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 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  74041  مساحت (مترمربع) :

  6100  سطح اشغال (مترمربع) :

  8  سطح اشغال (درصد) :

  1017623  حجم سرمایه گذاري (میلیون ریال) :

  18  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  23630  

 کاربري پیشنهادي :

  دشگريگر

  امتی)رایی و اقسرگرمی، پذی( 
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  یت گردشگري نظر گردشگري و داراي پتانسیل و قابلواجد ارزش از مشناسایی مراکز *

  مقدمه و شناخت فصل اول : 

در شهرستان  طلکاص يطرح تدوین بسته سرمایه گذار اساس بررسی هاي صورت گرفته، بر 
   ی گردد. یه ممورد توجه قرار گرفته است که در ادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي ارا پردیس

ن موقعیت ارزش، تعییایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واجد اسشن-1-1
 یر منطقه در ابعاد مناسب،صاو، تUTMسایت نسبت به شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه 

ب اضلافساخت هاي محل شامل راه، آب و برق، گاز، کی سایت با ذکر ابعاد و اندازه، زیرکرو
 ربري فعلی ملک بر اساساربري هاي اطراف طرح، کا(موجود، مورد نیاز و کمبودها) وک

   اد فرادست و ...اسن

  موقعیت جغرافیایی -1-1-1

وده مساحت محداست.  شده واقعاصطلک محدوده  در  پردیستان محدوده مورد مطالعه در شهرس

  می باشد. مترمربع   74041مورد مطالعه 

  تهران ) : موقعیت محدوده مطالعه نسبت به شهر1تصویر شماره (

  
  

  

 تهران سایت مورد مطالعه
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    پردیسشهر عه نسبت به ل) : موقعیت محدوده مطا2تصویر شماره (

  
  

  اصطلکنسبت به روستاي  ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  

  پردیس

 سایت مورد مطالعه

 محدوده سایت

 روستا 
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  UTMوقعیت م-1-1-2

  در ادامه مشخصات یو تی ام بسته پیشنهادي ارایه شده است. 

  تی ام طرح پیشنهادي و) : مشخصات پیشنهادي ی1جدول شماره (
Y X P 

3953983  572209  A 

3954011  572234  B 

3953775  572085  C 

3954044  572051  D 

  

  یت بعاد ساا-1-1-3

  یش داده شده است. در تصویر زیر ابعاد سایت نما

  ) : ابعاد سایت5تصویر شماره (
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و  ازین ود، موردلاب (موجمحل شامل راه، آب و برق، گاز، فاض يها رساختیز -1-1-4
  کمبودها)

  در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ارایه شده است. 

  ایی تا ورودي سایت) : مشخصات تاسیسات زیربن2جدول شماره (
  مورد نیاز  موجود  زیرساخت  ردیف

  140  -  (مترمکعب)آب   1

  18300  -  (کیلو وات) برق  2

  بهسازي  -  راه دسترسی  3

  تانک کیسپت داجیا قیاز طر  -  فاضلاب  4

 
 
 
 

  طراف طرح اکاربري هاي  -1-1-5

  کاربري هاي اطراف طرح، زمین هاي مرتعی می باشد.

  

  ملک بر اساس اسناد فرادست یفعل يکاربر -1-1-6 

   دارد.  قرار خارج از حریم روستامطالعه در د ه مورمحدود
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  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

متناسب با ظرفیت  وذاري توجیه دار سرمایه گ یسات قابلپیشنهاد انواع تاس -2-1
جدول  ی،موجود (از جمله اقامتی و پذیرایی و ...) و تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراح

، متراژ، درصد هر فعالیت و ل نوع تاسیسات، عنوان فضاهابرنامه ریزي فیزیکی شام
رمایه سته یشنهاد بسو ... (پ زمانبندي کاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه

   گذاري توجیه دار) 

  دوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحی ت-1-2-1

ه جانمایی شد فیزیکیي که در آن فضاها است گردشگري هايفضامهمترین اهداف طرح ایجاد 

  است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. 

