
 استان تهران، شهرستان فیروزکوه              

 

  
  میراث فرهنگی، گردشگري و صنایع دستی استان تهران اداره کل

  معاونت سرمایه گذاري                       

  
 
 

بستھ 
سرمایھ 
 گذاری

  شرکت مهندسین مشاور شهریگ 



 

2 

  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 
  

  

  

    



 

3 

  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 

 خلاصه طرح

 

  بسته سرمایه گذاري

  25745  مساحت (مترمربع) :

  1300  سطح اشغال (مترمربع) :

  5  سطح اشغال (درصد) :

  679870  : ل)حجم سرمایه گذاري (میلیون ریا

  18  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  4862  

 کاربري پیشنهادي :

ی، پذیرایی قامتفضاهاي اپل شیشه اي، 

  رفاهی و ... 
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 فهرست مطالب
  صفحه                      عنوان

 6 ................................ يگردشگر تیابلق و لیپتانس يو دارا يمنظر گردشگر مراکز واجد ارزش از یی*شناسا

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

نسبت به شهر و  تیسا تیموقع نییش، تعنقاط واجد ارز يو لکه گذار تیسا تیموقع یو بررس ییشناسا-1-1
 رساختیبا ذکر ابعاد و اندازه، ز تیسا یمنطقه در ابعاد مناسب، کروک ری، تصاوUTMنقشه  ،ییمنطقه، عکس هوا

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

 6 ........................................................................................................... ییایجغراف تیقعمو-1-1-1

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

 8 ..................................................................................................................... تیسا ابعاد-1-1-3

 9 ...................... از و کمبودها)یق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد نمحل شامل راه، آب و بر يرساخت هایز -1-1-4

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

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

 11 ...................................................................................................... یطراح هیاول یفصل دوم : مبان

و  یموجود (از جمله اقامت تیبا ظرفمتناسب دار و  هیتوج يگذار هیقابل سرما ساتیانواع تاس شنهادیپ -2-1
عنوان  سات،یشامل نوع تاس یکیزیف يزیجدول برنامه ر ،یطراح هیاول يها دهیاهداف و ا نیو ...) و تدو ییرایپذ

ه بست شنهادیو ... (پ يرنامه زمانبندتفاع و ...، بار ت وهر فضا، تعداد طبقا يو کاربر تیفضاها، متراژ، درصد هر فعال
 11 ........................................................................................................... دار) هیتوج يگذار هیسرما

 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 يزیمه ررنال بجدو -1-2-2
 11 ............................................................... فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع نیاز ا کیو هر  يکاربر

 13 ..................................................................................................... طرح يبرنامه زمانبند -2-2-2

 14 ............................................................................................................ عات بازارفصل سوم : مطال

 یبررس نفعان،یذ يگروهها ییو شناسا یسنج ازین ،يمشتر لیتحل ،يو منطقه ا يشهر ياقتصاد یبررس-3-1
 14 .............................................................................. ژه و ...وپر زارسهم با ینیب شیپ ب،یرق يپروژه ها
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 14 .................................................................................... يو منطقه ا يشهر ياقتصاد یبررس-1-3-1

 16 ........................................................................................... یسنج ازیو ن انیمشتر لیتحل-1-3-2

 16 .......................................................................................................... نفعانیذ يگروهها-1-3-3

 16 ........................................................................ ازار پروژهسهم ب ینیب شیپ ب،یرق يپروژه ها-1-3-4

 17 ...................................................................................... حطر يو اقتصاد یمال یابیفصل چهارم : ارز

طرح، نرخ  يوجوه نقد انیجر نه،یهز لیداده ها، تحل لیشامل تحل يو اقتصاد یکامل طرح از نظر مال یابیارز -4
 17 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیبازگشت طرح، هز

 17 ....................................................................................................... هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

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

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

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

 25 ........................................................................................ گیريهاي تصمیممحاسبه تکنیک -3-7

 25 .................................................................. (Net Present Value)صروش ارزش فعلی خال -3-7-1

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

 30 ................................................................ (Payback Period) روش دورة بازگشت سرمایه  - 3-8-3

 31 ............................................................................................................ فصل پنجم : الزامات طرح

 يسازشهراز جمله اداره کل راه و  نیزم یمتول یبا دستگاه یکارشناسجلسات  يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
محل طرح ها طبق  نیی) و تعیامور اراض تیریو مد یعیاستان (اداره کل منابع طب ياستان، سازمان جهاد کشاورز

UTM  31 .................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  شناسایی مراکز واجد ارزش از منظر گردشگري و داراي پتانسیل و قابلیت گردشگري *

  دمه و شناخت قم: فصل اول 

تان در شهرس ورسخوارانسته سرمایه گذاري اساس بررسی هاي صورت گرفته، طرح تدوین ب بر 
ی مرایه اادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي فیروزکوه مورد توجه قرار گرفته است که در 

   گردد. 

