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بستھ سرمایھ 
   قھمنط گذاری

 
  

  

  

    

  گ مهندسین مشاور شهری شرکت
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بستھ سرمایھ 
   قھمنط گذاری

 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  111154  مربع) :رمساحت (مت

  6960  ترمربع) :سطح اشغال (م

  6  درصد) :ال (سطح اشغ

  1297891  ) :ریال حجم سرمایه گذاري (میلیون

  19  ه داخلی (درصد) :ازدخ برن

NPV : (میلیون ریال)  38937  

 : شنهاديپیبري کار

،  یو لبن یاغمرکز عرصه محصولات ب

  فضاهاي اقامتی، پذیرایی و... 
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بستھ سرمایھ 
 فهرست مطالب  قھمنط 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
 رساختیبا ذکر ابعاد و اندازه، ز تیسا یکروکمنطقه در ابعاد مناسب،  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 ........................................................................................................... ییایرافجغ تیموقع-1-1-1

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

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

 9 ...................... از و کمبودها)یل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد نشام محل يرساخت هایز -1-1-4

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

 10 ...........................................................................رادستملک بر اساس اسناد ف 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 نیو ...) و تدو 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

 10 ................................................................................. 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
 10 ............................................................... فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع نیاز ا کی و هر يکاربر

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

 13 ............................................................................................................ 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 
 13 ............................................................................................ سهم بازار پروژه و ... ینیب شیپ ب،یرق  قھمنط گذاری

 13 .................................................................................... يو منطقه ا يشهر يداقتصا یبررس-1-3-1

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

 18 .......................................................................................................... نفعانیذ يگروهها-1-3-3

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

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

طرح، نرخ  يوجوه نقد انیجر نه،یهز لیداده ها، تحل لیشامل تحل يو اقتصاد یالکامل طرح از نظر م یابیارز -4
 19 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیزبازگشت طرح، ه

 19 ....................................................................................................... هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

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

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

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

 27 ........................................................................................ گیريمي تصمیهامحاسبه تکنیک -3-7

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

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

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

 33 ........................................................................................................... طرح فصل پنجم : الزامات

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

UTM  33 ................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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بستھ سرمایھ 
  بلیت گردشگري یل و قاتانسد ارزش از منظر گردشگري و داراي پراکز واجشناسایی م*  قھمنط گذاری

  شناخت مقدمه و فصل اول : 

 رستاندر شه آئینه ورزانسرمایه گذاري طرح تدوین بسته ته، فت گری هاي صوراساس بررس بر 
   ی گردد. مایه ئیات طرح پیشنهادي ارفصیل جزه در ادامه به ته است کمورد توجه قرار گرفت ونددما

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 عاد و اندازه، زیرساخت هاي محل شاملر ابوکی سایت با ذککر

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

  یایی موقعیت جغراف-1-1-1

حت مساست. ا شده واقع ئینه ورزانروستاي آ محدودهدر  دماوندمحدوده مورد مطالعه در شهرستان 

  د. می باش عربمترم111154مطالعه  محدوده مورد

  دماوندشهر  ) : موقعیت محدوده مطالعه نسبت به1تصویر شماره (

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 سایت مورد مطالعه

 ونددما
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بستھ سرمایھ 
    قھمنط گذاری

    ئینه ورزان روستاي آشهر به  عه نسبتلمطا حدوده) : موقعیت م2تصویر شماره (

  
   ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  

  

  

  

    

   

  

  

  ئینه ورزان آ

 سایت مورد مطالعه

 محدوده سایت
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بستھ سرمایھ 
  UTMوقعیت م-2-1-1  قھمنط گذاری

  بسته پیشنهادي ارایه شده است. م تی ا یودر ادامه مشخصات 

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

3947625.67   607972.89   A 

3947546.24   608233.74   B 

3947402.09   607768.71   C 

3947324.88   4,1460824 m E D 

  ابعاد سایت -1-1-3

  یش داده شده است. در تصویر زیر ابعاد سایت نما

  بعاد سایت) : ا4تصویر شماره (
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بستھ سرمایھ 
  قھمنط 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 ت2ره (جدول شما
  نیازمورد   موجود  زیرساخت  ردیف

