتمع تجاری تفریحی سایت پیشنهادی موقعیت  -4 نقشه

 
 منطقه ویژه اقتصادی سرخس در  مجتمع تجاری تفریحیسایت پیشنهادی موقعیت نمای نزدیک  -5 نقشه
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 مشخصات فنی پروژه  -3-4

 .آورده شده است ها و متراژهای پیشنهادیکاربریشامل در ادامه مشخصات فنی پروژه  

 برنامه فیزیکی مجتمع تجاری تفریحی منطقه ویژه اقتصادی سرخس -2جدول 

 مساحت زیربنای ناخالص )متر مربع(  کاربری  ردیف 

 500 واحد تجاری 1

 50 انبار تجاری  2

 650 تالار مسقف  3

 1,000 تالار روباز 4

 450 کافی شاپ و فودکورت  5

 40 فضای اداری مجموعه 6

 50 نمازخانه 7

 10 نگهبانی  8

 150 سرویس بهداشتی  9

 200 تاسیسات 10

 2,900 پارکینگ روباز  11

 500 فضای بازی کودکان  12

 8,500 فضای سبز 13

 15,000 جمع

 

 اقتصادیبرآوردهای مالی و  - 3-5

 مفروضات   -3-6-1

 لحاظ شده است.  % ۲۰پروژه معادل   و درآمدهای ها نرخ تورم سالانه وارد بر هزینه ✓

 فرض گردیده است.   % ۲۵و نرخ مالیات معادل  %۲۳نرخ تنزیل سالانه معادل  ✓

 ( فرض شده است.فروشسال   ۲سال ساخت و  ۱سال ) ۳پروژه معادل  فروشمجموع دوران ساخت و   ✓

 باشد. ارقام ریالی به میلیون ریال میکلیه  ✓

 های مشابه صورت گرفته است.از فروشندگان، نمونه ها، بر اساس استعلامها و قیمتبرآورد هزینه ✓

 های پروژههزینه  برآورد   -3-6-2

  . است مختلف  هزینه های ساخت کاربری های  پروانه ساختمانی و    و   شامل هزینه خرید عرصه   گذاری ثابت پروژه سرمایه

شایان ذکر است تمامی هزینه های    ( نشان داده شده است.۴پروژه به تفکیک اقلام در جدول شماره )  احداث های  هزینه

 اتفاق خواهد افتاد.درصد(  ۳۰درصد و سال دوم   ۷۰)سال اول سال اول   دو  گذاری ثابت پروژه در سرمایه
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 پروژه سرمایه گذاری ثابتهزینه   -4جدول

 شرح ردیف 
 مساحت زیربنای ناخالص 

 )متر مربع(

 هزینه هر متر مربع  

 )میلیون ریال( 

هزینه کل  

 )میلیون ریال( 
 درصد از کل 

 %22  80,000  160 500 واحد تجاری  ۱

 %2  6,000  120 50 انبار تجاری  ۲

 %25  91,000  140 650 تالار مسقف ۳

 %0  1,500  1.5 1,000 تالار روباز  ۴

 %18  67,500  150 450 کافی شاپ و فودکورت  ۵

 %2  6,000  150 40 فضای اداری مجموعه  ۶

 %2  7,500  150 50 نمازخانه  ۷

 %0  1,500  150 10 نگهبانی  ۸

 %6  22,500  150 150 سرویس بهداشتی  ۹

 %8  30,000  150 200 تاسیسات  ۱۰

 %1  4,350  1.5 2,900 پارکینگ روباز  ۱۱

 %0  1,000  2.0 500 فضای بازی کودکان  ۱۲

 %3  10,200  1.2 8,500 فضای سبز ۱۳

 %10  37,500  2.5 15,000 زمین و پروانه  ۱۴

 %100  366,550 جمع کل 

 برآورد درآمدهای پروژه  -3-6-3

پروژه   در مورد  درآمدهای  برداشت میدانی  اساس  نمونهقیمتبر  بررسی  برآورد  ها،  پروژه  و مقیاس  تجاری  های مشابه 