یت وقعین مشناسایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واجد ارزش، تعی-1-1
اسب، ه در ابعاد من، تصاویر منطقUTMسایت نسبت به شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه 

 اضلابفراه، آب و برق، گاز، کروکی سایت با ذکر ابعاد و اندازه، زیرساخت هاي محل شامل 
 ربري فعلی ملک بر اساس(موجود، مورد نیاز و کمبودها) وکاربري هاي اطراف طرح، کا

   ..اسناد فرادست و .

  موقعیت جغرافیایی -1-1-1

ست. واقع شده ا ورسخوارانمحدوده روستاي در  وهفیروزکمحدوده مورد مطالعه در شهرستان 

  می باشد. مربع متر 25745مساحت محدوده مورد مطالعه 

  دماوند) : موقعیت محدوده مطالعه نسبت به شهر 1تصویر شماره (

  

 هسایت مورد مطالع

 ندودما
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  ورسخواران نسبت به روستاي  هع) : موقعیت محدوده مطال2تصویر شماره (

  
   ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  

 ورسخواران
 سایت مورد مطالعه

 محدوده سایت

 مورد مطالعه تیسا

 محدوده سایت
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  UTMوقعیت م-1-1-2

  ر ادامه مشخصات یو تی ام بسته پیشنهادي ارایه شده است. د

  ) : مشخصات پیشنهادي یوتی ام طرح پیشنهادي 1جدول شماره (
Y X P 

3954822.96 � � 637837.02 � � A 

3954682.63 � � 637836.56 � � B 

3954637.19 � � 637928.97 � � C 

3954754.34 � � 637976.42 � � D 

3954941.91 � � 637688.34 � � E 

3954842.35 � � 637641.50 � � F 

3954892.47 � � 637591.95 � � G 

   عاد سایتاب-1-1-3

  نمایش داده شده است. در تصویر زیر ابعاد سایت 

  ت: ابعاد سای) 4تصویر شماره (
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و  ازیز، فاضلاب (موجود، مورد نمحل شامل راه، آب و برق، گا يها رساختیز -1-1-4

  کمبودها)

  رایه شده است. در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ا

  ایتزیربنایی تا ورودي س) : مشخصات تاسیسات 2جدول شماره (
  مورد نیاز  اختزیرس  ردیف

  140  (مترمکعب)آب   1

  518  (کیلو وات) برق  2

  -  راه دسترسی  3

  از طریق ایجاد سپتیک تانک  فاضلاب  4

 
 

  رح طراف طاکاربري هاي  -1-1-5

  می باشد. اي ورسخوران، باغ ها، بافت روستکاربري هاي اطراف طرح، زمین هاي مرتعی

  

  متر 56

  متر 150

  متر 153

  متر 123

  متر 103
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

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

   دارد.  قرار ورسخواراني روستا از بافتخشی و ب محریمطالعه در ده مورد محدو

  



 

11 

  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

متناسب با ظرفیت  وپیشنهاد انواع تاسیسات قابل سرمایه گذاري توجیه دار  -2-1
جدول  احی،وین اهداف و ایده هاي اولیه طرجود (از جمله اقامتی و پذیرایی و ...) و تدمو

، متراژ، درصد هر فعالیت و ، عنوان فضاهاتاسیساتوع ن ملبرنامه ریزي فیزیکی شا
رمایه سسته کاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبندي و ... (پیشنهاد ب

    گذاري توجیه دار)

  حی دوین اهداف و ایده هاي اولیه طرات-1-2-1

)، يپل شیشه ای (تفرج ايکه در آن فضاه است گردشگريفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

  ده است. شرایه جانمایی شده است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ا پذیراییهاي اقامتی و فضا

  

ن هاي اصلی و متراژ تقریبی و تعییجدول برنامه ریزي فیزیکی شامل عنوان فضا -1-2-2
  عارتفایت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر هر فعالدرصد 

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

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

 25745 مترمربع  مساحت طرح  1

 1300 بع مترمر  سطح اشغال 2

 5 درصد  سطح اشغال  3

 1800 مترمربع  زیربنا  4

 24445 مترمربع  اي سبز وطه و فضمححت مسا 5
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  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت 4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

