
 

بستھ 
سرمایھ 

ذاری گ



 

  2صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  طقھمن گذاری

 
  

  

  

    

  گ مهندسین مشاور شهری شرکت
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بستھ سرمایھ 
  طقھمن گذاری

 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  86137  مربع) :رمساحت (مت

  5710  ترمربع) :سطح اشغال (م

  7  درصد) :ال (سطح اشغ

  1376438  ) :ریال حجم سرمایه گذاري (میلیون

  18  ه داخلی (درصد) :ازدخ برن

NPV : (میلیون ریال)  12900  

 : شنهاديپیبري کار

، پذیرایی اي اقامتی اهو گیاه، فضمرکز گل 

  و ... 
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بستھ سرمایھ 
 فهرست مطالب طقھمن گذاری

  صفحه                      عنوان
 6 ................................ يگردشگر تیو قابل لیپتانس يو دارا يمراکز واجد ارزش از منظر گردشگر یی*شناسا

 6 .......................................................................................................... فصل اول : مقدمه و شناخت

نسبت به شهر و  تیسا تیموقع نیینقاط واجد ارزش، تع يو لکه گذار تیسا تیموقع یو بررس ییشناسا-1-1
 رساختیعاد و اندازه، زکر اببا ذ تیسا یمنطقه در ابعاد مناسب، کروک ری، تصاوUTMنقشه  ،ییمنطقه، عکس هوا

 ياطراف طرح، کاربر يها يو کمبودها) وکاربر ازیجود، مورد نمحل شامل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (مو يها
 6 ........................................................................................... ملک بر اساس اسناد فرادست و ... یفعل

 6 ........................................................................................................... ییایجغراف تیموقع-1-1-1

 UTM ................................................................................................................ 8 تیموقع-1-1-2

 8 ..................................................................................................................... تیابعاد سا-1-1-3

 9 ...................... از و کمبودها)یموجود، مورد نبرق، گاز، فاضلاب ( محل شامل راه، آب و يرساخت هایز -1-1-4

 9 ................................................................................................... اطراف طرح يها يکاربر -1-1-5

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

 10 ...................................................................................................... یطراح هیاول یفصل دوم : مبان

و  یموجود (از جمله اقامت تیدار و متناسب با ظرف هیتوج يگذار هیات قابل سرماسیانواع تاس شنهادیپ -2-1
عنوان  سات،یسنوع تاشامل  یکیزیف يزیجدول برنامه ر ،یطراح هیاول يها دهیاهداف و ا نیتدو.) و و .. ییرایپذ

بسته  شنهادیو ... (پ يهر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبند يربرو کا تیفضاها، متراژ، درصد هر فعال
 10 ........................................................................................................... دار) هیتوج يه گذاریسرما

 11 ................................................................................. یطراح هیاول يها دهیاهداف و ا نیتدو-1-2-1

و  تیدرصد هر فعال نییو تع یبیو متراژ تقر یاصل يشامل عنوان فضاها یکیزیف يزیجدول برنامه ر -1-2-2
 11 ............................................................... داد طبقات و حداکثر ارتفاعا، تعهفضا نیاز ا کیو هر  يکاربر

 12 ..................................................................................................... طرح يبرنامه زمانبند -2-2-2

 14 ............................................................................................................ فصل سوم : مطالعات بازار

 ینفعان، بررسیذ يگروهها ییو شناسا یاز سنجین ،يمشتر لی، تحليو منطقه ا يشهر ياقتصاد یبررس-3-1
 يپروژه ها
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بستھ سرمایھ 
 14 ............................................................................................ سهم بازار پروژه و ... ینیب شیپ ب،یرق طقھمن گذاری

 14 .................................................................................... يا هو منطق يشهر ياقتصاد یبررس-1-3-1

 18 ........................................................................................... یاز سنجیو ن انیمشتر لیتحل-1-3-2

 19 .......................................................................................................... نفعانیذ يگروهها-1-3-3

 19 ........................................................................ سهم بازار پروژه ینیب شی، پبیرق يپروژه ها-1-3-4

 20 ...................................................................................... طرح يو اقتصاد یمال یابیفصل چهارم : ارز

طرح، نرخ  يوجوه نقد انیجر نه،یهز لیداده ها، تحل لیل تحلامش يو اقتصاد یکامل طرح از نظر مال یابیارز -4
 20 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیزبازگشت طرح، ه

 20 ....................................................................................................... هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

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

 25 ......................................................................................طرح يدیتول يبرآورد هزینه ها  -3-5-3

 27 ............................................................................................... برآورد درآمد سالیانه طرح:  -3-6

 28 ........................................................................................ گیريمي تصمیهامحاسبه تکنیک -3-7

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

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

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

 34 ........................................................................................................... فصل پنجم : الزامات طرح

 ياز جمله اداره کل راه و شهرساز نیزم یمتول یبا دستگاه یجلسات کارشناس يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
ن محل طرح ها طبق یی) و تعیامور اراض تیریو مد یعیاستان (اداره کل منابع طب ياستان، سازمان جهاد کشاورز