  140  -  ب)(مترمکعآب   1

  32880  -  وات)لو (کی برق  2

  بهسازي   -  راه دسترسی  3

  از طریق ایجاد سپتیک تانک  -  فاضلاب  4

 
 

 متر 489

 متر 301
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بستھ سرمایھ 
  ح اف طرري اطها اربريک -5-1-1  قھمنط گذاری

  اشد.ی بم  مرتعیئینه ورزان و اراضی روستا آمسکونی  ن هاي میکاربري هاي اطراف طرح، ز

  

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

   دارد.  قرار ئینه ورزان حریم روستاي آمطالعه 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 ام(از ج موجود

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

   ار) جیه دتو اريگذ

  هداف و ایده هاي اولیه طراحی دوین ات-1-2-1

ت مرکز عرصه محصولاکه در آن فضاهاي  است دشگريگرفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

 رایهیت افصیلی سابرنامه ریزي ت جانمایی شده است. در ادامهپذیرایی و ... ی، اقامت،  یو لبن یباغ

  شده است. 

  

 تعیین و یبیقرت اي اصلی و متراژل عنوان فضاهجدول برنامه ریزي فیزیکی شام -1-2-2
  هر فعالیت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاعدرصد 

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

  ) : مشخصات سطح و سرانه هاي سایت3جدول شماره (

  شرح   واحد   عنوان  ردیف 
  111154  مترمربع   مساحت طرح   1
  6960  مترمربع   سطح اشغال   2
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بستھ سرمایھ 
  6  درصد   سطح اشغال   3  قھمنط گذاری

  10960  مترمربع   زیربنا   4
  104194  مترمربع   مساحت محوطه و فضاي سبز   5

  یتسا) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی 4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

مساحت محوطه  
  (مترمربع)

زیربنا 
  تعداد   (مترمربع) 

درصد 
سطح 
  اشغال 

  100  1  1500  0  1500  1500  مرکز عرصه محصولات باغی و لبنی   1
  0  1  0  2500  0  2500  فضاي بازي کودکان   2
  100  1  60  0  60  60  پذیرش   3
  100  1  1200  0  1200  1200  سفره خانه سنتی   4
  100  1  200  0  200  200  تاسیسات    5

راه و معابر ، محوطه سازي و فضاي   6
  0  ـ  0  93857  0  93857  سبز

  100  50  8000  0  4000  4000  اقامتگاه بوم گردي   7
  0  238  0  7837  0  7837  پارکینگ   8

  500  ـ  10960  104194  6960  111154  جمع 
   

  
  ) : مشخصات کاربري هاي پیشنهادي سایت1(شماره مودار ن
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بستھ سرمایھ 
  حبندي طرزمانرنامه ب -2-2-2  قھمنط گذاری

  . یه شده استح ارانبندي طردر ادامه برنامه زما

  ح ندي طرمانبز مهنا) : بر5ماره (جدول ش

  ردیف
شرح 

  الیتفع

1400  1401  1402  

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

                          جوزاتاخذ م  1

2  
 هتهیه نقش

  راییاج
                        

3  
تامین 

  زیرساخت ها
                        

                          تجهیز کارگاه  4

5  
 فعالیت

  یعمران
                        

                          تجهیز  6

                          ازيه سطمحو  7
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بستھ سرمایھ 
  زار وم : مطالعات بافصل س  قھمنط گذاری

ی شناساینجی و 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 ها خود به کوه دماوند را ب ياسرسبز و خرم است که نام اسطوره ياشهرستان، منطقه نیا

در  رانیاکشور در  تیپراهمنطقه سه م يمرزها وستنیگرفتن منطقه دماوند در محل پ دارد. قرار

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

ر فر و مهاجگردشگر، مسا 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 ينشانه حضور انسان و آثار لانیدر قلعه عسگر ک ریاخ

  است.به دست آمده هیناح نیادر  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

 1384ل . از ساشدندیم دیتولشهرستان  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 یناهایعسل 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  یشهرستان وجود دارند. جانوران نیدر ا ابیکم يهاگونه انواع  قھمنط 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 یدرحال 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 يها، روستاهاکوه

  

  صنایع و معادن

اي گاه هکارگاه ها می شود. کار ایع دستی و صنایع ماشینی وصنایع این شهرستان شامل صن

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

  دایر شده است. 