مساحت محوطه  
  (مترمربع)

زیربنا 
  (مترمربع) 

تعداد 
  طبقات 

  1  800  0  800  800  پل  شیشه اي   1
  2  1000  0  500  500  سوئیت هاي اقامتی   2
  1  0  300  0  300  آلاچیق   3
  1  0  2000  0  2000  مسیر تندرستی   4
  1  0  660  0  660  پارکینگ   5
  1  0  500  0  500  فضاي بازي کودکان   6
  1  0  1000  0  1000  فضاي ورزشی روباز   7
  1  0  19985  0  19985  سازي و فضاي سبز راه و معابر و محوطه   8

  ـ  1800  24445  1300  25745  جمع 
  

  ) : مشخصات کاربري هاي پیشنهادي سایت1نمودار شماره (
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  برنامه زمانبندي طرح -2-2-2

  دي طرح ارایه شده است. در ادامه برنامه زمانبن

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5جدول شماره (

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

  زمستان  پاییز  تابستان  ارهب  تانزمس  پاییز  تابستان  بهار  زمستان  پاییز  تابستان  هارب

1  
اخذ 

  مجوزات
                        

2  
تهیه نقشه 

  اجرایی
                        

3  

تامین 

زیرساخت 

  ها

                        

4  
تجهیز 

  کارگاه
                        

5  
فعالیت 

  عمرانی
                        

                          تجهیز  6

7  
محوطه 

  زيسا
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  فصل سوم : مطالعات بازار 

جی و شناسایی ري و منطقه اي، تحلیل مشتري، نیاز سناقتصادي شهررسی ب-3-1
  م بازار پروژه و ... گروههاي ذینفعان، بررسی پروژه هاي رقیب، پیش بینی سه

  ي شهري و منطقه اي بررسی اقتصاد-1-3-1

و  52:46 ییایـاسـتان تهـران و در طـول جغراف یقشمال شـر هیالیهدر منت روزکوهیشهرستان ف

وادکوه در شهرستان از شمال و شرق بـه شهرسـتان سـ نیاست. اواقع شده 35:28 ییایغرافعرض ج

بـه  در اسـتان سـمنان و از غـرب شـهریبه شهرستان مهد یاستان مازندران، از جنوب و جنوب شرق

لسـله ساز  یبخشـ يشهرستان بـر رو نی: اروزکوهیف يهایار. ناهموگرددیمحدود م ندشهرستان دماو

 يااست. قلل مرتفع ياریبس يهایناهموار يخاطر دارا نیاست و به همقرار گرفته يرکزجبال البرز م

ر کشـو یشهرستان را از منـاطق شـمال نیا يواریچون دمتر) هم 4076مرگ لزور ( نهیشیهمچون م

منطقه عبارتند از  يهاکوه ریاست. سا يارحبله رود ج يهاقلل سرشاخه نیا نیدر ب هک کندیجدا م

راد مـکـوه تپـه  روزکوه،ی) در جنوب شرق ف2829کوه نواس( روزکوه،ی) در شرق ف2689ر (کوه پل د

  است.   روزکوهیف ی) در شمال غرب3219(

درصـد ) و پـس از آن در بخـش  50/50در بخش خـدمات (  روزکوهیسهم شاغلان ف نیشتریب  

  ند.در بخش صنعت اشتغال دار هیمشغول بکار هستند و بق درصد ) 1/36(  يکشاورز

  ) : سهم شاغلان فیروزکوه 6ول شماره (دج
  سهم (درصد)  شرح  ردیف

  5/50  خدمات  1

  1/36  کشاورزي  2

  4/13  صنعت  3

  -https://firoozkooh.ostanفرمانداري شهرستان فیروزکوه  : ماخذ              
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 ي مختلف اقتصادي :ها رستان در بخشقابلیتهاي شه 

  صنعت و معدن :

  ی .صنعت وجود دو شهرك -1

کیلومتري تهران جهت اسـتقرار طـرح هـاي صـنعتی و  120خارج از محدوده  واقع شدن در -2

  افیتهاي مالیاتی و ... .استفاده از امتیازاتی چون مع

  ان .موجود در شهرست جود پتانسیلهاي بالقوه بسیار مناسب در مورد ذخایر معدنیو -3

  ن .استا جود کارخانجات فرآوري مواد معدنی در سطحو -4

  جود راه آهن سراسري جهت ترانسپورت کالا و خدمات .و -5

  برات )ماده بودن زیربناهاي توسعه ( آب ، برق ، راه و مخاآ -6

  ستقرار کارخانجات بزرگ همچون سیمان قند ، نشاسته و گلوکز و ...ا -7

  :   گردشگري

اثـر ملـی  70حدود  ( که بقعه مبارکه شناسایی شده 40اثر تاریخی و فرهنگی و  170جود و -1

  به ثبت رسیده ) .