UTM  34 ................................................................................................... باشد. یم یوطه الزامربم 
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بستھ سرمایھ 
  بلیت گردشگري یل و قاتانسد ارزش از منظر گردشگري و داراي پراکز واجشناسایی م* طقھمن گذاری

  شناخت مقدمه و فصل اول : 

 وندماددر شهرستان  آبسردسرمایه گذاري طرح تدوین بسته ته، فت گری هاي صوراساس بررس بر 
    ردد.گئیات طرح پیشنهادي ارایه می فصیل جزه در ادامه به ته است کر گرفتامورد توجه قر

یت قعموین د ارزش، تعیکه گذاري نقاط واجسایی و بررسی موقعیت سایت و لناش-1-1
د مناسب، عابویر منطقه در ا، تصاUTMکس هوایی، نقشه به شهر و منطقه، عت نسب یتسا
ب اضلااز، فگ برق،ب و راه، آ ساخت هاي محل شاملرعاد و اندازه، زیوکی سایت با ذکر ابکر

 علی ملک بر اساسربري فطرح، کاف اطراا) وکاربري هاي د نیاز و کمبودهد، مور(موجو
   ...و  د فرادستاسنا

  یایی موقعیت جغراف-1-1-1

دوده مساحت محواقع شده است.  آبسرد محدوده در  دماوندمحدوده مورد مطالعه در شهرستان 

  د. می باشع ربمترم 86137ه عمورد مطال

  دماوندشهر  ) : موقعیت محدوده مطالعه نسبت به1تصویر شماره (

  

 سایت مورد مطالعه

 دماوند 
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بستھ سرمایھ 
    آبسردشهر به  عه نسبتلمطا حدوده) : موقعیت م2تصویر شماره ( طقھمن گذاری

  
   ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  
  

  بسردآ

 سایت مورد مطالعه

 سایتمحدوده 
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بستھ سرمایھ 
  UTMوقعیت م-2-1-1 طقھمن گذاری

  ه شده است. یبسته پیشنهادي ارام تی ا یودر ادامه مشخصات 

  پیشنهادي وتی ام طرح دي یشنهامشخصات پی : )1شماره (جدول 
Y X P 

3941794.45 � � 605461,57 m E A 

3941655.74 � � 605507.40 � � B 

3941354.53 � � 605211.00 � � C 

3941465.95 � � 605103.89 � � D 

  ابعاد سایت -1-1-3

  ده است. شیش داده در تصویر زیر ابعاد سایت نما

  بعاد سایت) : ا4تصویر شماره (
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بستھ سرمایھ 
 طقھمن گذاری

  
و  ازیز، فاضلاب (موجود، مورد نمحل شامل راه، آب و برق، گا يها رساختیز -1-1-4

  )کمبودها

  بنایی سایت ارایه شده است. تاسیسات زیر زیر مشخصات  رد

  ربنایی تا ورودي سایتاسیسات زی) : مشخصات ت2جدول شماره (
  نیازرد وم  موجود  زیرساخت  ردیف

  140  -  ب)(مترمکعآب   1

  29130  -  وات)لو (کی برق  2

  بهسازي   -  راه دسترسی  3

  از طریق ایجاد سپتیک تانک  -  فاضلاب  4

 
 

  ح اف طرري اطها اربريک -1-1-5

 متر 477

 متر 236
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بستھ سرمایھ 
  ی باشد.م  عی و ...، مرترزيی کشاواراض ن هاي میکاربري هاي اطراف طرح، ز طقھمن گذاری

  

  د فرادستاملک بر اساس اسن یفعل يکاربر -1-1-6 

   دارد.  قرارحریم شهر آبسرد مطالعه در محدوده مورد 

  

   لیه طراحیفصل دوم : مبانی او

 فیتبا ظرناسب مت وات قابل سرمایه گذاري توجیه دار ع تاسیسپیشنهاد انوا -2-1
ول ، جدقامتی و پذیرایی و ...) و تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحیله اموجود (از جم

هر فعالیت و ، درصد ، متراژفضاها تاسیسات، عنوان فیزیکی شامل نوع برنامه ریزي
ه رمایسته سبندي و ... (پیشنهاد بمان...، برنامه ز ع وو ارتفا ربري هر فضا، تعداد طبقاتکا

   ار) جیه دتو اريگذ



 

  11صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  هداف و ایده هاي اولیه طراحی تدوین ا-1-2-1 طقھمن گذاری

و گل  یحی با محوریتتفرن فضاهاي در آ که است گردشگريهاي فضامهمترین اهداف طرح ایجاد 

  رایه شده است. ریزي تفصیلی سایت ا برنامه جانمایی شده است. در ادامه گیاه

  

 تعیین و یبیقرت هاي اصلی و متراژجدول برنامه ریزي فیزیکی شامل عنوان فضا -1-2-2
  عاهر فعالیت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفدرصد 

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

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

  86137  مترمربع   مساحت طرح   1
  5710  مترمربع   سطح اشغال   2
  7  درصد   سطح اشغال   3
  9710  مترمربع   زیربنا   4
  80427  مترمربع   اي سبز وطه و فضحمساحت م  5

   یتسا) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی 4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

مساحت محوطه  
  (مترمربع)

زیربنا 
  تعداد   (مترمربع) 