اي اصلی و متراژ تقریبی و تعیین اهعنوان فض زیکی شاملجدول برنامه ریزي فی -1-2-2
  درصد هر فعالیت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع

  شده است. نامه ریزي سایت پیشنهادي ارایه در این بخش از مطالعه مشخصات بر

  ) : مشخصات سطح و سرانه هاي سایت3جدول شماره (
 شرح  د واح عنوان  ردیف 

 74041 مترمربع  مساحت طرح  1

 6100 مترمربع  سطح اشغال  2

 8 درصد  سطح اشغال  3

 6100 مترمربع  زیربنا  4

 67941 مترمربع  بز ه و فضاي سمساحت محوط 5
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  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

احت محوطه  سم
  (مترمربع)

زیربنا 
  (مترمربع) 

  1000  0  1000  1000  مرکز تفریحی و سرگرمی   1
  1000  1000  1000  2000  فضاي بازي کودکان   2
  100  0  100  100  پذیرش   3
  600  0  600  600  سفره خانه سنتی   4
  200  0  200  200  تاسیسات    5

راه و معابر ، محوطه سازي و فضاي   6
  0  59661  0  59661  سبز

  3200  0  3200  3200  اقامتی   7
  0  7280  0  7280  پارکینگ   8

  6100  67941  6100  74041  جمع 
   

  ي پیشنهادي سایتکاربري ها ) : مشخصات1نمودار شماره (
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  طرحبرنامه زمانبندي  -2-2-2

  در ادامه برنامه زمانبندي طرح ارایه شده است. 

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5ه (جدول شمار

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

  زمستان  پاییز  تابستان  ارهب  زمستان  پاییز  تابستان  بهار  زمستان  پاییز  تابستان  بهار

1  
ذ اخ

  مجوزات
                        

2  
تهیه نقشه 

  اجرایی
                        

3  

تامین 

زیرساخت 

  ها

                        

4  
تجهیز 

  کارگاه
                        

5  
فعالیت 

  عمرانی
                        

                          تجهیز  6

7  
محوطه 

  سازي
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  فصل سوم : مطالعات بازار 

مشتري، نیاز سنجی و شناسایی  ري و منطقه اي، تحلیلاقتصادي شهبررسی -3-1
  روژه هاي رقیب، پیش بینی سهم بازار پروژه و ... عان، بررسی پگروههاي ذینف

  ري و منطقه اي اقتصادي شه بررسی-1-3-1

 دیشهرستان، شهر جد نیاستان تهران است. مرکز ا يهااز شهرستان یکی سیشهرستان پرد

، سه 1397ش (در سال متشکل از دو بخ 1391شهرستان در آذرماه  نیاست.ا سیدشهر) پر نی(نو

 زین »يکزبخش مر«، 1397در سال  افته؛یبخش بومهن و بخش جاجرود (ارتقا يهابخش) به نام

  .است يآباد 55شهرستان متشکل از  نیا. شد جادیاستان تهران ا تیاست) در تابعشده لیتشک

 يتا انتها حصار آغاز شده ودر سرخه» تلو« ياز روستا سیپردشهرستان  ییایجغراف محدوده

  بخش بومهن ادامه دارد.

از شمال با شهرستان  شهرستان از شرق با شهرستان دماوند، از غرب با شهرستان تهران، نیا

   مرز مشترك است. يو از جنوب با شهرستان پاکدشت دارا راناتیشم

ه سیف و صنعتی کمرد، جاجرود، بومهن، تپ در بخش صنعت در این شهرستان، پنج منطقه

 خرمدشت در حال اجرا است. 
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  موقعیت جغرافیایی شهرستان پردیس ) :6تصویر شماره (

شهرستان در ادامه ارایه شـده اسـت. یکـی از قابلیـت شاورزي سیماي ککشاورزي نیز  در بخش

می تواند نقـش ارزنـده  هاي اصلی این بخش، زمینه توجه و اهتمام به گردشگري کشاورزي است که

زدیکـی بـه شـهر تهـران، عه محصول گردشگري شهرستان داشته باشد و عملا به دلیـل ناي در توس

  شود.  موجب جذابیت فعالیت هاي مکمل گردشگري می
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  1398) : سیماي کشاورزي شهرستان پردیس در سال 6جدول شماره (
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  اذبه هاي اصلی زیر اشاره نمود: در بخش جاذبه هاي گردشگري شهرستان نیز می توان به ج

  پالاس اهیدشت س -1

  یرودخانه جاجرود و پل شاه عباس -2

  آبشار کمرد -3

  گلخندان یخیقلعه تار -4

  سد لتیان -5

  ن و نیاز سنجی یل مشتریاتحل-1-3-2

شـامل سـه  پـردیسبر اساس بررسی هاي به عمل آمده گروههاي هدف گردشـگري شهرسـتان 

ی از بازار استانی (شهرهاي تهـران، بخش)، پردیسبازار محلی (شهرستان ل دسته اصلی است که شام

 12مازندران) بالغ بـر ) و بازار ملی (گردشگران ورودي به با تاکید بر ساکنین شرق تهران دماوند و ...