  معادن فعال این شهرستان نیز عبارتند از:

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

  رد.ی گیار ماشی و سرامیک سعدي (سازمان صنایع ملی ایران) مورد بهره برداري قرکارخانه هاي ک

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

  مابین روستاهاي آبسرد و کور واقع شده اند. جنوب خاوري دماوند که هر دو معدن

مال روستاي کیلومتري ش 2کیلومتري شمال باختري دماوند و  13سیلیس مبارك آباد  عدنم -

  مبارك آباد.

  کیلومتري شمال باختري دماوند (مجاورت روستاي مشاء)  6زیت مشاء کوارت -
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بستھ سرمایھ 
متري جنوب خاوري رودهن کیلو 3کیلومتري باختر دماوند و  13ن سنگ ساختمانی اوزو -  قھمنط گذاری

رار ري قتوسعه معادن ایران مورد استخراج و بهره بردا ت خدمات وهرپنج معدن فوق توسط شرک

  می گیرند. 

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

  رد.ی گیره برداري قرار موسیله ي شرکت تامین ماسه و ریخته گري تهران مورد استخراج و به

  ي فیروزکوه جنوب خاور کیلومتري 20فیروز کوه معدن سیلیس سرانزاي  -

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

رار می ري قبومان). دو معدن فوق توسط شرکت سهامی کل معادن ایران مورد استخراج و بهره بردا

  گیرند.

ر دماوند که استخراج از آن توسط شرکت ومتري شمال باختکیل 2سنگ آهک سرهار واقع در  -

  هار دماوند است.معادن سر

  

  داري کشاورزي و دام

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

ی یب، گلابه، سیرد. تره بار، گندم، علوفتامین می شود و کشت به دو گونه آبی و دیمی انجام می گ

ی ردرختسرختی و بیش تر میوه هاي میوه هاي سردسیري، سیب زمینی، لوبیا سبز، سیب دو دیگر 

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

ل و اصی احدهاي گاوداري از نژادهايصنعتی و سنتی رایج بوده و دام داري هاي صنعتی شامل و

ار و ي بههر ساله در فصل ها ابل ذکر است که مراتع غنی و پر علف این شهرستانخارجی است. ق

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

  شهرستان است.



 

  16صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  1398در سال  دوندماکشاورزي شهرستان ) : سیماي 6ماره (ل شجدو  قھمنط گذاری



 

  17صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ماوند) : نقشه شهرستان د5تصویر شماره (  قھمنط 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 بادماوندتان (شهرسزار محلی باصلی است که شامل دسته ا

ن میلیـو 12بـر  ن) بالغزندراماران ورودي به بازار ملی (گردشگ) 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 غتیشهروندان شهرستان در حوزه فراشرق تهران و خصوصا 



 

  18صفحه  
 

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

  

  نفعان گروههاي ذی-1-3-3

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

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

    فع است. نگروههاي ذي  سرمایه گذار با د تعاملکه نیازمن استو ...  گی، منابع طبیعیث فرهنیرام

   وژهپرهم بازار نی س، پیش بیقیبپروژه 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

    



 

  19صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  تصادي طرح: ارزیابی مالی و اق چهارمفصل   قھمنط گذاری

جریان  لیل هزینه،ي شامل تحلیل داده ها، تحاز نظر مالی و اقتصاد حمل طراارزیابی ک -4
   ذاري  و ... گ زینه هاي سرمایهح، هنرخ بازگشت طرطرح،  ديوجوه نق

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

جـه طول عمر طرح بـا تو ته و درصورت گرف برداريز بهرهها در ابتداي طرح و قبل ااین نوع از هزینه

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

  خواهیم پرداخت. ینه ورزانئطقه آمنبه برآورد آنها در  ادامه

   