  هزار رأس انواع وحوش . 6000جود شکارگاه هاي طبیعی و حیات وحش با بیش از و -2

 ازمیلیون مسافر از طریق محور فیروزکوه به شمال و شرق کشـور ( بازدیـد  12 تردد بیش از -3

  آثار گردشگري شهرستان ) .

  و هواي مطبوع در فصول بهار و تابستان .و آب ظر وتفریحگاه هاي طبیعی وجود منا -4

  زدیکی به کانون جمعیتی تهران بزرگ .ن -5

  :  سایر قابلیتهاي توسعه

  ) . منانس و مازندران ، تهران(  کشور مهم استان سه  مرز بین شدن در واقع -1

  ی مورد نیاز .ر منطقه جهت تربیت نیروي انساند وجود دانشگاه -3

  روزه بادهاي گدوك و شهریار . 118رژي بادي به لحاظ وزش از انامکان استفاده  -4
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  ن و نیاز سنجی تحلیل مشتریا-1-3-2

دشگري شهرستان فیروزکـوه شـامل سـه مل آمده گروههاي هدف گربر اساس بررسی هاي به ع

هاي لی (شهرسـتان فیروزکـوه)، بخشـی از بـازار اسـتانی (شـهرمحبازار دسته اصلی است که شامل 

ن نفـر در سـال میلیـو 12و ...) و بازار ملی (گردشگران ورودي به مازنـدران) بـالغ بـر  ماوندتهران، د

  است.

 ر تهـران وهرستان فیروزکوه، ساکنین شهدر حوزه فراغتی تاکید بر شاز این رو بازار هدف سایت 

  دران از محور فیروزکوه می باشد. زنگردشگران ورودي به ما

  ) 1395ن و غیرساکن (هرستان ها بر حسب ساکعیت ش) : خانوار و جم7جدول شماره (

  شرح
  روستائیساکن در نقاط   ساکن در نقاط شهري  جمع

  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار

  814698  235397  12452230  4052507  13267637  4288563  استان

  14981  5594  18577  6106  33558  11700  هکوفیروز

  ماخذ: مرکز آمار ایران  

  گروههاي ذینفعان -1-3-3

ق جامعـه محلـی (روسـتائیان)، متولیـان مـدیریت منـاط مهمترین ذي نفع اصلی در این پـروژه

عـی، ، منـابع طبیوستایی) و مهمترین ذینفوذان سازمان هاي دولتـی (میـراث فرهنگـی(دهیارهاي ر

    است. رق و ... است که نیازمند تعامل سرمایه گذار با گروههاي ذي نفع ب ادارت آب،

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

ام اردي پـروژه هـاي ناتمـپروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان فیروزکوه محـدوده و در مـو

  ... اشاره کرد. است که می توان به پروژه تله کابین و
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  : ارزیابی مالی و اقتصادي طرح رماچهفصل 

جریان  حلیل هزینه،اقتصادي شامل تحلیل داده ها، ت الی وارزیابی کامل طرح از نظر م -4
    وجوه نقدي طرح، نرخ بازگشت طرح، هزینه هاي سرمایه گذاري  و ...

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

ه ا توجـطرح بـبرداري صورت گرفته و در طول عمر در ابتداي طرح و قبل از بهره هااین نوع از هزینه

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

  خواهیم پرداخت. ورسخوارانمنطقه  طرح در رد آنها به برآو ادامه

   

  ي ثابت طرح: گذاربرآورد هزینه سرمایه -4-1-1

د روبرآ 1399هاي سال بناي قیمتم بران منطقه ورسخوارابت هاي ثدر این بخش از مطالعه، هزینه

 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، اسیساتت، یزاتت و تجهآلا

آن  تجزییا است کهمیلیون ریال  679870 دلابت طرح معا. بر این پایه سرمایه ثهزینه هاي سربار

  در جدول ذیل ارائه شده است:
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  1399هاي سال به قیمتسرمایه ثابت ) : 8جدول شماره (

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   5149 زمین 1  
   9778 محوطه سازي 2
   440000 اختمانس 3
   21700 ماشین آلات و تجهیزات 4
   187800 تاسیسات 5
   750 اثاثه و لوازم اداري 6
   3203 هزینه هاي قبل از بهره برداري 7
   11490 هزینه هاي سربار 8
   679870  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