  ر سال است.میلیون نفر د

هر تهـران ، سـاکنین شـپـردیساز این رو بازار هدف سایت در حوزه فراغتی تاکید بر شهرستان 

  می باشد.  فراغتی وندان شهرستان در حوزهخصوصا شرق تهران و شهر

   )1395) : خانوار و جمعیت شهرستان ها بر حسب ساکن و غیرساکن (7ه (جدول شمار

  شرح
  روستائیساکن در نقاط   ساکن در نقاط شهري  جمع

  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار

  814698  235397  12452230  4052507  13267637  4288563  استان

  16651  5032  152397  48323  169060  53367  پردیس

  ذ: مرکز آمار ایران ماخ 
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  گروههاي ذینفعان -1-3-3

جامعـه محلـی (روسـتائیان)، متولیـان مـدیریت منـاطق  روژهاصلی در این پـ مهمترین ذي نفع

 شرکت عمران شهر جدید پـردیس،تی ((دهیارهاي روستایی) و مهمترین ذینفوذان سازمان هاي دول

   تعامل سرمایه گذار با گروههاي ذي نفع است.  است که نیازمند و ...  میراث فرهنگی، منابع طبیعی

  ازار پروژه یب، پیش بینی سهم بپروژه هاي رق-1-3-4

است زیرا بیشتر فعالیت هاي عمرانی محدود  پردیسپروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان 

  د می توان به پارك فن آوري پردیس اشاره کرد. کونی صورت گرفته است با این وجوحوزه مس

ی تهران ـ پردیس ین مهمترین پروژه عمرانی شهرستان، بهره برداري از پروژه قطار برقهمچن

  ي با شهر تهران ایجاد می نماید. است که نقش ارزنده اي جهت برقراري ارتباط گردشگر

    

  ادي طرحمالی و اقتص: ارزیابی  چهارمفصل 

ا، تحلیل هزینه، جریان از نظر مالی و اقتصادي شامل تحلیل داده ه کامل طرحارزیابی  -4
   سرمایه گذاري  و ...  وجوه نقدي طرح، نرخ بازگشت طرح، هزینه هاي

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

فته و در طول عمر طرح بـا توجـه برداري صورت گرح و قبل از بهرهها در ابتداي طراین نوع از هزینه

ها، در در خصوص شناسـایی هزینـهبا توجه به مطالب ارائه شده  شود.تهلک میبه عمر مفید آنها مس

  خواهیم پرداخت. بسته سرمایه گذاري اصطلکبه برآورد آنها در  ادامه

   

  گذاري ثابت طرح: برآورد هزینه سرمایه -4-1-1

هاي سال بر مبناي قیمتاصطلک  يگذار هیبسته سرماي ثابت هادر این بخش از مطالعه، هزینه

، محوطه سازي، زمیننه هاي ثابت طرح عبارت است از هزیزینهبرآورد خواهد شد. ه 1399



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

هزینه هاي قبل از ، اثاثه و لوازم اداري، وسائط نقلیه، تاسیسات، ماشین آلات و تجهیزات، ساختمان

است میلیون ریال  1017623 ایه سرمایه ثابت طرح معادلاین پ. بر هزینه هاي سربارو  برداري بهره

  ارائه شده است:که جزییات آن در جدول ذیل 

  1399هاي سال سرمایه ثابت به قیمت: ) 8جدول شماره (

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   370205  زمین 1  
   135882  محوطه سازي  2
   244000  مانختسا  3
   56500  تجهیزاتماشین آلات و   4
   182000  تاسیسات  5
   2250  اثاثه و لوازم اداري  6
   10320  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   16466  هاي سربار هزینه  8
   1017623  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

  

شده  هاي ذیل ارائهدر زیربخشاصطلک  يگذار هیبسته سرماگذاري ثابت شرح اجزاي هزینه سرمایه

  است:

  

 زمین  

میلیون ریال برآورد شده است که در ادامه ارایه  370205اصطلک  يگذار هیبسته سرما زمینهزینه 

  . شده است

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   370205  5  مترمربع  74041 زمین 1  
   370205  مجموع هزینه هاي زمین  

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

 محوطه سازي  

د شده اسـت کـه در میلیون ریال برآور 135882 بسته سرمایه گذاري اصطلک هزینه محوطه سازي 

  ادامه ارایه شده است. 