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

رآورد ب 1399هاي سال یمتاي قنبر مبمنطقه آئینه ورزان ابت هاي ثزینهر این بخش از مطالعه، هد

 ماشین، ساختمان، محوطه سازي، زمینزینه هاي ثابت طرح عبارت است از ه. هزینهخواهد شد

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

ه جزییات است کلیون ریال یم 1297891 لابت طرح معاده سرمایه ث. بر این پایهزینه هاي سربار

  ارائه شده است: آن در جدول ذیل



 

  20صفحه  
 

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

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   222308  زمین 1  
   208388  محوطه سازي  2
   438400  ساختمان  3
   102500  ماشین آلات و تجهیزات  4
   279200  تاسیسات  5
   2250  اثه و لوازم ادارياث  6
   17796  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   27050  هزینه هاي سربار  8
   1297891  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

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

 زمین  

شـده  ایـهست کـه در ادامـه اره اشد وردمیلیون ریال برآ 222308 منطقه آئینه ورزان  زمینهزینه 

  است. 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   222308  2  مترمربع  111154 زمین 1  
   222308  مجموع هزینه هاي زمین  

 محوطه سازي  

مـه ارایـه ست که در ادامیلیون ریال برآورد شده ا 208388ان منطقه آئینه ورزوطه سازي هزینه مح

  شده است. 

  ) : هزینه محوطه سازي10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   208388  2  مترمربع   104194 هزینه محوطه سازي  1  
   208388  جموع هزینه هاي محوطه سازي م 



 

  21صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ساختمان   قھمنط گذاری

ت. کـل ارایـه شـده اسـمنطقه آئینه ورزان  هاي تقریبی ساخت برايدر این بخش از گزارش، هزینه 

  برآورد شده است.  میلیون ریال 438400بنیه طرح اهزینه 

   ) : برآورد هزینه ابنیه11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  یون ریال)  (میل

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   60000  40  مترمربع   1500  مرکز عرصه محصولات باغی و لبنی  1  
   2400  40  مترمربع   60  پذیرش   2
   48000  40  مترمربع   1200  سفره خانه سنتی   3
   8000  40  مترمربع   200  تاسیسات    4
   320000  40  مترمربع   8000  اقامتگاه بوم گردي   5

   438400  مجموع هزینه هاي ابنیه  
  

 ماشین آلات و تجهیزات  

طـه و سـاختمان، محوماشـین آلات و تجهیـزات  بـه هزینـه منطقه آئینه ورزان ینه تجهیزات در هز

 میلیـون 102500 تشین آلات و تجهیزامااین زمینه کل هزینه گردد. در فضاهاي جنبی آن باز می

  محاسبه شده است. ریال

  ماشین آلات و تجهیزات) : برآورد هزینه 12ه (شمارجدول 

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   60000  600  اتاق   100  هزینه تجهیزات اقامتی  1  
   12500  50  نفر   250  هزینه تجهیزات پذیرایی   2
   30000  20  بع مترمر  1500  هزینه  تجهیزات مرکز  عرصه   3

   102500  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

  

  



 

  22صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  تاسیسات   قھمنط گذاری

آن بـاز  زیرساخت هـاي آب، بـرق، گـاز و مخـابراته هزینه بمنطقه آئینه ورزان هزینه تجهیزات در 

  است. محاسبه شده ریال میلیون 279200   گردد. در این زمینه کل هزینه تأسیساتمی

   تاسیسات هزینه  دآور) : بر13جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   109600  10  مترمربع   10960  هزینه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع) 1  
   54800  5  مترمربع   10960  هزینه الکتریکال   2
   54800  5  مترمربع   10960  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  ب)هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آ  4

   279200  مجموع هزینه هاي تاسیسات  
  

 اثاثه و لوازم اداري  

ر ادامـه داست کـه  برآورد شده الیر ونیلیم 2250منطقه آئینه ورزان  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است.  هیارا

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14ه (شمار 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   

  
 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

ینه مطالعات طرح و پذیري وجود دارد که شامل هزناهاي اجتنابرح، هزینهو شروع ط قبل از ساخت