  1  500  4500  500  5000  مرکز گل و گیاه   1
  1  200  1300  200  1500  فضاي بازي کودکان   2
  1  60  0  60  60  پذیرش   3
  1  850  150  850  1000  سفره خانه سنتی   4
  1  100  0  100  100  تاسیسات    5

راه و معابر ، محوطه سازي و فضاي   6
  ـ  0  66515  0  66515  سبز

  40  8000  0  4000  4000  اقامتی   7
  228  0  7962  0  7962  پارکینگ   8

  ـ  9710  80427  5710  86137  جمع 
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بستھ سرمایھ 
   طقھمن گذاری

  ) : مشخصات کاربري هاي پیشنهادي سایت1(شماره دار ومن

6%
2% 0% 1%

0%

77%

5%
9%

مرکز گل و گیاه 

فضاي بازي 
کودکان 

پذیرش 

سفره خانه سنتی 

تاسیسات  

  

  حبندي طرزمانرنامه ب -2-2-2

  . یه شده استح ارانبندي طرر ادامه برنامه زماد



 

  13صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ح ندي طرمانبز مهنا) : بر5ماره (جدول ش طقھمن گذاری

  ردیف
شرح 

  الیتفع

1400  1401  1402  

  انزمست  ییزاپ  تانبسات  اربه  انزمست  پاییز  تانبسات  بهار  انزمست  پاییز  تانتابس  بهار

1  
اخذ 

  جوزاتم
                        

2  
 هتهیه نقش

  راییاج
                        

3  

تامین 

زیرساخت 

  ها

                        

4  
تجهیز 

  کارگاه
                        

5  
 فعالیت

  یعمران
                        

                          تجهیز  6

7  
ه طمحو

  ازيس
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بستھ سرمایھ 
  زار ات باعوم : مطالفصل س طقھمن گذاری

نجی و شناسایی ساز نیتري، حلیل مش، تيا و منطقهي شهري دتصاقابررسی -3-1
  سهم بازار پروژه و ... پیش بینی یب، نفعان، بررسی پروژه هاي رقگروههاي ذی

  ي ي و منطقه ااقتصادي شهری بررس-1-3-1

مراه خود به ه ابکوه دماوند را  ياسرسبز و خرم است که نام اسطوره ياشهرستان، منطقه نیا

در  نرایاکشور در  تیسه منطقه پراهم يمرزها وستنیگرفتن منطقه دماوند در محل پ ارد. قرارد

و چندان ا دسامان ر نیا تی، سمنان) اهمقومس، طبرستان) و اکنون (تهران، مازندران ،يگذشته (ر

 ر و مهاجرشگر، مسافردگ يادیمنطقه، هر ساله عده ز ییاست. اعتدال آب و هوا، تنوع آب و هواکرده

  .کندیشهرستان جلب م نیز اطراف به ارا ا

 که یه صورتباست  رانیا خیتار يااسطوره يشهرها نیمناطق و اول نیتراز کهن یکیماوند د

 يهاکاوش یط. رسدیم رانیپادشاه ا نیخستن ومرثیزمان با اصطخر فارس و بلخ به کآن هم يبنا

 ازقبل  14000سنگ متعلق به وران از د ير انسان و آثاره حضوننشا لانیدر قلعه عسگر ک ریاخ

  است.به دست آمده هیناح نیدر ا حیمس لادیم

است با ودهب يو دامدار يمراکز مهم کشاورز از یکیشهرستان  نینه چندان دور ا يار گذشتهد

و  هاهویم گریزردآلو و د ار،یخ ،ینیزم بیآلبالو، گردو، س لاس،یگ ب،یهمچون: س یداتیتول

 1384ال . از سشدندیم دیشهرستان تول نیدر ا یگوناگون یدام يهاهآن فراورد . علاوه برجاتیسبز

 منطقه نیدر ا يو دامدار يشهرستان، کشاورز نیا يهانیگسترده در زم يوسازهاساخت خاطرب

 نیا یماز مردم بو ياریشهرستان است. بس نیا داتیتول نی. عسل از مهمتراستافتهیکاهش 

و  نشیآو همچون یاهانیعسل اشتغال دارند. به علت وجود گ دیبه تول ياشهرستان به شکل حرفه

ل گَوَن و عس نشیعسل آو دیدارند؛ تول یگوناگون ییکه خواص دارو شهرستان نیا يهاهگَوَن در کو

  شهرستان رواج دارد.  نیدر ا ییبا خواص دارو
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بستھ سرمایھ 
گ به و پلن شیم کل، بز،همچون  یانورانود دارند. ججشهرستان و نیدر ا ابیکم يهاگونه انواع طقھمن گذاری

ن . علاوه بر آشوندیشهرستان شناخته م نیوحش ا اتیموجود در ح واناتیح نیترعنوان عمده

 ،یرقق ،ییمانند عقاب طلا يپرندگان شکار ،يکبک در هو،یزاغ، کبک، ت رینظ یپرندگان گوناگون

 يکارش ابیان ناندگپر یاست که گذرگاه قشلاق یلدرحا نیدارند. ا اتیشهرستان ح نیدر ا جهیدل

  است.  يو بحر نیشاه –همچون بالابان 

، سجد جامعم ،یبه چشمه اعلاء، برج شبل توانیشهرستان م نیمهم ا یستیتور يهاجاذبه از

 ن،راین، ولدگاامامزا زاب،یغار رودافشان، آبشار ت ر،یتار و هو اچهیدر ،یو چشمه آبعل یاسک ستیپ

  .کرد اشاره …اطراف و يروستاها ،هاکوه

  

  صنایع و معادن

اي گاه هصنایع این شهرستان شامل صنایع دستی و صنایع ماشینی و کارگاه ها می شود. کار

اوند هر دمشمبل سازي، آهنگري و نجاري نیز در درب و پنجره سازي، تراش کاري،  متعدد از قبیل

  دایر شده است. 