  ) : هزینه محوطه سازي10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  یال)  (میلیون ر

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   135882  2  مترمربع   67941 هزینه محوطه سازي  1  
   135882  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

  
 ساختمان  

ارایـه شـده بسته سرمایه گـذاري اصـطلک بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي در این 

  . ده استل برآورد شمیلیون ریا 244000است. کل هزینه ابنیه طرح 

   ) : برآورد هزینه ابنیه11(جدول شماره 

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   40000  40  مترمربع   1000  مرکز تفریحی و سرگرمی  1  
   40000  40  مترمربع   1000  فضاي بازي کودکان   2
   4000  40  مترمربع   100  پذیرش   3
   24000  40  مترمربع   600  سفره خانه سنتی   4
   8000  40  مترمربع   200  تاسیسات    5
   128000  40  مترمربع   3200  اقامتی   6

   244000  ابنیه مجموع هزینه هاي  
  

 ماشین آلات و تجهیزات  

ن، سـاختماماشـین آلات و تجهیـزات  بـه هزینـه بسته سرمایه گذاري اصـطلک هزینه تجهیزات در 

 56500 ماشین آلات و تجهیـزاتگردد. در این زمینه کل هزینه میطه و فضاهاي جنبی آن باز محو

  محاسبه شده است. میلیون ریال

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

  ماشین آلات و تجهیزاتد هزینه برآور) : 12جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   24000  600  اتاق   40  ه تجهیزات اقامتی ینهز 1  
   12500  50  نفر   250  هزینه تجهیزات پذیرایی   2
   20000  20  مترمربع   1000  هزینه  تجهیزات مرکز تقریحی و سرگرمی   3

   56500  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

 تاسیسات  

برات زیرساخت هاي آب، برق، گـاز و مخـابه هزینه بسته سرمایه گذاري اصطلک هزینه تجهیزات در 

  محاسبه شده است. میلیون ریال 182000   گردد. در این زمینه کل هزینه تأسیساتآن باز می

   تاسیسات رد هزینه ) : برآو13جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   61000  10  مترمربع   6100  رمایش و تهویه مطبوع)هزینه تاسیسات (سرمایش، گ 1  
   30500  5  مترمربع   6100  هزینه الکتریکال   2
   30500  5  مترمربع   6100  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آب)  4

   182000  ت مجموع هزینه هاي تاسیسا 
  

 اثاثه و لوازم اداري  

برآورد شده است کـه  الیر ونیلیم 2250بسته سرمایه گذاري اصطلک  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است.  هیدر ادامه ارا

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14ه (شمار جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  یال) (میلیون ر

   2250  150  مورد   15  هزینه لوازم اداري  1  
   2250  مجموع هزینه هاي اثاثه و لوازم اداري   

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

طرح و  ناپذیري وجود دارد که شامل هزینه مطالعاتهاي اجتنابرح، هزینهقبل از ساخت و شروع ط

و ذهاب و ... است. با توجـه بـه ایـن نسـبت، میـزان  ابیا نهیمشاوره، هز نهیأخذ مجوزهاي لازم، هز

 تیگردد. در ادامه خلاصه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 10320برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیهزبند از  نیا

  يل از بهره بردارقب يها نهی) : برآورد هز15شماره ( جدول

ینه واحد هز  واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   370  50  هکتار   7,4041  هزینه نقشه برداري  2
   6100  1  مترمربع   6100  وزهزینه هاي اخذ مج  3
   3050  0,5  مترمربع   6100  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   10320  بهره برداري   مجموع هزینه هاي قبل از 
  

 هزینه هاي سربار   

میلیون ریال برآورد شـده اسـت  16466 بسته سرمایه گذاري اصطلک سربار هزینه هاي ثابت هزینه 

   که در ادامه ارایه شده است.