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

 تیگردد. در ادامه خلاصه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 17796برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

   .شده است هیها ارا نهیهزبند از  نیا



 

  23صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  يقبل از بهره بردار يها نهی) : برآورد هز15شماره ( جدول  قھمنط گذاری

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   556  50  هکتار   11,1154  هزینه نقشه برداري  2
   10960  1  مترمربع   10960  جوزهزینه هاي اخذ م  3
   5480  0,5  مترمربع   10960  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   17796  ع هزینه هاي قبل از بهره برداري  مجمو 
  

 هزینه هاي سربار   

ه در کـمیلیون ریـال بـرآورد شـده اسـت  27050منطقه آئینه ورزان بت سربار هزینه هاي ثاهزینه 

  ادامه ارایه شده است. 

    سربار) : هزینه 16(دول شماره ج

  هزینه کل  درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

   6252  %3  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   8768  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   3075  %3  هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات  3
   8376  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   45  %2  ثاثه و لوازم اداريهزینه هاي سربار ا  5
   534  %3  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  6

   27050  مجموع هزینه هاي سربار    
  ح تولیدي طر هاي هزینه برآورد  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، حقوق و دستمزد، مواد اولیهواقع هزینه  در طرح تولیديهاي هزینه

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

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

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

  شده است. 



 

  24صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ) : برآورد هزینه هاي تولید خدمات طرح 17( جدول شماره  قھمنط گذاری

مجموع هزینه هاي ماهیانه   شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  59400  4950  مواد اولیه  1
  10080  720  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  1510  126  سوخت وانرژي  4
  31456  2621  كاستهلا  5
  23724  1977  تعمیرات و نگهداري  6
  2896  241  هزینه هاي سربار  7

  131838  10833  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 
  نه (میلیون ریال)سالیا

  45000  3750  500  نفر   250  ملزومات بخش پذیرایی   1
  14400  1200  400  اتاق   100  ملزومات بخش اقامتی   2

  59400  4950  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  

  حقوق و دستمزد هزینه هاي ) :19اره (جدول شم

  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
  عملیاتی 

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

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

  12852  918  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  
  



 

  25صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  نرژياسوخت وهزینه هاي ) : 20شماره (جدول   قھمنط گذاری

هزینه مصرف   واحد  مقدار مصرف   شرح ردیف 
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه
  (میلیون ریال) 

  1273  106  3226  کیلو وات ساعت  32880  برق   1
  151  13  3000  متر مکعب  140   آب  2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  1510  126  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) 

  6252  521  %3  208388  محوطه سازي  1
  13152  1096  %3  438400  ساختمان  2
  3075  256  %3  102500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  8376  698  %3  279200  تاسیسات  4
  0  0  %3  0  وسائط نقلیه  5
  68  6  %3  2250  اثاثه و لوازم اداري  6
  534  44  %3  17796  هره برداريهزینه هاي قبل از ب  7

  31456  2621  هاي استهلاكمجموع هزینه 
  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)

  6252  521  %3  208388  محوطه سازي  1
  8768  731  %2  438400  ساختمان  2
  3075  256  %3  102500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  5584  465  %2  279200  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  اثاثه و لوازم اداري  5

  23724  1977  ـ  1030738  مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
  



 

  26صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  اي سربارهزینه ه) : 23جدول شماره (  قھمنط گذاری

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  1188  99  %2  4950  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  259  22  %3  720  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  30  3  %2  126  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  944  79  %3  2621  ه هاي سربار تعمیرات و نگهداريهزین  4
  474  40  %2  1977  سایر هزینه هاي سربار  5

  2896  241  ـ  10394  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

بـرآورد  1399هـاي سـال مبنـاي قیمت  منطقه آئینـه ورزان سالیانهن بخش از مطالعه درآمد در ای

. در ایـن از شیوه جزء به کل استفاده شـده اسـت نیز طرح سالیانهدرآمدهاي  همحاسب در خواهد شد.

ه گر جمع شـدهاي مربوط به هر یک از اجزا و واحدها به طور جداگانه محاسبه و با یکدیزمینه درآمد

  است. 