  رتند از:امعادن فعال این شهرستان نیز عب

جاورت رودهن) که توسط متري باختر شهر دماوند (مکیلو 13ریتون در معدن کائولون ک -

  رد.ی گیار مکارخانه هاي کاشی و سرامیک سعدي (سازمان صنایع ملی ایران) مورد بهره برداري قر

کیلومتري  14کیلومتري جنوب خاوري دماوند و لومیت هویر در  15اك صنعتی کور در خ -

  مابین روستاهاي آبسرد و کور واقع شده اند. اوري دماوند که هر دو معدنخجنوب 

اي کیلومتري شمال روست 2کیلومتري شمال باختري دماوند و  13عدن سیلیس مبارك آباد م -

  مبارك آباد.

  کیلومتري شمال باختري دماوند (مجاورت روستاي مشاء)  6زیت مشاء کوارت -
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بستھ سرمایھ 
متري جنوب خاوري رودهن کیلو 3د و تري باختر دماونمکیلو 13سنگ ساختمانی اوزون  - طقھمن گذاری

رار ري قتوسعه معادن ایران مورد استخراج و بهره بردا هرپنج معدن فوق توسط شرکت خدمات و

  می گیرند. 

نوب خاوري فیروز کوه که به جکیلومتري  24سیلیس سرانزاي فیروزکوه  ماسه ریخته گري و -

  رد.ی گیره برداري قرار مي تهران مورد استخراج و بهري شرکت تامین ماسه و ریخته گ وسیله

  کیلومتري جنوب خاوري فیروزکوه  20س سرانزاي فیروز کوه معدن سیلی -

ماوند (مابین روستاهاي زیارت و لومتري جنوب خاوري دکی 20سنگ گچ لومان زیارت،  -

ار می ي قرهره برداربمعادن ایران مورد استخراج و  بومان). دو معدن فوق توسط شرکت سهامی کل

  گیرند.

کت کیلومتري شمال باختر دماوند که استخراج از آن توسط شر 2نگ آهک سرهار واقع در س -

  معادن سرهار دماوند است.

  

  داري کشاورزي و دام

رف یمه ژورزي در شهرستان دماوند از چشمه سارها، رودخانه ها و چاه هاي ژرف و نآب کشا

 ب، گلابیه، سییرد. تره بار، گندم، علوفونه آبی و دیمی انجام می گگتامین می شود و کشت به دو 

تی ردرخسو دیگر میوه هاي سردسیري، سیب زمینی، لوبیا سبز، سیب درختی و بیش تر میوه هاي 

ریق ط ه دوداري در شهرستان دماوند بهاي اطراف این شهرستان هستند. هم چنین دام از فرآورده

و  اصیل احدهاي گاوداري از نژادهايدام داري هاي صنعتی شامل و صنعتی و سنتی رایج بوده و

ار و ي بهخارجی است. قابل ذکر است که مراتع غنی و پر علف این شهرستان هر ساله در فصل ها

ین اراي ییلاقی دام داران بزرگ مهدي شهر (سنگسر) و سایر نواحی جنوبی تابستان محل چ

  ن است.شهرستا



 

  17صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  1398در سال  دوندماکشاورزي شهرستان ي ا) : سیم6ماره (ل شجدو طقھمن گذاری



 

  18صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ) : نقشه شهرستان دماوند5تصویر شماره ( طقھمن گذاری

  
  سنجی ز امشتریان و نیل تحلی-1-3-2

شـامل سـه  دماونـدشهرسـتان وههاي هدف گردشـگري ر اساس بررسی هاي به عمل آمده گرب

و ، تهران هاي(شهر استانی ارز)، بخشی از باماونددتان (شهرسزار محلی باصلی است که شامل دسته ا

ن میلیـو 12بـر  ن) بالغزندرامابازار ملی (گردشگران ورودي به ) و تهرانتاکید بر ساکنین شرق با  ...