  سربار) : هزینه 16جدول شماره (

هزینه کل   درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   4076  %3  يهزینه هاي سربار محوطه ساز 1  
   4880  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   1695  %3  هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات  3
   5460  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   0  %2  سائط نقلیههزینه هاي سربار و  5
   45  %2  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  6
   310  %3  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  7

   16466  مجموع هزینه هاي سربار    
    



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
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  هاي تولیدي طرح  هزینه برآورد  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، تمزدحقوق و دس، مواد اولیهدر واقع هزینه  تولیدي طرحهاي هزینه

بر  ها نیزاین نوع از هزینهگیرد. را در بر می هزینه هاي سربارو  سایر هزینه ها، تعمیرات و نگهداري

بر این پایه سرمایه  نیز تعدیل شده است. محاسبه شده و براي طول عمر طرح  1399مبناي سال 

ارایه جزییات آن با ختلف استفاده از محصولات طرح و همچنین سطوح مبر مبناي  در گردش طرح

  شده است. 

  ) : برآورد هزینه هاي تولید خدمات طرح17جدول شماره (

ي ماهیانه مجموع هزینه ها  شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  88560  7380  مواد اولیه  1
  7728  552  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  946  79  سوخت وانرژي  4
  18929  1577  استهلاك  5
  14336  1195  تعمیرات و نگهداري  6
  2843  237  هزینه هاي سربار  7

  136114  11218  مجموع هزینه هاي جاري 
   

  مواد اولیههزینه هاي ) : 18دول شماره (ج

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ه (میلیون ماهیان

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  45000  3750  500  نفر   250  ملزومات بخش پذیرایی   1
  5760  480  400  اتاق   40  ملزومات بخش اقامتی   2
  37800  3150  300  نفر   350  ملزومات بخش تفریحی و سرگرمی   3

  88560  7380  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
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  حقوق و دستمزد هزینه هاي ) :19ه (جدول شمار

  تعداد (نفر)   شرح  عنوان  ردیف 
هزینه حقوق و 

دستمزد ماهیانه 
   (میلیون ریال)

سایر مزایاي حقوق و 
دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
پرداختنی ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
پرداختنی سالیانه 

  (میلیون ریال) 

کادر   1
  ملیاتی ع

  4704  336  7  35  8  ماهر 
  3024  216  6  30  6  ساده

  کادرستادي   2
  1764  126  7  35  3  ماهر 
  1008  72  6  30  2  ساده

  10500  750  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 20جدول شماره (

هزینه مصرف   واحد  مقدار مصرف   شرح ردیف 
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  یلیون ریال)(م

  هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  708  59  3226  کیلو وات ساعت  18300  برق   1
  151  13  3000  متر مکعب  140  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  946  79  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
  

  كاستهلاهزینه هاي ) : 21جدول شماره (

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
گذاري دارایی هاي 

ستهلک شونده م
  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  ه (میلیون ریال) سالیان

  4076  340  %3  135882  محوطه سازي  1
  7320  610  %3  244000  ساختمان  2
  1695  141  %3  56500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  5460  455  %3  182000  تاسیسات  4
  68  6  %3  2250  اثاثه و لوازم اداري  5
  310  26  %3  10320  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  18929  1577  هلاكمجموع هزینه هاي است
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 –استان تھران 
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  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 22جدول شماره (

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  4076  340  %3  135882  محوطه سازي  1
  4880  407  %2  244000  ساختمان  2
  1695  141  %3  56500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  3640  303  %2  182000  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  اثاثه و لوازم اداري  5

  14336  1195  ـ  620632  مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
  

  هزینه هاي سربار) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ل) ریا

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  1771  148  %2  7380  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  199  17  %3  552  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  19  2  %2  79  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  568  47  %3  1577  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  287  24  %2  1195  سایر هزینه هاي سربار  5

  2843  237  ـ  10783  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  هسالیان برآورد درآمد  -3-6

 1399هـاي سـال مبنـاي قیمتبسته سرمایه گذاري اصطلک  سالیانهدر این بخش از مطالعه درآمد 

ه کل اسـتفاده شـده اسـت. جزء باز شیوه  نیز طرح سالیانهبرآورد خواهد شد. در محاسبه درآمدهاي 

بـا یکـدیگر در این زمینه درآمدهاي مربوط به هر یک از اجزا و واحدها به طور جداگانـه محاسـبه و 

  جمع شده است. 
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 –استان تھران 
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  ظرفیت اسمی) تعیین ( مجتمع به صورت سالیانهبرآورد درآمد ) : 24جدول شماره (

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
 (میلیون
  ریال)  

درامد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

درآمد سالیانه 
  (میلیون ریال) 

   360000  30000  25  اتاق   40  بهره برداري   درآمد بخش اقامتی  1  
   162000  13500  1,8  نفر   250  بهره برداري   درآمد بخش پذیرایی   2

