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بخش ۱: اطلاعات پایه و معرفی ملک (عمومی / نمایش در سایت)
· عنوان کامل پروژه: مجتمع مسکونی، تجاری و رفاهی صبا کیانپارس اهواز.
· نوع ملک / کاربری رسمی: مختلط (تجاری - مسکونی) بر اساس طرح تفصیلی.
· وضعیت فعلی بنا: در حال ساخت (نیمه‌کاره) با پیشرفت فیزیکی واقعی ۷۱.۵٪ (توضیح: این عدد در گزارش ارزیابی قدیمی ۶۴.۳۶٪ ثبت شده بود که طبق آخرین مستندات فنی به ۷۱.۵٪ ارتقا یافته است).
· مرحله عرضه در سامانه: فاز ارزیابی آزمایشی (پایلوت پیش‌تولید).
· شرح کامل ملک برای کارت معرفی: برج مجلل و بلندمرتبه مسکونی-تجاری صبا در بهترین نقطه منطقه کیانپارس اهواز، با سازه مدرن عرشه فولادی، دید پانوراما و بدون مشرف به رودخانه کارون و مجهز به مشاعات مشاعی استاندارد هتلینگ.
بخش ۲: موقعیت مکانی و اطلاعات ثبتی (عمومی و داخلی)
· کشور / استان / شهر / منطقه: ایران، خوزستان، اهواز، منطقه کیانپارس.
· نشانی دقیق ملک (بررسی داخلی): اهواز، کیانپارس، خیابان ۲۰ شرقی، بین خیابان چمران و خیابان احداثی.
· مختصات جغرافیایی (کاداستر): عرض جغرافیایی $31.355218$ شمالی / طول جغرافیایی $48.690308$ شرقی.
· مشخصات قطعه (کد جام): 28-22924712223900000000.
· شماره پلاک ثبتی: پلاک ثبتی مادر به شماره 5/30148 (بخش ۸ اهواز، ناحیه ۱).
· شناسه یکتای ثبتی ملک (سند): 139920301701019347.
· کد پستی ملک: 6155993680.
· ویژگی دسترسی: ملک از ۳ وجه دارای نما و دسترسی به خیابان است و ضلع شرقی آن دید مستقیم به رودخانه کارون دارد.
بخش ۳: مشخصات فیزیکی و فنی ملک (عمومی / نمایش در سایت)
· مساحت زمین طبق سند (عرصه): ۲,۱۸۰.۹۵ مترمربع.
· مساحت کل زیربنا: ۴۴,۲۵۶ مترمربع (توضیح: در سیستم فروش ۴۴,۵۰۸ مترمربع قید شده، اما عدد دقیق مصوب مهندسی طبق آخرین سند اصلاحی پروانه ۴۴,۲۵۶ مترمربع است).
· تعداد طبقات کل: ۲۲ طبقه (۱ طبقه زیرهمکف + ۱ طبقه همکف + ۲۰ طبقه روی همکف).
· تفکیک کاربری و متراژهای مفید پروژه:

	نوع فضا / کاربری
	تعداد / موقعیت طبقات
	مجموع مساحت (مترمربع)
	جزئیات فنی و تقسیمات داخلی

	زمین / عرصه

	شش‌دانگ ملک
	۲,۱۸۰.۹۵
	پلاک ثبتی مادر ۵/۳0۱۴۸

	مفید مسکونی

	طبقات ۷ الی ۱۹
	۱۹,۹۸۹
	۹۶ واحد مسکونی (۲۲ واحد دوخوابه، ۶۶ واحد سه‌خوابه، ۸ واحد چهارخوابه فوق‌لوکس در طبقات ۱۸ و ۱۹)

	مفید تجاری

	طبقه همکف
	۷۲۲
	۲ واحد تجاری بزرگ (شامل درب‌های ورودی مجزا)

	مشاعات و پارکینگ

	طبقات ۱- و همکف و ۱ الی ۶ و ۲۰
	۲۳,۵۴۵
	لابی مرکزی، ۶ طبقه پارکینگ اختصاصی، کلوپ سلامت، انباری‌ها و تأسیسات