  .نفر در سال است

 نهـرانین شـهر ت، سـاکدماونـدتان غتی تاکید بر شهرسـت در حوزه فرااز این رو بازار هدف سای

  . می باشد یتغهروندان شهرستان در حوزه فراششرق تهران و خصوصا 



 

  19صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ) 1395خانوار و جمعیت شهرستان ها بر حسب ساکن و غیرساکن () : 7(ماره جدول ش طقھمن گذاری

  شرح
  ئیروستاساکن در نقاط   ساکن در نقاط شهري  جمع

  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار

  814698  235397  12452230  4052507  13267637  4288563  استان

  32278  10043  93201  29329  125480  39373  دماوند

  مرکز آمار ایران  خذ:ما 

  

  نفعان گروههاي ذی-1-3-3

ق مـدیریت منـاط ان)، متولیـان(روسـتائی محلـیجامعـه  در این پـروژهمهمترین ذي نفع اصلی 

 ،ريخشـدافرمانـداري دماونـد، بسـازمان هـاي دولتـی ( فوذانمهمترین ذین ستایی) و(دهیارهاي رو

    فع است. نگروههاي ذي  سرمایه گذار باد تعامل که نیازمن است ... و گی، منابع طبیعیث فرهنیرام

  وژه پرهم بازار نی س، پیش بیبقیپروژه هاي ر-1-3-4

مرانی ععالیت هاي است زیرا بیشتر ف محدود دماوندگري در شهرستان پروژه هاي کلان گردش

  .ه استگرفت حوزه مسکونی صورت

    



 

  20صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  طرح يتصاد: ارزیابی مالی و اق هارمچفصل  طقھمن گذاری

، جریان ي شامل تحلیل داده ها، تحلیل هزینهاز نظر مالی و اقتصادح مل طراارزیابی ک -4
   ذاري  و ... گ زینه هاي سرمایهح، هنرخ بازگشت طرطرح،  وجوه نقدي

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

 طرح بـا توجـه طول عمرته و در صورت گرف اريردبرهز بهها در ابتداي طرح و قبل ااین نوع از هزینه

ها، در هدر خصوص شناسـایی هزینـبا توجه به مطالب ارائه شده  شود.به عمر مفید آنها مستهلک می

  خواهیم پرداخت. آبسردطقه منبه برآورد آنها در  ادامه

   

   گذاري ثابت طرح:رآورد هزینه سرمایهب -4-1-1

برآورد  1399هاي سال اي قیمتبر مبنمنطقه آبسرد ابت هاي ثنهزیه ر این بخش از مطالعه،د

 ماشین، ساختمان، محوطه سازي، زمینزینه هاي ثابت طرح عبارت است از هخواهد شد. هزینه

و  داريبهره بر هزینه هاي قبل از ،اثاثه و لوازم اداري، وسائط نقلیه، تاسیسات، آلات و تجهیزات

ه جزییات است کلیون ریال می 1376438 لابت طرح معاده سرمایه ثپای . بر ایننه هاي سربارهزی

  آن در جدول ذیل ارائه شده است:



 

  21صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  1399هاي سال به قیمتسرمایه ثابت ) : 8جدول شماره ( طقھمن گذاری

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   430685  زمین 1  
   160854  محوطه سازي  2
   388400  ساختمان  3
   70500  تهیزاماشین آلات و تج  4
   284200  تاسیسات  5
   2250  اثاثه و لوازم اداري  6
   15796  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   23753  هزینه هاي سربار  8
   1376438  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

  
  ارائه شده است:هاي ذیل در زیربخشمنطقه آبسرد گذاري ثابت شرح اجزاي هزینه سرمایه

 زمین  

  ست. اشده ست که در ادامه ارایه ورد شده امیلیون ریال برآ 430685منطقه آبسرد  زمیننه هزی

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   430685  5  مترمربع  86137 زمین 1  
   430685  مجموع هزینه هاي زمین  

 محوطه سازي  

یـه شـده ست که در ادامه ارامیلیون ریال برآورد شده ا 160854منطقه آبسرد هزینه محوطه سازي 

  است. 

  ) : هزینه محوطه سازي10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   160854  2  بع مترمر  80427 هزینه محوطه سازي  1  
   160854  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

  



 

  22صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ساختمان  طقھمن گذاری

زینـه هارایه شده اسـت. کـل منطقه آبسرد  هاي تقریبی ساخت برايینه در این بخش از گزارش، هز

  برآورد شده است.  میلیون ریال 388400بنیه طرح ا

   ) : برآورد هزینه ابنیه11جدول شماره (

نه واحد هزی  واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   20000  40  مترمربع   500  مرکز گل و گیاه  1  
   8000  40  مترمربع   200  فضاي بازي کودکان   2
   2400  40  مترمربع   60  پذیرش   3
   34000  40  مترمربع   850  سفره خانه سنتی   4
   4000  40  مترمربع   100  تاسیسات    5
   320000  40  مترمربع   8000  تی اقام  6

   388400  مجموع هزینه هاي ابنیه  
  

 ماشین آلات و تجهیزات  

ضـاهاي ساختمان، محوطـه و فماشین آلات و تجهیزات  به هزینه منطقه آبسرد ینه تجهیزات در هز

 ریـالیـون میل 70500 شـین آلات و تجهیـزاتمااین زمینه کـل هزینـه در گردد. جنبی آن باز می

  ه شده است.محاسب

  ماشین آلات و تجهیزات) : برآورد هزینه 12شماره (جدول 

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   48000  600  اتاق   80  هزینه تجهیزات اقامتی  1  
   12500  50  نفر   250  هزینه تجهیزات پذیرایی   2
   10000  20  مترمربع   500  ز گل و گیاه هزینه  تجهیزات مرک  3