  
  هاي ذیل ارائه شده است:زیربخشدر منطقه ورسخواران گذاري ثابت نه سرمایهشرح اجزاي هزی

 مینهزینه ز  

  ده است. که در ادامه ارایه شت میلیون ریال برآورد شده اس 5149اران منطقه ورسخو زمینهزینه 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   5149  0,2  ربعمترم  25745 زمین 1  
   5149  مجموع هزینه هاي زمین  

 محوطه سازي  

رایه شده که در ادامه ات میلیون ریال برآورد شده اس 9778منطقه ورسخواران سازي حوطه هزینه م

  است. 

  ) : هزینه محوطه سازي 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
   (میلیون ریال)

   9778  2  مترمربع   4889 هزینه محوطه سازي  1  
   9778  اي محوطه سازي ینه همجموع هز 

  



 

19 

  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 ساختمان  

کـل  ارایـه شـده اسـت.منطقه ورسخواران هاي تقریبی ساخت براي ینه هز در این بخش از گزارش،

  آورد شده است. میلیون ریال بر 440000رح هزینه ابنیه ط

   د هزینه ابنیه) : برآور10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
   (میلیون ریال) 

کل نه هزی
  (میلیون ریال) 

   400000  500  مترمربع   800 پل  شیشه اي  1  
   40000  40  مترمربع   1000  سوئیت هاي اقامتی   2

   440000  مجموع هزینه هاي ابنیه  
  

 اشین آلات و تجهیزاتم  

 و سـاختمان، محوطـهماشـین آلات و تجهیـزات  بـه هزینـه منطقه ورسخواران هزینه تجهیزات در 

میلیـون  21700 ماشـین آلات و تجهیـزاتینه این زمینه کل هزد. در گرداي جنبی آن باز میفضاه

  محاسبه شده است. ریال

  یزاتماشین آلات و تجههزینه  ) : برآورد11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  میلیون ریال)  (

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   1200  100  عدد  12 آلاچیق  1  
   1500  300  مورد   5  تجهیزات فضاي بازي کودکان   2
   4000  400  مورد   10 تجهیزات فضاي ورزشی روباز 3
   7000  50  نفر  140  تجهیزات فضاهاي پذیرایی   4
   8000  800  اتاق   10 تجهیزات اقامتی  5

   21700  وع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات مجم 
 

 تاسیسات  

بـاز  آنزیرساخت هـاي آب، بـرق، گـاز و مخـابرات به هزینه منطقه ورسخواران  یزات درهزینه تجه

  محاسبه شده است. ریال میلیون 187800 ین زمینه کل هزینه تأسیساتدر ا گردد.می
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

   تاسیسات : برآورد هزینه ) 12جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
   ن ریال)(میلیو

   21600  12  مترمربع   1800  هزینه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع) 1  
   7200  4  مترمربع   1800  هزینه الکتریکال   2
   9000  5  مترمربع   1800  هزینه آتش نشانی   3
   150000  50000  آیتم   3  ب)هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آ هزینه تامین زیرساخت  4

   187800  ه هاي تاسیسات وع هزینمجم 
  

 ثاثه و لوازم اداريا  

دامـه ااسـت کـه در  برآورد شـده الیر ونیلیم 750منطقه ورسخواران  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است.  هیارا

  ي اثاثه و لوازم ادار نهی) : هز13ه (شمار ولجد

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  یال)  ر (میلیون

 هزینه کل
  ریال)  ن(میلیو

   750  50  مورد   15 هزینه لوازم اداري  1  
   750  مجموع هزینه هاي اثاثه و لوازم اداري   

  
 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

رد که شامل هزینه مطالعات طرح و ناپذیري وجود داهاي اجتنابزینهوع طرح، هقبل از ساخت و شر

بت، میـزان ... است. با توجـه بـه ایـن نسـو ذهاب و  ابیا نهی، هزمشاوره نهیم، هززأخذ مجوزهاي لا

 تیگردد. در ادامـه خلاصـه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 3203برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیاز هزبند  نیا
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  يقبل از بهره بردار يها نهی) : برآورد هز14( شماره جدول

زینه واحد ه  واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   400  400  ـ  1 هزینه هاي مشاور  1  
   103  40  هکتار   2,5745  هزینه نقشه برداري  2
   1800  1  مترمربع   1800 هزینه هاي اخذ مجوز 3
   900  0,5  مترمربع   1800  هیه نقشه هاي اجرایی هزینه ت  4

   3203  بهره برداري   قبل از مجموع هزینه هاي 
  

 هزینه هاي سربار   

ر ادامـه دمیلیون ریال برآورد شده است که 11490منطقه ورسخواران بت سربار هزینه هاي ثاهزینه 

  ارایه شده است. 

