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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 

 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  14332  مساحت (مترمربع) :

  1110  سطح اشغال (مترمربع) :

  8  سطح اشغال (درصد) :

  146027  : )لحجم سرمایه گذاري (میلیون ریا

  18  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  582  

 کاربري پیشنهادي :

م گاه هاي بوکمپینگ گردشگري، اقامت

  گردي و ... 
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 فهرست مطالب
  صفحه                      عنوان

 6 ................................ يگردشگر تیو قابل لیپتانس يو دارا يگردشگر مراکز واجد ارزش از منظر یی*شناسا

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

و نسبت به شهر  تیسا تیموقع نیینقاط واجد ارزش، تع يو لکه گذار تیسا تیموقع یو بررس ییشناسا-1-1
 رساختیبا ذکر ابعاد و اندازه، ز تیسا یمنطقه در ابعاد مناسب، کروک ری، تصاوUTMنقشه  ،ییهوامنطقه، عکس 

 ياطراف طرح، کاربر يها يو کمبودها) وکاربر ازیمحل شامل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد ن يها
 6 ........................................................................................... ت و ...ملک بر اساس اسناد فرادس یفعل

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

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

 8 ..................................................................................................................... تیابعاد سا-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

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

 9 ....................................................................................................... یطراح هیاول یفصل دوم : مبان

و  یموجود (از جمله اقامت تیدار و متناسب با ظرف هیتوج يگذار هیاقابل سرم 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 شنهادیپ.. (و . يع و ...، برنامه زمانبندهر فضا، تعداد طبقات و ارتفا يو کاربر تیفضاها، متراژ، درصد هر فعال
 9 ............................................................................................................ دار) هیتوج يگذار هیسرما

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

و  تیدرصد هر فعال نییو تع یبیو متراژ تقر یاصل ياشامل عنوان فضاه یکیزیف يزیر جدول برنامه -1-2-2
 10 ............................................................... فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع نیاز ا کیو هر  يکاربر

 11 ..................................................................................................... طرح يبرنامه زمانبند -2-2-2

 12 ............................................................................................................ فصل سوم : مطالعات بازار

 یبررس نفعان،یذ يگروهها ییو شناسا یسنج ازین ،يمشتر لیتحل ،يو منطقه ا يشهر ياقتصاد یبررس-3-1
 12 .............................................................................. ... سهم بازار پروژه و ینیب شیپ ب،یرق يپروژه ها
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 12 .................................................................................... يو منطقه ا يشهر ياقتصاد یبررس-1-3-1

 14 ........................................................................................... یسنج ازینو  انیمشتر لیتحل-1-3-2

 14 .......................................................................................................... نفعانیذ يگروهها-1-3-3

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

 15 ...................................................................................... طرح 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
 15 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیبازگشت طرح، هز

 15 ....................................................................................................... هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

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

 19 .......................................................................................طرح يدیتول يهزینه ها برآورد  -3-5-3

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

 23 ........................................................................................ گیريهاي تصمیممحاسبه تکنیک -3-7

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

 24 ......................................................................... (Rate of Return) بازگشت سرمایهنرخ   -3-7-2

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

 29 ........................................................................................................... فصل پنجم : الزامات طرح

 ياز جمله اداره کل راه و شهرساز نیزم یمتول یبا دستگاه یجلسات کارشناس يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
طرح ها طبق محل  نیی) و تعیامور اراض تیریو مد یعیاره کل منابع طبن (اداستا يسازمان جهاد کشاورزان، است

UTM  29 ................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

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

  ناخت مقدمه و شفصل اول : 

 یروزکوهفدر شهرستان  لزور بسته سرمایه گذاريت گرفته، طرح تدوین اساس بررسی هاي صور بر 
   ردد. گادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي ارایه می مورد توجه قرار گرفته است که در 

ین موقعیت شناسایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واجد ارزش، تعی-1-1
، ، تصاویر منطقه در ابعاد مناسبUTMقشه به شهر و منطقه، عکس هوایی، نسایت نسبت 

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

   اسناد فرادست و ...

  جغرافیایی  یتموقع-1-1-1

ساحت مواقع شده است.  لزورتاي محدوده روسدر  فیروزکوهعه در شهرستان محدوده مورد مطال

  می باشد. رمربع مت  14332محدوده مورد مطالعه 

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

  
  

  

  

  

 سایت مورد مطالعه
 تهران
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    وزکوهشهر فیرعه نسبت به ) : موقعیت محدوده مطال2تصویر شماره (

  
  لزور ينسبت به روستا : موقعیت محدوده مطالعه) 3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  

 فیروزکوه 

 سایت مورد مطالعه

 روستا  محدوده سایت
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  UTMموقعیت -1-1-2

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

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

3970519  641110  A 

3970650  641165  B 

3970527  641228  C 

3970458  641190  D 

  