   70500  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

  

  



 

  23صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  تاسیسات  طقھمن گذاری

گـردد. می آن باززیرساخت هاي آب، برق، گاز و مخابرات ه هزینه بمنطقه آبسرد هزینه تجهیزات در 

  است. محاسبه شده ریال میلیون 284200   در این زمینه کل هزینه تأسیسات

   تاسیسات هزینه  ) : برآورد13شماره (جدول 

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   97100  10  مترمربع   9710  هزینه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع) 1  
   48550  5  مترمربع   9710  هزینه الکتریکال   2
   48550  5  مترمربع   9710  هزینه آتش نشانی   3
   90000  30000  آیتم   3  ب)هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آ  4

   284200  مجموع هزینه هاي تاسیسات  
  

 اثاثه و لوازم اداري  

 هیـامـه ارااست کـه در اد برآورد شده الیر ونیلیم 2250منطقه آبسرد  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است. 

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

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

  
  

  

  

  

  



 

  24صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  بهره برداري هزینه هاي قبل از  طقھمن گذاری

زینه مطالعات طرح و هپذیري وجود دارد که شامل ناهاي اجتنابو شروع طرح، هزینه تقبل از ساخ

بت، میـزان ... است. با توجـه بـه ایـن نسـو ذهاب و  ابیا نهیمشاوره، هز نهیهزأخذ مجوزهاي لازم، 

 تیر ادامه خلاصه وضـعگردد. دبرآورد می الیر ونیلیم 15796برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

   شده است. هیها ارا نهیبند از هز نیا

  يقبل از بهره بردار يها نهی) : برآورد هز15شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   431  50  هکتار   8,6137  هزینه نقشه برداري  2
   9710  1  مترمربع   9710  هاي اخذ مجوزهزینه   3
   4855  0,5  مترمربع   9710  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   15796  مجموع هزینه هاي قبل از بهره برداري   
  

 هزینه هاي سربار   

دامه ارایه امیلیون ریال برآورد شده است که در منطقه آبسرد  23753بت سربار هزینه هاي ثاهزینه 

  شده است. 

    سربار) : هزینه 16(دول شماره ج

  هزینه کل  درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

   4826  %3  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   7768  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   2115  %3  هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات  3
   8526  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   45  %2  ثاثه و لوازم اداريهزینه هاي سربار ا  5
   474  %3  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  6

   23753  مجموع هزینه هاي سربار    
  

  



 

  25صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ح تولیدي طر هاي هزینه برآورد  -3-5-3 طقھمن گذاری

، استهلاك، يسوخت وانرژ، حقوق و دستمزد، مواد اولیهواقع هزینه  در طرحتولیدي هاي هزینه

ها نیز بر زینهاین نوع از هگیرد. را در بر می هزینه هاي سربارو  ه هاینسایر هز، تعمیرات و نگهداري

سرمایه  بر این پایه  نیز تعدیل شده است.ر طرح سبه شده و براي طول عممحا 1399مبناي سال 

 ارایه جزییاتمحصولات طرح و همچنین سطوح مختلف استفاده از آن با مبناي بر  رحدر گردش ط

  شده است. 

  ) : برآورد هزینه هاي تولید خدمات طرح 17( هجدول شمار

مجموع هزینه هاي ماهیانه   شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  94320  7860  مواد اولیه  1
  10080  720  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  1365  114  سوخت وانرژي  4
  27660  2305  هلاكاست  5
  20438  1703  تعمیرات و نگهداري  6
  3411  284  هزینه هاي سربار  7

  160046  13184  مجموع هزینه هاي جاري 
  مواد اولیههزینه هاي ) : 18جدول شماره (

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  انه (میلیون ریال)سالی

  45000  3750  500  نفر   250  ملزومات بخش پذیرایی   1
  11520  960  400  اتاق   80  ملزومات بخش اقامتی   2
  37800  3150  300  نفر   350  ملزومات بخش مرکز گل و گیاه    3

  94320  7860  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  
  



 

  26صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  حقوق و دستمزد هايهزینه  ) :19اره (جدول شم طقھمن گذاری

  تعداد (نفر)   شرح  عنوان  یف رد
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
  عملیاتی 

  7056  504  7  35  12  ماهر 
  3024  216  6  30  6  ادهس

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

  12852  918  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  

  نرژيسوخت واهزینه هاي ) : 20شماره (جدول 

هزینه مصرف   واحد  مقدار مصرف   شرح ردیف 
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه
  ن ریال)(میلیو 

  1128  94  3226  کیلو وات ساعت  29130  برق   1
  151  13  3000  متر مکعب  140  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  1365  114  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
  

  استهلاكهزینه هاي ) : 21ره (جدول شما

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
گذاري دارایی هاي 
مستهلک شونده 

  (میلیون ریال)

 ضریب
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  4826  402  %3  160854  محوطه سازي  1
  11652  971  %3  388400  ساختمان  2
  2115  176  %3  70500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  8526  711  %3  284200  تاسیسات  4
  0  0  %3  0  وسائط نقلیه  5
  68  6  %3  2250  اثه و لوازم ادارياث  6
  474  39  %3  15796  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7