    سربار) : هزینه 15جدول شماره (

  هزینه کل  درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

   196  %2 هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   8800  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   434  %2 هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات 3
   1878  %1  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   0  %2 هزینه هاي سربار وسائط نقلیه 5
   23  %3  ازم اداريهزینه هاي سربار اثاثه و لو  6
   160  %5 هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري 7

   11490  وع هزینه هاي سربار   مجم 
  رح هاي تولیدي ط هزینه برآورد  -3-5-3

، استهلاك، سوخت وانرژي، حقوق و دستمزد، مواد اولیهدر واقع هزینه  تولیدي طرحهاي هزینه

ها نیز بر این نوع از هزینهگیرد. را در بر می ینه هاي سربارهزو  سایر هزینه ها، تعمیرات و نگهداري

بر این پایه سرمایه  نیز تعدیل شده است. ر طرح اسبه شده و براي طول عممح 1399 ناي سالمب

ارایه جزییات محصولات طرح و همچنین سطوح مختلف استفاده از آن با بر مبناي  در گردش طرح

  شده است. 
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  آورد هزینه هاي تولید خدمات طرح) : بر16( جدول شماره

انه مجموع هزینه هاي ماهی  شرح ردیف 
  لیون ریال)(می

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  19440  1620  مواد اولیه  1
  4032  288  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2856  204  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  933  78  سوخت وانرژي  4
  19897  1658  استهلاك  5
  19486  1624  تعمیرات و نگهداري  6
  1503  125  هزینه هاي سربار  7

  68147  5597  هزینه هاي جاري مجموع 
  مواد اولیههزینه هاي : ) 17جدول شماره ( 

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  )سالیانه (میلیون ریال

  17640  1470  350  نفر   140  هزینه ملزومات بخش پذیرایی   1
  1800  150  500  سوئیت   10  ومات بخش اقامتی ینه ملزهز  2

  19440  1620  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  حقوق و دستمزد يهزینه ها ) :18جدول شماره (

  تعداد (نفر)   شرح  عنوان  ردیف 
هزینه حقوق و 

دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

سایر مزایاي حقوق و 
دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

زد و دستم حقوق
پرداختنی ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
پرداختنی سالیانه 

  (میلیون ریال) 

کادر   1
  عملیاتی 

  2016  144  8  40  3  ماهر 
  2016  144  6  30  4  ساده

  کادرستادي   2
  1344  96  8  40  2  ماهر 
  1512  108  6  30  3  ساده

  6888  492  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
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  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 19(شماره  جدول

هزینه مصرف   واحد  مقدار مصرف روزانه  شرح ردیف 
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه
  (میلیون ریال) 

  602  50  3226  کیلو وات ساعت  518,4  برق  1
  151  13  3000  متر مکعب  140  آب   2
  180  15  200  دقیقه  2500  تلفن  4

  933  78  هاي تامین انرژيهزینه  مجموع
  

  استهلاكهزینه هاي  ) :20جدول شماره (

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
گذاري دارایی هاي 
مستهلک شونده 

  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  293  24  %3  9778  محوطه سازي  1
  13200  1100  %3  440000  اختمانس  2
  651  54  %3  21700  ماشین آلات و تجهیزات  3
  5634  470  %3  187800  تاسیسات  4
  23  2  %3  750  اثاثه و لوازم اداري  5
  96  8  %3  3203  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  19897  1658  مجموع هزینه هاي استهلاك
  

  هداريات و نگتعمیرهزینه هاي ) : 21اره (جدول شم

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

 196 16 %2 9778  محوطه سازي  1
 13200 1100 %3 440000  ساختمان 2
 434 36 %2 21700  ماشین آلات و تجهیزات 3
 5634 470 %3 187800  تاسیسات 4
 23 2 %3 750  اثاثه و لوازم اداري 5

  19486  1624  ـ  660028 مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
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  هزینه هاي سربار) : 22شماره (دول ج

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  )ون ریال(میلی

  389  32  %2  1620  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  104  9  %3  288  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  28  2  %3  78  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  398  33  %2  1658  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  585  49  %3  1624  سایر هزینه هاي سربار  5

  1503  125  ـ  5268  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

برآورد  1399هاي سال مبناي قیمت  منطقه ورسخوارانطرح  سالیانهاز مطالعه درآمد  در این بخش

. در ایـن از شیوه جزء به کل استفاده شـده اسـت نیز طرح لیانهساخواهد شد. در محاسبه درآمدهاي 

 گر جمع شـدهو واحدها به طور جداگانه محاسبه و با یکدی از اجزاینه درآمدهاي مربوط به هر یک زم

  است. 