درآمد بخش تفریحی و   3
   201600  16800  1,6  نفر  350  بهره برداري   سرگرمی 

   723600  60300  مجموع 
  اصطلک يگذار هیبسته سرما) : تعیین ظرفیت واقعی 25جدول شماره (

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  اولسال 

  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش اقامتی   1
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش پذیرایی   2
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش تفریحی و سرگرمی   3

  
  ظرفیت واقعی) برآورد ) : برآورد درآمد مجتمع به صورت سالیانه (26اره (دول شمج

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  216000  216000  216000  216000  180000  درآمد بخش اقامتی   1
  97200  97200  97200  97200  81000  درآمد بخش پذیرایی   2
  120960  120960  120960  120960  100800  درآمد بخش تفریحی و سرگرمی   3

  434160  434160  434160  434160  361800  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمکتکنیمحاسبه  -3-7

هـاي یکنهاي طـرح، بـا اسـتفاده از تکدرآمـدها و در این قسمت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـه

د اسـتفاده در ایـن هـاي مـورگیري، به صرفه اقتصادي یا عدم آن پـی خـواهیم بـرد. تکنیکتصمیم

  عبارتند از: گیري هستند،هاي تصمیمترین روشمطالعه که در حقیقت مهمترین و در ضمن ساده

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

   (Net Present Value)روش ارزش فعلی خالص -3-7-1

هاي اقتصادي هاي ارزیابی طرحترین تکنیکدهر عین حال ساارزش فعلی یکی از مهمترین و د روش

هاي دیگر است. محاسـبه ارزش فعلـی یـک فرآینـد مـالی، کاربرد تکنیکاست و این روش زیربناي 

  ها به ارزش فعلی در زمان حال یا مبدأ پروژه است. ها و پرداختتبدیل ارزش آیندة کلیه دریافت

باشـد  )NPV>0محاسبه شده رقم مثبت  ( ارزش فعلی خالصدرصد فوق  18صورتی که با نرخ  در

 و در صـورتی کـه ها کمتر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتعلی هزینهبوده، زیرا ارزش فطرح سودآور

اشد طرح فاقـد توجیـه اقتصـادي اسـت و ) بNPV<0منفی ( مارزش فعلی خالص محاسبه شده رق

اگـر  .باشدش از ارزش فعلی درآمدها میها بیحقیقت است که ارزش فعلی هزینه مشخص کننده این

NPV=0 گذاري تأمین گشته حداقل نرخ جذب کننده براي سرمایه باشد پروژه اقتصادي است، زیرا

   است.

گـردد کـه ) از طریق فرمول ذیل محاسبه میNPV( علی خالصارزش فبا توجه به آنچه گفته شد،  

عمـر  nو  درصد 18 نرخ تنزیل یعنی رقم r مربوط به آن سال، هزینه Ciمد هر سال و درآ Riآن در 

  خواهد بود: مفید طرح
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 23630   طـرح  NPVبیـانگر آن اسـت کـه  فعلـی خـالص زیـر محاسبات مربوط به خالص ارزش

   .استمیلیون ریال 

  

  (Rate of Return) نرخ بازگشت سرمایه  -3-7-2

باشـد روش نـرخ ها متـداول میترین پروژههایی که امروزه در تعیین و انتخاب اقتصاديیکی از روش

در این روش ضابطۀ قبول یا رد یک پروژه، بر اسـاس معیـاري(نرخی) بـه نـام  بازگشت سرمایه است.

ــت.  ــرمایه اس ــت س ــقاطی) و بازگش ــالیانه و ارزش اس ــدهاي س ــادل درآمدها(درآم ــت تع در حقیق



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

پذیر است(البته نه همیشـه بـا یـک ، تحت این نرخ امکانها(سرمایه ثابت و سرمایه در گردش)هزینه

  باشد.نرخ بازگشت سرمایه میها) نرخ) و آن نرخ(یا نرخ

) کوچکتر باشـد MARR( کنندهاز حداقل نرخ جذب  )RORدر صورتی که نرخ بازگشت سرمایه (

) بزرگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ RORرمایه (شود و در صورتی نرخ بازگشت سطرح پذیرفته نمی

) باشــد طـرح داراي توجیــه اقتصـادي بــوده و پذیرفتــه MARRکننـده (جذب

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

شود. این تساوي ها حاصل میاز تساوي قرار دادن ارزش فعلی درآمدها و هزینهنرخ بازگشت سرمایه 