  27660  2305  مجموع هزینه هاي استهلاك
  

  



 

  27صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 22جدول شماره ( طقھمن گذاری

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 

انه ماهی
  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  4826  402  %3  160854  محوطه سازي  1
  7768  647  %2  388400  ساختمان  2
  2115  176  %3  70500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  5684  474  %2  284200  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  اثاثه و لوازم اداري  5

  20438  1703  ـ  906204  داريمجموع هزینه هاي تعمیرات و نگه
  

  هزینه هاي سربار) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  1886  157  %2  7860  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  259  22  %3  720  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  27  2  %2  114  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  830  69  %3  2305  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  409  34  %2  1703  سایر هزینه هاي سربار  5

  3411  284  ـ  12702  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

رآورد خواهـد بـ 1399هـاي سـال مبناي قیمترد منطقه آبس سالیانهن بخش از مطالعه درآمد در ای

یـن زمینـه از شیوه جزء به کل استفاده شده اسـت. در ا نیز طرح سالیانهدرآمدهاي  در محاسبه شد.

   شده است. هاي مربوط به هر یک از اجزا و واحدها به طور جداگانه محاسبه و با یکدیگر جمعدرآمد

  

  

  



 

  28صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  رفیت اسمی) ظتعیین ( به صورت سالیانهمجتمع برآورد درآمد ) : 24جدول شماره ( طقھمن گذاری

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   576000  48000  20  اتاق   80  بهره برداري   درآمد بخش اقامتی  1  
   162000  13500  1,8  نفر   250  ري بهره بردا  درآمد بخش پذیرایی   2
   201600  16800  1,6  نفر  350  بهره برداري   درآمد بخش  گل  و گیاه   3

   939600  78300  مجموع 
  سردمنطقه آبتعیین ظرفیت واقعی  ) :25ه (جدول شمار

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول
  %60  %60  %60  %60  %50  د بخش اقامتی درآم  1
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش پذیرایی   2
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش  گل  و گیاه   3

  ظرفیت واقعی) برآورد () : برآورد درآمد مجتمع به صورت سالیانه 26جدول شماره (

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  ال سومس  سال دوم  سال اول
  345600  345600  345600  345600  288000  درآمد بخش اقامتی   1
  97200  97200  97200  97200  81000  درآمد بخش پذیرایی   2
  120960  120960  120960  120960  100800  درآمد بخش  گل  و گیاه   3

  563760  563760  563760  563760  469800  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمکتکنیمحاسبه  -3-7

اي هـیکنز تکاح، بـا اسـتفاده هاي طـرها و درآمـدقسمت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـهدر این 

هـاي مـورد اسـتفاده در ایـن کپـی خـواهیم بـرد. تکنی یا عدم آن گیري، به صرفه اقتصاديتصمیم

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

  
  
  



 

  29صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
   (Net Present Value)ارزش فعلی خالص روش -1-7-3 طقھمن گذاری

قتصادي هاي اطرح هاي ارزیابیترین تکنیکدهال سار عین حکی از مهمترین و دروش ارزش فعلی ی

مـالی،  هاي دیگر است. محاسـبه ارزش فعلـی یـک فرآینـداست و این روش زیربناي کاربرد تکنیک

  . فعلی در زمان حال یا مبدأ پروژه استها به ارزش ها و پرداختفتتبدیل ارزش آیندة کلیه دریا

 دباشـ )NPV>0محاسبه شده رقم مثبت  ( لی خالصارزش فعدرصد فوق  18نرخ  در صورتی که با

 رتی کـهو در صـو ها کمتر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتبوده، زیرا ارزش فعلی هزینهطرح سودآور

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

اگـر  .باشدیاز ارزش فعلی درآمدها م شها بیه ارزش فعلی هزینهه این حقیقت است کمشخص کنند

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

   .است

گـردد کـه رمول ذیل محاسبه می) از طریق فNPV( فعلی خالص ارزشبا توجه به آنچه گفته شد،  

عمـر  n و درصد 18 نرخ تنزیل یعنی رقم r ،مربوط به آن سال هزینه Ciدرآمد هر سال و  Riآن در 

  خواهد بود: فید طرحم
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 12900   طـرح  NPVبیـانگر آن اسـت کـه  رفعلـی خـالص زیـ محاسبات مربوط به خالص ارزش

   .استمیلیون ریال 

  

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

باشـد روش نـرخ داول میها متـترین پروژهنتخاب اقتصاديی که امروزه در تعیین و اهاییکی از روش

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

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



 

  30صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
ه همیشـه بـا یـک پذیر است(البته ناین نرخ امکان، تحت و سرمایه در گردش) ها(سرمایه ثابتزینهه طقھمن گذاری

  باشد.ها) نرخ بازگشت سرمایه مینرخ) و آن نرخ(یا نرخ

) کوچکتر باشـد MARRده (کنناز حداقل نرخ جذب  )RORرمایه (صورتی که نرخ بازگشت س در

رگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ ) بزRORگشت سرمایه (شود و در صورتی نرخ بازطرح پذیرفته نمی