  ظرفیت اسمی) تعیین ( مجتمع به صورت سالیانهرآورد درآمد ب) : 23جدول شماره (

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   194400  16200  1,8  نفر   300  بهره برداري   درآمد بخش پل شیشه اي   1  
   80640  6720  1,6  نفر   140  بهره برداري   درآمد بخش پذیرایی   2
   54000  4500  15  سوئیت   10  بهره برداري   درآمد بخش اقامتی   3

   329040  27420  مجموع 
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  قه ورسخوارانمنط قعییت وا: تعیین ظرف) 24جدول شماره (

  شرح ردیف
  (واحد : درصد) ظرفیت واقعی 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول
  %70  %60  %60  %50  %40  درآمد بخش پل شیشه اي    1
  %70  %60  %60  %50  %40  درآمد بخش پذیرایی   2
  %70  %60  %60  %50  %40  درآمد بخش اقامتی   3

  ظرفیت واقعی)برآورد (الیانه مجتمع به صورت سدرآمد  د) : برآور25ول شماره (دج

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  اولسال 
  136080  116640  116640  97200  77760  درآمد بخش پل شیشه اي    1
  56448  48384  48384  40320  32256  درآمد بخش پذیرایی   2
  37800  32400  32400  27000  21600  ی ش اقامتدرآمد بخ  3

  230328  197424  197424  164520  131616  مجموع 
   

  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

هـاي یکنهاي طـرح، بـا اسـتفاده از تکها و درآمـددر این قسمت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـه

هـاي مـورد اسـتفاده در ایـن تکنیک رد.یم بـن پـی خـواهگیري، به صرفه اقتصادي یا عدم آتصمیم

  ز:اگیري هستند، عبارتند هاي تصمیمترین روشمطالعه که در حقیقت مهمترین و در ضمن ساده

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

اقتصادي هاي هاي ارزیابی طرحترین تکنیکدهر عین حال ساروش ارزش فعلی یکی از مهمترین و د

هاي دیگر است. محاسـبه ارزش فعلـی یـک فرآینـد مـالی، یربناي کاربرد تکنیکن روش زست و ایا

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

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

 و در صـورتی کـه ها کمتر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتارزش فعلی هزینه ه، زیرابوددآورطرح سو

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

اگـر  .باشدش از ارزش فعلی درآمدها میها بیده این حقیقت است که ارزش فعلی هزینهمشخص کنن
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

NPV=0 گذاري تأمین گشته ت، زیرا حداقل نرخ جذب کننده براي سرمایهصادي اسوژه اقتباشد پر

   است.

گـردد کـه ) از طریق فرمول ذیل محاسبه میNPV( ارزش فعلی خالصبا 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 

  ود:خواهد ب مفید طرح
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ن میلیـو 4862   طرح  NPVبیانگر آن است که  فعلی خالص زیر محاسبات مربوط به خالص ارزش

ی برخوردار از توجیه اقتصادي قابل قبول طرحاین عدد، است که رقمی مثبت است و با توجه به ریال 

  است.

  

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

باشـد روش نـرخ ها متـداول میترین پروژهکه امروزه در تعیین و انتخاب اقتصاديهایی شکی از روی

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

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

پذیر است(البته نه همیشـه بـا یـک ، تحت این نرخ امکانسرمایه در گردش) ثابت و ا(سرمایهههزینه

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

) کوچکتر باشـد MARRکننده (از حداقل نرخ جذب  )RORدر صورتی که نرخ بازگشت سرمایه (

تر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ ) بزرگRORمایه (ازگشت سرشود و در صورتی نرخ بطرح پذیرفته نمی

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

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

MARRROR 



 

27 

  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

شود. این تساوي ها حاصل میدن ارزش فعلی درآمدها و هزینهقرار داز تساوي سرمایه انرخ بازگشت 

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

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ن، در خصوص روش نرخ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه آئه شده یحات اراه به توضحال با توج

  .استدرصد  18برابر منطقه ورسخواران طرح میزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