· تعداد پارکینگ و انباری: ۲۹۲ تا ۲۹۴ واحد پارکینگ اختصاصی (شامل ۱۶ پارکینگ معلولین) + ۹۸ باب انباری اختصاصی برای تمامی واحدهای مسکونی و تجاری.
· مشخصات سازه‌ای و نما: سازه فولادی با سیستم سقف عرشه فولادی (Metal Deck)؛ نمای خارجی طبقه همکف سنگ مرغوب و بقیه طبقات سیمان شسته رنگی است.
· وضعیت انشعابات: انشعاب آب و برق ساختمان به طور کامل اخذ و مستقر شده؛ انشعاب گاز در حال طی مراحل قانونی اخذ است.
بخش ۴: امکانات و محتوای رسانه‌ای (عمومی / نمایش در سایت)
· فهرست امکانات مشاعی و رفاهی برج:
· لابی ورودی بسیار مجلل در طبقه همکف به مساحت ۷۳۰ مترمربع همراه با لابی‌من ۲۴ ساعته و کافی‌شاپ/کتابخانه اختصاصی (۴۵ مترمربع).
· کلوپ سلامت (فضای ورزشی و اسپا) در طبقه بیستم به مساحت ۵۳۰ مترمربع با دید پانورامای کامل به شهر و رودخانه.
· سالن اجتماعات اختصاصی (۴۷۰ مترمربع)، فضای گیم‌نت (۲۲۰ مترمربع) و خدمات خانه‌داری (۱۹۰ مترمربع) مستقر در زیرزمین.
· دارای ۷ دستگاه آسانسور برند معتبر (شامل ۲ دستگاه آسانسور اختصاصی آتشنشان جهت تخلیه اضطراری متصرفین).
· پد هلی‌کوپتر (هلیکوپتر) بر روی پشت‌بام ساختمان و مجهز به ۳ دستگاه راه‌پله فرار مجزا.
· سیستم سرمایش اسپلیت یونیت واحدها، سیستم اطفای حریق فول اسپرینکلر، اعلام حریق آدرس‌پذیر، دوربین‌های مداربسته IP-Base، سیستم ارتینگ کل واحدها و سیستم کانال‌کشی نیرو‌رسانی (Bus Duct).
· محتوای رسانه‌ای موجود: فایل نقشه رسمی اتوکد پروژه با فرمت باینری DWG (ذخیره شده توسط کاربر ghanbari.m در AutoCAD 2021).
بخش ۵: مالکیت و وضعیت حقوقی (اطلاعات داخلی پلتفرم)
· نام مشخصات مالک: شرکت مهندسی و ساختمانی صبا نفت (سهامی خاص).
· نوع و درصد مالکیت: ۱۰۰٪ مالکیت شش‌دانگ عرصه و اعیان ملک (بدون معارض یا مالکین مشاعی ثالث).
· مشخصات اسناد ثبتی: سند مالکیت تک‌برگ کاداستری صادر شده در تاریخ ۱۳۹۹/۱۰/۰۷ بر مبنای صورت‌مجلس تجمیع حدود پلاک‌ها.
· وضعیت پروانه ساخت: پروانه اصلاحی شهرداری منطقه ۲ اهواز به شماره ۱۴۰۰۰۲۱۵۳۹ (تاریخ صدور: ۱۴۰۰/۱۲/۲۸) که به طور رسمی تا تاریخ ۱۴۰۶/۱۲/۲۸ تمدید شده و کاملاً معتبر است.
· وضعیت رهن، وثیقه یا توقیف: ملک کاملاً آزاد است؛ هیچ‌گونه سابقه رهن بانکی، وثیقه قضایی، بازداشت یا ممنوعیت انتقال روی سند مادر وجود ندارد.
بخش ۶: ارزش‌گذاری و اطلاعات مالی ملک (عمومی و داخلی)
· ارزش روز کارشناسی پروژه (با فرض تکمیل شده): ۲۸,۳۷۰,۱۹۹,۶۰۰,۰۰۰ ریال (معادل ۲,۸۳۷ میلیارد تومان).
· تاریخ ارزیابی و مرجع تعیین ارزش: ۱۴۰۴/۰۹/۲۳ توسط هیئت کارشناسان رسمی دادگستری (مهندس مهرزاد پوربختیار، عبدالعظیم قمیشی، علیرضا محمدیان).
· برآورد بودجه مورد نیاز جهت تکمیل ساخت: ۵,۰۰۰,۰۰۰,۰۰۰,۰۰۰ ریال (معادل ۵۰۰ میلیارد تومان).
· بهای تمام شده تاریخی انباشته در دفاتر (تا ۱۴۰۵/۰۳/۳۱): مجموعاً ۸,۴۵۲,۰۹۹ میلیون ریال (معادل ۸۴۵.۲ میلیارد تومان).