  
  رفیت اسمی) ظتعیین ( مجتمع به صورت سالیانهبرآورد درآمد ) : 24جدول شماره (

درآمد  نوع  شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   720000  60000  20  اتاق   100  بهره برداري   درآمد بخش اقامتی  1  
   162000  13500  1,8  نفر   250  بهره برداري   درآمد بخش پذیرایی   2
   6000  500  10  غرفه   50  اجاره اي   ز عرصه محصولات لبنی درآمد بخش مرک  3

   888000  74000  مجموع 
  



 

  27صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ورزان   نهیمنطقه آئتعیین ظرفیت واقعی  :) 25ه (جدول شمار  قھمنط گذاری

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  %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 مرکز عرصه محصولات لبنی   3

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

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  پنجمسال   سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  432000  432000  432000  432000  360000  درآمد بخش اقامتی   1
  97200  97200  97200  97200  81000  درآمد بخش پذیرایی   2
  3600  3600  3600  3600  3000  درآمد بخش مرکز عرصه محصولات لبنی   3

  532800  532800  532800  532800  444000  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

اي هـیکنهاي طـرح، بـا اسـتفاده از تکها و درآمـدت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـهقسماین در 

هـاي مـورد اسـتفاده در ایـن پـی خـواهیم بـرد. تکنیک یا عدم آن يگیري، به صرفه اقتصادتصمیم

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

  
   (Net Present Value)زش فعلی خالصار روش -3-7-1

قتصادي هاي اطرح یهاي ارزیابترین تکنیکدهال سار عین حروش ارزش فعلی یکی از مهمترین و د

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

  . ی در زمان حال یا مبدأ پروژه استفعلرزش ها به اها و پرداختتبدیل ارزش آیندة کلیه دریافت

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



 

  28صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
 و در صـورتی کـه ها کمتر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتبوده، زیرا ارزش فعلی هزینهطرح سودآور  قھمنط گذاری

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

اگـر  .باشداز ارزش فعلی درآمدها می شها بیه این حقیقت است که ارزش فعلی هزینهمشخص کنند

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

   است.

گـردد کـه ل ذیل محاسبه میرمویق ف) از طرNPV( ارزش فعلی خالصبا توجه به آنچه گفته شد،  

عمـر  n و ددرص 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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  38937   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 داول میتـها مترین پروژهنتخاب اقتصاديهایی که امروزه در تعیین و ایکی از روش

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

ــادل درآم ــت تع ــت. در حقیق ــرمایه اس ــت س ــقاطی) و دها(درآبازگش ــالیانه و ارزش اس ــدهاي س م

ه همیشـه بـا یـک نپذیر است(البته نرخ امکان این، تحت ها(سرمایه ثابت و سرمایه در گردش)زینهه

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

 ر باشـد) کوچکتMARRکننده (از حداقل نرخ جذب  )RORصورتی که نرخ بازگشت سرمایه ( در

رگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ ) بزRORگشت سرمایه (شود و در صورتی نرخ بازیرفته نمیطرح پذ

  شود.ي توجیه اقتصادي بوده و پذیرفته میا) باشد طرح دارMARRکننده (جذب



 

  29صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  شود طرح پذیرفته می     قھمنط گذاری

  پذیرفتهطرح                                                                              

          شودنمی

وي اشود. این تسها حاصل میهزینه مایه از تساوي قرار دادن ارزش فعلی درآمدها ونرخ بازگشت سر

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

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ن، سرمایه و نحوه محاسـبه آ به توضیحات ارائه شده در خصوص روش نرخ بازگشتحال با توجه 

  .استدرصد  19برابر ورزان   نهیمنطقه آئمیزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  ساسا

یال)ون ر(واحد میلیورزان   نهیمنطقه آئ ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   دوران ساخت 

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  532800  444000  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  389367  389367  519157  هزینه هاي ثابت   2
  91685  81647  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  136175  112431  0  0  0  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  227860  194077  389367  389367  519157  جمع کل هزینه ها   5
  304940  249923  389367-  389367-  519157-  سود خالص   6
  743029-  1047969-  1297891-  908524-  519157-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 
 