 
(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  ) : محاسبه جریان هاي مالی26جدول شماره (  

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري   ن ساخت دورا

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  ال اولس
  164520  131616  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  164520  131616  0  0  0  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  203961  203961  271948  هزینه هاي ثابت   3
  44022  39197  0  0  0  هزینه هاي جاري   4
  44022  39197  203961  203961  271948  جمع کل هزینه ها   5
  120498  92419  203961-  203961-  271948-  ص سود خال  6
  466953-  587451-  679870-  475909-  271948-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

MARRROR 
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  سبه جریان هاي مالی) : محا62جدول شماره (ادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  ل هفتمسا  ششم سال  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  230328  230328  230328  197424  197424  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  197424  197424  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  48847  48847  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  48847  48847  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  148577  148577   ود خالصس  6
  360168  183512  6856  169800-  318376-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
ریال) واحد میلیون(منطقه ورسخواران  ) : محاسبه جریان هاي مالی26جدول شماره (ادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  مدوازده سال   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  230328  230328  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  53672  53672  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  176656  176656  لص سود خا  6
  1243447  1066791  890136  713480  536824  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  ) : محاسبه جریان هاي مالی26(ماره جدول شادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  زدهمسال شان  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  230328  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  53672  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  176656  سود خالص   6
  1950071  1773415  1596759  1420103  د(هزینه) تجمعیدرآم  7
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

ون ریال)(واحد میلیمنطقه ورسخواران  ریان هاي مالیج) : محاسبه 26جدول شماره (ادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  230328  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  53672  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  176656  سود خالص   6
  2656694  2480038  2303382  2126727  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  ) : محاسبه جریان هاي مالی26جدول شماره (دامه ا  

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  230328  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  53672  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  176656  سود خالص   6
  3363318  3186662  3010006  2833350  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  ریان هاي مالیحاسبه ج) : م26( جدول شمارهادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  اري هزینه هاي ج  4
  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  سود خالص   6
  3893285  3716629  3539973  درآمد(هزینه) تجمعی  7
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

(واحد میلیون ریال)منطقه ورسخواران  مالی) : محاسبه جریان هاي 26جدول شماره (ادامه   

  شرح ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  یست و هشتم سال ب
  230328  230328  230328  درآمدهاي عملیاتی  1
  230328  230328  230328  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  53672  53672  53672  هزینه هاي جاري   4
  53672  53672  53672  جمع کل هزینه ها   5
  176656  176656  176656  سود خالص   6
  4423253  4246597  4069941  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
  (Payback Period) روش دورة بازگشت سرمایه  -3-8-3

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

واند ته بیه اولیا مدت زمانی است که سرمایجستجوي دوره  گر با استفاده از این روش، درتحلیل

 وره برابردتر مجموع درآمدهاي سالیانه در آن دهاي سالیانه جبران شود. به عبارت سادهتوسط درآم

  مده است. در زیر آ .P.Pمحاسبه دورة بازگشت سرمایه  رابطه کلیگذاري گردد. هاي سرمایهبا هزینه





n

i
iCFP

1
0)(  

  باشد. ام میiپایان سال  فرآیند مالی درابر بر CFق در رابطه فو

عی ن عامل نوگذاران بسیار مشتاقند که از زمان بازگشت سرمایه آگاه باشند و ایاز آنجا که سرمایه

ی و اجتماع صادياقتگذاران با توجه به شرایط سرمایه گذاري است. معمولاً انگیزه براي سرمایه ایجاد

وش دورة بازگشت ررند. به همین جهت در ي کوتاه مدت داهاهدر پروژگذاري سرمایه تمایل به

بر اساس بررسی  تر است که داراي دوره بازگشت سرمایه کوچکتر باشد.اي اقتصاديسرمایه پروژه

   سال محاسبه شده است.  5ته دوره بازگشت سرمایه فصورت گر
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  ورسخواران بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  : نتایج ارزیابی مالی طرح )27جدول شماره (
 ح شر احد و نوع شاخص

IRR 18 درصد 

NPV 4862 میلیون ریال 

 5 سال بازگشت سرمایه  دوره

  

  فصل پنجم : الزامات طرح 

ه و برگزاري جلسات کارشناسی با دستگاهی متولی زمین از جمله هماهنگی اولی-5-1
 عی وان (اداره کل منابع طبیسازمان جهاد کشاورزي است اداره کل راه و شهرسازي استان،

  مربوطه الزامی می باشد.  UTMحل طرح ها طبق ضی) و تعیین مارات امور مدیری
  
  

  
  