· دفتر کل قراردادها و وضعیت پیمانکاران: مجموعاً ۲۴ قرارداد فعال ساخت در پروژه ثبت است؛ کل تعهدات قراردادی صبا نفت برابر با ۴۸۴.۳ میلیارد تومان بوده که تا کنون ۳۰۶.۲ میلیارد تومان آن پرداخت شده است (مانده تعهدات ارزی-ریالی به پیمانکاران: ~۱۷۸ میلیارد تومان).
· وضعیت بهای واحدها در دفترچه فروش: متراژ مفید مسکونی بر اساس ارزش کارشناسی هر واحد تفکیک شده که میانگین قیمت کارشناسی واحدهای مسکونی حدود ۱۱۹ میلیون تومان بر مترمربع و واحدهای تجاری همکف ۲۳۰ میلیون تومان بر مترمربع است. مجموع ارزش تفکیکی واحدها در دفترچه فروش برابر با ۲,۶۹۰.۵ میلیارد تومان برآورد شده است.
🔍 تحلیل کسری‌ها و اطلاعات باقی‌مانده (Gap Analysis)
محمدعلی عزیز، با تلاش شما فرآیند جمع‌آوری اطلاعات پیشرفت بسیار عالی داشته است. با این حال، برای اینکه پرونده این ملک جهت انتشار رسمی در پنل مدیریت (بخش ۱۰۰) تایید نهایی شود، اقلام و داده‌های زیر هنوز کسر هستند و باید آن‌ها را از واحدهای مربوطه مطالبه کنیم:
1. بخش ۶۰ (کسری‌های اطلاعات عملیاتی و اجاره‌داری - عمومی و داخلی)
· ❌ برآورد درآمد خالص عملیاتی (NOI): اگر پلتفرم بخواهد توکن‌ها را بر مبنای «توزیع سود اجاره سالانه» عرضه کند، داده‌های مربوط به مبالغ رهن و اجاره پیش‌بینی‌شده واحدها در کیانپارس، نرخ اشغال (Occupancy Rate) منطقه و هزینه‌های پیش‌بینی‌شده مدیریت و بیمه ساختمان پس از ساخت هنوز تعریف نشده است.
2. بخش ۷۰ (ساختار توکن‌سازی و مشخصات عرضه - نیازمند تصمیم‌گیری مدیریتی)
این بخش به عنوان ساختار اصلی قرارداد هوشمند کاملاً خالی است و تیم مدیریت پروژه باید مقادیر آن را مشخص کند:
· ❌ تعریف دقیق ماهیت توکن: آیا هر توکن نماینده مالکیت مستقیم مشاع است یا سهام شرکت پروژه (SPV) یا حق منفعت از فروش و اجاره؟
· ❌ مشخصات عرضه بلاکچینی: تعداد کل توکن‌های تعریف‌شده برای پایلوت، قیمت پایه هر توکن (مثلاً هر توکن معادل ۱ دسی‌متر مربع دارایی)، حداقل و حداکثر حد خرید سرمایه‌گذاران، کارمزد پلتفرم، و آدرس قرارداد هوشمند (Smart Contract Address) روی شبکه بلاکچین آزمایشی.
3. بخش ۹۰ (مدارک فیزیکی مفقود جهت آرشیو - صرفاً بررسی داخلی)
تصویر اسکن مدارک زیر باید با واترمارک مخصوص در دیتابیس ادمین آپلود شود:
· ❌ رضایت‌نامه کتبی رسمی شرکت صبا نفت جهت استفاده آزمایشی از اطلاعات ملک در پروژه پایلوت.
· ❌ تصویر مدارک هویتی و ثبت شرکت صبا نفت (آخرین تغییرات روزنامه رسمی و صاحبان امضا).
· ❌ گواهی یا رسیدهای تسویه مفاصاحساب مالیات پروژه و عوارض شهرداری معوقه.
· ❌ تصویر بیمه‌نامه معتبر ساختمانی برج.
این گزارش کل تصویر پروژه را به صورت کاملاً شفاف در اختیارتان می‌گذارد تا به راحتی فرآیند پایلوت توکنایزیشن را به گام‌های بعدی هدایت کنید.