 
 
 
 
 

MARRROR 

MARRROR 



 

  30صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
(واحد میلیون ریال)ورزان   نهیمنطقه آئ ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   قھمنط گذاری  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال هفتم  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  532800  532800  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  136175  136175  ...) سایر هزینه ها (مالیات و   4
  227860  227860  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  304940  304940  سود خالص   6
  781671  476731  171791  133149-  438089-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون ریال)ورزان   نهیآئ منطقه جریان هاي مالی ) : محاسبه27جدول شماره (دامه ا  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  532800  532800  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  136175  136175  هزینه ها (مالیات و ...) سایر   4
  227860  227860  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  304940  304940  سود خالص   6
  2306371  2001431  1696491  1391551  1086611  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
لیون ریال)(واحد میورزان   نهیمنطقه آئ ه جریان هاي مالی) : محاسب27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  532800  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  136175  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  227860  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  304940  سود خالص   6
  3526131  3221191  2916251  2611311  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



 

  31صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
(واحد میلیون ریال)ورزان   نهیآئ منطقه ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   قھمنط گذاری  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  532800  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  136175   سایر هزینه ها (مالیات و ...)  4
  227860  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  304940  سود خالص   6
  4745891  4440951  4136011  3831071  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
ل)(واحد میلیون ریاورزان   نهیمنطقه آئ : محاسبه جریان هاي مالی )27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  532800  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  136175  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  227860  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  304940  سود خالص   6
  5965651  5660711  5355771  5050831  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
یون ریال)(واحد میلورزان   نهیمنطقه آئ ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه   

  ح شر ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  سود خالص   6
  6880471  6575531  6270591  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



 

  32صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
(واحد میلیون ریال)ورزان   نهیمنطقه آئ ) : محاسبه جریان هاي مالی27(جدول شماره ادامه   قھمنط گذاری  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  532800  532800  532800  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  91685  91685  91685  هزینه هاي جاري   3
  136175  136175  136175  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  227860  227860  227860  جمع کل هزینه ها   5
  304940  304940  304940  سود خالص   6
  7795291  7490351  7185411  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

هاي اقتصادي است. هاي مورد استفاده در ارزیابی طرحدیگر از روشدوره بازگشت سرمایه، یکی 

د بتوان دوره یا مدت زمانی است که سرمایه اولیه يگر با استفاده از این روش، در جستجوتحلیل

ه برابر ر آن دوردمجموع درآمدهاي سالیانه  ترعبارت ساده شود. به ي سالیانه جبرانتوسط درآمدها

  ده است. در زیر آم .P.Pازگشت سرمایه برابطه کلی محاسبه دورة گذاري گردد. ههاي سرمایبا هزینه
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  اشد. بام میiیان سال پایند مالی در برابر فرآ CFدر رابطه فوق 

عی عامل نو و این گذاران بسیار مشتاقند که از زمان بازگشت سرمایه آگاه باشندیهز آنجا که سرماا

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

 رة بازگشتروش دو ر. به همین جهت دوتاه مدت دارندهاي کگذاري در پروژهسرمایه تمایل به

ررسی بر اساس ب تر باشد.تر است که داراي دوره بازگشت سرمایه کوچکاي اقتصاديیه پروژهسرما

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

  

  



 

  33صفحه  
 

بستھ سرمایھ 
  ارزیابی مالی طرح) : نتایج 28جدول شماره (  قھمنط گذاری

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 19 درصد 

NPV 38937 لیون ریالمی 

 5 سال مایه بازگشت سر دوره

  

  
  

  ح طرل پنجم : الزامات فص

ی متولی زمین از جمله با دستگاه ي جلسات کارشناسییه و برگزاراولهماهنگی -5-1
عی و کل منابع طبی ن جهاد کشاورزي استان (ادارهسازما راه و شهرسازي استان،کل  اداره

  باشد. لزامی میاطه مربو  UTMبق رح ها طمحل طن تعییاراضی) و  مدیریت امور
  
  

  
  