نرخ بازگشت سرمایه است. به عبارت دیگر روابط زیر  پذیر است و آن،تنها تحت یک نرخ امکان

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ضیحات ارائه شده در خصوص روش نرخ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه آن، حال با توجه به تو

  .استدرصد  18برابر اصطلک  يگذار هیبسته سرمامیزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

 
 
 

MARRROR 

MARRROR 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیته سرمابس ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري    دوران ساخت

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  434160  361800  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  305287  305287  407049  هزینه هاي ثابت   2
  89240  77522  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  108058  89418  0  0  0  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  166939  305287  305287  407049  جمع کل هزینه ها   5
  236862  194861  305287-  305287-  407049-  سود خالص   6
  585901-  822762-  1017623-  712336-  407049-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (دامه ا  

  شرح  ردیف 
  ن بهره برداري دورا

  سال هفتم  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  434160  434160  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  236862  236862  سود خالص   6
  598407  361545  124684  112178-  349039-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
ال)ری (واحد میلیوناصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  434160  434160  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  236862  236862  سود خالص   6
  1782714  1545853  1308991  1072130  835268  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 
 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیبسته سرما سبه جریان هاي مالی) : محا27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  434160  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  108058  و ...) سایر هزینه ها (مالیات   4
  197298  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  236862  سود خالص   6
  2730160  2493299  2256437  2019576  درآمد(هزینه) تجمعی  7

میلیون ریال)(واحد اصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (دامه ا  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  434160  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  236862  سود خالص   6
  3677606  3440745  3203883  2967022  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  وران بهره برداري د

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  434160  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  236862  سود خالص   6
  4625052  4388191  4151329  3914468  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 
 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27اره (مجدول شادامه   

  شرح  ردیف 
  ن بهره برداري دورا

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  سود خالص   6
  5335637  5098775  4861914  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)اصطلک  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  434160  434160  434160  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  89240  89240  89240  هزینه هاي جاري   3
  108058  108058  108058  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  197298  197298  197298  جمع کل هزینه ها   5
  236862  236862  236862  سود خالص   6
  6046221  5809360  5572498  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

  (Payback Period) روش دورة بازگشت سرمایه  -3-7-3

هاي اقتصادي است. هاي مورد استفاده در ارزیابی طرحدوره بازگشت سرمایه، یکی دیگر از روش

گر با استفاده از این روش، در جستجوي دوره یا مدت زمانی است که سرمایه اولیه بتواند تحلیل

لیانه در آن دوره برابر تر مجموع درآمدهاي سابه عبارت ساده سالیانه جبران شود.توسط درآمدهاي 

  در زیر آمده است.  .P.Pرابطه کلی محاسبه دورة بازگشت سرمایه گذاري گردد. هاي سرمایهبا هزینه
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   باشد.ام میiن سال پایابرابر فرآیند مالی در  CFدر رابطه فوق 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

ستھ سرمایھ ب
طقھ من  گذاری

 –استان تھران 
دیس شھرستان پر

تاقند که از زمان بازگشت سرمایه آگاه باشند و این عامل نوعی گذاران بسیار مشاز آنجا که سرمایه

اقتصادي و اجتماعی گذاران با توجه به شرایط سرمایه گذاري است. معمولاً انگیزه براي سرمایه ایجاد

دورة بازگشت  به همین جهت در روشهاي کوتاه مدت دارند. گذاري در پروژهسرمایه تمایل به

بر اساس بررسی  تر است که داراي دوره بازگشت سرمایه کوچکتر باشد.ياي اقتصادسرمایه پروژه

   سال محاسبه شده است.  5ته دوره بازگشت سرمایه فصورت گر

  
  ) : نتایج ارزیابی مالی طرح28جدول شماره (

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 18 درصد 

NPV 23630 ن ریالمیلیو 

 5 سال بازگشت سرمایه  دوره

  

  
  

  مات طرح فصل پنجم : الزا

هماهنگی اولیه و برگزاري جلسات کارشناسی با دستگاهی متولی زمین از جمله -5-1
سازمان جهاد کشاورزي استان (اداره کل منابع طبیعی و  اداره کل راه و شهرسازي استان،

  الزامی می باشد. مربوطه  UTMها طبق مدیریت امور اراضی) و تعیین محل طرح 
  
  

  
  