فرض شده  ساس درآمد هر متربع از کاربری ها را نشان می دهد.  ا( درآمدهای حاصل از فروش بر  ۵. جدول )گردیده است

 درصد( حاصل می آید.  ۳۰درصد، سال دوم  ۷۰است که درآمدهای پروژه طی دو سال پس از ساخت )سال اول 

 درآمدهای ناشی از فروش  -5جدول

 کاربری  ردیف 
مساحت زیربنای  

 ناخالص

درآمد هر متر مربع 

 )میلیون ریال( 

درآمد فروش   

 )میلیون ریال( 
 درصد 

 %35 160,000 320 500 واحد تجاری  1

 %2 7,500 150 50 انبار تجاری  2

 %43 195,000 300 650 تالار مسقف 3

 %1 3,000 3 1,000 تالار روباز  4

 %20 90,000 200 450 کافی شاپ و فودکورت  5

000،457 جمع   100% 
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 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  احداث مجتمع تجاری تفریحیپروژه  

 

 جریانات نقدی پروژه    -3-6-4

 نرخ تورم  بدونجریان نقدی پروژه   -6جدول

 3سال  2سال  1سال  شرح ردیف 

  0,    91,638   274,913 های پروژه جریان مالی هزینه 1

  0,    91,638   274,913 مجموع خروجی ها  2

  136,650  318,850  0,  فروش واحدها درآمد  3

  136,650  318,850  0,  مجموع ورودی ها 4

  136,650  227,213 - 274,913 خالص فرآیند مالی  5

  88,950 -47,700 - 274,913 خالص فرآیند مالی تجمعی  6

 جریان نقدی پروژه با احتساب نرخ تورم  -7جدول

 3سال  2سال  1سال  شرح ردیف 

  0,    98,715   274,913 های پروژه مالی هزینهجریان  1

  0,    98,715   274,913 مجموع خروجی ها  2

  196,776   382,620  0,  درآمد فروش واحدها  3

  196,776   382,620  0,  مجموع ورودی ها 4

  196,776  283,905 - 274,913 خالص فرآیند مالی  5

   205,769   8,993 - 274,913 خالص فرآیند مالی تجمعی  6

 

 فاکتورهای اقتصادی پروژه  - 3-6-5

 فاکتورهای مالی پروژه  -8جدول

 شــــــــــــــرح ردیف 
 بدون احتساب نرخ تورم  

 )مبلغ به میلیون ریال( 

 با احتساب نرخ تورم  

 )مبلغ به میلیون ریال( 

 373,628 366,550 هزینه های احداث  1

 579,396 455,500 درآمدهای فروش  2

 205,769 88,950 سود حاصل از اجرا و فروش   3

 136 205,769 ( NPVارزش خالص فعلی  ) 4

 23% 51% ( IRRنرخ بازده داخلی ) 5

 



 

 

17 
 

 در منطقه ویژه اقتصادی سرخس  احداث مجتمع تجاری تفریحیپروژه  

 

 455,500مجموع درآمد های فروش پروژه معادل  ،  میلیون ریال 366,550مجموع هزینه های احداث پروژه معادل   ✓

 احتساب نرخ تورم می باشد.  بدون  میلیون ریال  ۸۸,۹۵۰و معادل  میلیون ریال

مثبت می باشد که حاکی  در هر دو حالت بدون درنظر گرفتن تورم و با احتساب آن  ارزش خالص فعلی پروژه   ✓

 پروژه است.   سودآوریاز 

و در حالت با تورم نیز    % ۲۳نرخ بازده داخلی پروژه بیش از حداقل نرخ جذب کننده سرمایه گذار بوده و معادل   ✓

 می باشد که نشان از از توجیه پذیری پروژه است.   ۵۱%