  ابعاد سایت -1-1-3

  ت نمایش داده شده است. در تصویر زیر ابعاد سای

  ) : ابعاد سایت2تصویر شماره (
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

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

  ده است. ایه شزیربنایی سایت ار در  زیر مشخصات تاسیسات

  ) : مشخصات تاسیسات زیربنایی تا ورودي سایت3( شمارهجدول 
  توضیحات  مورد نیاز  موجود  یرساختز  ردیف

  -  120  -  (مترمکعب)آب   1

  -  555  -  (کیلو وات) برق  2

  بهسازي  متر 200  با عرض کم خاکی  راه دسترسی  3

  انکاز طریق ایجاد سپتیک ت  -  ندارد  فاضلاب  4

 

  ف طرح ي هاي اطرارکارب -1-1-5

  می باشد. اتکشاورزي و باغربري هاي اطراف طرح، زمین هاي اک

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

   دارد.  قرار خارج از حریم روستامطالعه در حدوده مورد م

  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

سب با ظرفیت متنا و جیه دارپیشنهاد انواع تاسیسات قابل سرمایه گذاري تو -2-1
ل ، جدوجمله اقامتی و پذیرایی و ...) و تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحیموجود (از 

، متراژ، درصد هر فعالیت و شامل نوع تاسیسات، عنوان فضاها ریزي فیزیکی برنامه
مایه رته سبسکاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبندي و ... (پیشنهاد 

   اري توجیه دار) گذ

  یده هاي اولیه طراحی اتدوین اهداف و -1-2-1

شده  ییجانما تفرجی و ...ضاهاي در آن فکه  است گردشگريفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

  است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. 
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

اژ تقریبی و تعیین ی و مترهاي اصلجدول برنامه ریزي فیزیکی شامل عنوان فضا -1-2-2
  هر فعالیت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع درصد

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

  ) : مشخصات سطح و سرانه هاي سایت4جدول شماره (
 شرح  واحد  عنوان  ردیف 

 14332 ربع مترم ح مساحت طر 1

 1110 ربع مترم سطح اشغال  2

 8 درصد  سطح اشغال  3

 1110 مترمربع  زیربنا  4

 13222 مترمربع  مساحت محوطه و فضاي سبز  5

  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت 5جدول شماره (

 نام کاربري  ردیف
کل مساحت 
 (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
 (مترمربع)

مساحت 
 محوطه 

 بع)(مترمر

زیربنا 
 (مترمربع) 

 تعداد 

درصد 
سطح 
 اشغال 

تراکم 
 (درصد) 

 1000 100 10 600 0 600 600 اقامتگاههاي بوم گردي  1
 500 100 5 150 0 150 150 ي اقامتی سکو و کمپ ها 2
 100 100 1 300 0 300 300 چایخانه  3

 100 100 1 60 0 60 60 پذیرش و اداري  4

5 
، طه سازيپارکینگ، محو

 و معابر و فضاي سبز  راه
 0 0 ـ 0 13222 0 13222

 1700 400 ـ 1110 13222 1110 14332 جمع 

  هاي پیشنهادي سایت ) : مشخصات کاربري1نمودار شماره (
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  بندي طرحبرنامه زمان -2-2-2

  در ادامه برنامه زمانبندي طرح ارایه شده است. 

   ) : برنامه زمانبندي طرح6جدول شماره (

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

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

1  
اخذ 

  مجوزات
                        

2  
تهیه نقشه 

  اجرایی
                        

3  

تامین 

زیرساخت 

  ها

                        

4  
تجهیز 

  کارگاه
                        

5  
فعالیت 

  عمرانی
                        

                          تجهیز  6

7  
محوطه 

  ازيس
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  فصل سوم : مطالعات بازار 

تحلیل مشتري، نیاز سنجی و شناسایی ي شهري و منطقه اي، بررسی اقتصاد-3-1
  گروههاي ذینفعان، بررسی پروژه هاي رقیب، پیش بینی سهم بازار پروژه و ... 

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

و  52:46 ییایـاسـتان تهـران و در طـول جغراف یرقشمال شـ هیالیدر منته روزکوهیفرستان هش

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

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

لسـله ساز  یبخشـ يشهرستان بـر رو نی: اهروزکویف يهای. ناهموارگرددیم محدود دنشهرستان دماو

 يااست. قلل مرتفع ياریبس يهایناهموار يخاطر دارا نیاست و به همقرار گرفته يجبال البرز مرکز

ر کشـو یشهرستان را از منـاطق شـمال نیا يواریمتر) همچون د 4076مرگ لزور ( نهیشیهمچون م

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

راد مـکـوه تپـه  روزکوه،ی) در جنوب شرق ف2829نواس(کوه  روزکوه،ی) در شرق ف2689کوه پل در (

  است.   روزکوهیف ی) در شمال غرب3219(

ش ن در بخـپـس از آدرصـد ) و  50/50در بخش خـدمات (  روزکوهیسهم شاغلان ف نیشتریب  

  در بخش صنعت اشتغال دارند. هیهستند و بق) مشغول بکار درصد  1/36(  يکشاورز

  ن فیروزکوه ) : سهم شاغلا7جدول شماره (
  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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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 اي مختلف اقتصادي :قابلیتهاي شهرستان در بخش ه 

  صنعت و معدن :

  وجود دو شهرك صنعتی . -1

یلومتري تهران جهت اسـتقرار طـرح هـاي صـنعتی و ک 120ز محدوده واقع شدن در خارج ا -2

  استفاده از امتیازاتی چون معافیتهاي مالیاتی و ... .