ي توجیــه اقتصـادي بــوده و پذیرفتــه ) باشــد طـرح داراMARRکننـده (جذب

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

وي شود. این تساها حاصل میهزینه دادن ارزش فعلی درآمدها ومایه از تساوي قرار نرخ بازگشت سر

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

  رار است:برق

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ن، سرمایه و نحوه محاسـبه آ ه در خصوص روش نرخ بازگشتبه توضیحات ارائه شدحال با توجه 

  .استدرصد  18برابر منطقه آبسرد میزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  ساسا

MARRROR 

MARRROR 



 

  31صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
احد میلیون ریال)(ومنطقه آبسرد  حاسبه جریان هاي مالی) : م27جدول شماره ( طقھمن گذاری  

 شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   دوران ساخت 

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  563760  469800  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  412931  412931  550575  هزینه هاي ثابت   2
  107092  93853  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  142072  117471  0  0  0  هزینه ها (مالیات و ...) سایر   4
  249164  211325  412931  412931  550575  جمع کل هزینه ها   5
  314596  258475  412931-  412931-  550575-  سود خالص   6
  803367-  1117963-  1376438-  963507-  550575-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
میلیون ریال) (واحدمنطقه آبسرد  ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

 شرح  ردیف 
  بهره برداري دوران 

  سال هفتم  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  563760  563760  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  142072  142072  ...) سایر هزینه ها (مالیات و   4
  249164  249164  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  314596  314596  سود خالص   6
  769614  455018  140422  174174-  488770-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)آبسرد  منطقه جریان هاي مالی) : محاسبه 27جدول شماره (دامه ا  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  563760  563760  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  142072  142072  ینه ها (مالیات و ...) سایر هز  4
  249164  249164  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  314596  314596  سود خالص   6
  2342595  2027999  1713403  1398807  1084210  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



 

  32صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
(واحد میلیون ریال)منطقه آبسرد  مالی جریان هاي ) : محاسبه27جدول شماره (ادامه  طقھمن گذاری  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  563760  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  142072  ر هزینه ها (مالیات و ...) سای  4
  249164  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  314596  سود خالص   6
  3600980  3286383  2971787  2657191  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
)(واحد میلیون ریالد منطقه آبسر ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  563760  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  142072  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  249164  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  314596  سود خالص   6
  4859364  4544768  4230172  3915576  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)منطقه آبسرد  : محاسبه جریان هاي مالی )27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  وران بهره برداري د

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  563760  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  142072  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  249164  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  314596  سود خالص   6
  6117749  5803153  5488557  5173960  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



 

  33صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
میلیون ریال) (واحدمنطقه آبسرد  ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه  طقھمن گذاری  

  شرح  ردیف 
  اري دوران بهره برد

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  سود خالص   6
  7061537  6746941  6432345  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)منطقه آبسرد  ) : محاسبه جریان هاي مالی27(جدول شماره ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  563760  563760  563760  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  107092  107092  107092  هزینه هاي جاري   3
  142072  142072  142072  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  249164  249164  249164  جمع کل هزینه ها   5
  314596  314596  314596  سود خالص   6
  8005326  7690730  7376133  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

  (Payback Period) ورة بازگشت سرمایهروش د  -3-7-3

هاي اقتصادي است. هاي مورد استفاده در ارزیابی طرحشدوره بازگشت سرمایه، یکی دیگر از رو

د بتوان ست که سرمایه اولیهدوره یا مدت زمانی ا يگر با استفاده از این روش، در جستجوتحلیل

ه برابر ر آن دوردمجموع درآمدهاي سالیانه  ترعبارت ساده د. بهشوتوسط درآمدهاي سالیانه جبران 

  مده است. در زیر آ .P.Pدورة بازگشت سرمایه  رابطه کلی محاسبهدد. گذاري گرهاي سرمایهبا هزینه
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بستھ سرمایھ 
  د. اشبام میiپایان سال یند مالی در برابر فرآ CFر رابطه فوق د طقھمن گذاری

عی ل نون عامگذاران بسیار مشتاقند که از زمان بازگشت سرمایه آگاه باشند و اییهز آنجا که سرماا

ی اجتماعو  اقتصاديگذاران با توجه به شرایط سرمایه گذاري است. معمولاً انگیزه براي سرمایه ایجاد

 رة بازگشتوش دور . به همین جهت دروتاه مدت دارندهاي کگذاري در پروژهایهسرم تمایل به

ر اساس بررسی ب تر است که داراي دوره بازگشت سرمایه کوچکتر باشد.اي اقتصاديیه پروژهسرما

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

  
  ارزیابی مالی طرح) : نتایج 28جدول شماره (

 شرح  واحد  وع شاخصن

IRR 18 درصد 

NPV 12900 میلیون ریال 

 5 سال مایه بازگشت سر رهدو

  

  
  

  ح طرل پنجم : الزامات فص

ی متولی زمین از جمله ا دستگاهبرشناسی یه و برگزاري جلسات کااولهماهنگی -5-1
عی و کل منابع طبی ن جهاد کشاورزي استان (ادارهسازما راه و شهرسازي استان،کل  اداره

  باشد. لزامی میطه امربو  UTMبق محل طرح ها طن تعییاراضی) و  دیریت امورم
  
  

  
  