  تان .سیر معدنی موجود در شهرورد ذخاسب در متانسیلهاي بالقوه بسیار مناوجود پ -3

  جود کارخانجات فرآوري مواد معدنی در سطح استان .و -4

  رت کالا و خدمات .ي جهت ترانسپووجود راه آهن سراسر -5

  ماده بودن زیربناهاي توسعه ( آب ، برق ، راه و مخابرات )آ -6

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

  :   گردشگري

اثـر ملـی  70د سایی شده ( که حدوبقعه مبارکه شنا 40فرهنگی و  اثر تاریخی و 170وجود  -1

  به ثبت رسیده ) .

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

بازدیـد از  کشـور ( ل و شرقمیلیون مسافر از طریق محور فیروزکوه به شما 12ردد بیش از ت -3

  ي شهرستان ) .آثار گردشگر

  اي مطبوع در فصول بهار و تابستان .جود مناظر وتفریحگاه هاي طبیعی و آب و هوو -4

  زدیکی به کانون جمعیتی تهران بزرگ .ن -5

  :  سایر قابلیتهاي توسعه

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

  .تربیت نیروي انسانی مورد نیاز نطقه جهت وجود دانشگاه در م -3

  روزه بادهاي گدوك و شهریار . 118بادي به لحاظ وزش امکان استفاده از انرژي  -4
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  ن و نیاز سنجی تحلیل مشتریا-1-3-2

بر اساس بررسی هاي به عمل آمده گروههاي هدف گردشگري شهرستان فیروزکـوه شـامل سـه 

هاي ازار اسـتانی (شـهرفیروزکـوه)، بخشـی از بـبازار محلی (شهرسـتان ل که شام صلی استدسته ا

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

  است.

 ور تهـران از این رو بازار هدف سایت در حوزه فراغتی تاکید بر شهرستان فیروزکوه، ساکنین شه

  فیروزکوه می باشد.  دي به مازندران از محورران وروگردشگ

  ) 1395ان ها بر حسب ساکن و غیرساکن () : خانوار و جمعیت شهرست8جدول 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  فیروزکوه

  ماخذ: مرکز آمار ایران  

  وههاي ذینفعان گر-1-3-3

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

عـی، بیمنـابع ط(دهیارهاي روستایی) و مهمترین ذینفوذان سازمان هاي دولتـی (میـراث فرهنگـی، 

   که نیازمند تعامل سرمایه گذار با گروههاي ذي نفع است.   دارت آب، برق و ... استا

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

ام پروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان فیروزکوه محـدوده و در مـواردي پـروژه هـاي ناتمـ

  ه کرد... اشاراست که می توان به پروژه تله کابین و .
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  تصادي طرحمالی و اق : ارزیابی چهارمفصل 

 ، جریانصادي شامل تحلیل داده ها، تحلیل هزینهارزیابی کامل طرح از نظر مالی و اقت -4
   وجوه نقدي طرح، نرخ بازگشت طرح، هزینه هاي سرمایه گذاري  و ... 

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 رح: گذاري ثابت طهاي سرمایههزینه 

 جـهفته و در طول عمر طرح بـا توبرداري صورت گررح و قبل از بهرهها در ابتداي طنوع از هزینهن ای

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

   خواهیم پرداخت. طرح لزوربه برآورد آنها در  ادامه

   رح:ط ري ثابتگذاایهبرآورد هزینه سرم -4-1-1

هد برآورد خوا 1399هاي سال بر مبناي قیمتطرح لزور اي ثابت هطالعه، هزینهر این بخش از مد

 ماشین آلات و، ساختمان، محوطه سازي، ینزمهاي ثابت طرح عبارت است از هزینه شد. هزینه

زینه هاي هو  داريبرز بهره هزینه هاي قبل ا، اثاثه و لوازم اداري، وسائط نقلیه، تاسیسات، تجهیزات

در جدول  جزییات آناست که میلیون ریال  146027 ایه سرمایه ثابت طرح معادلاین پ. بر سربار

  ذیل ارائه شده است:

  1399هاي سال سرمایه ثابت به قیمت) : 9جدول شماره (

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   2866  زمین 1  
   5289  محوطه سازي  2
   44400  ختماناس  3
   10500  تماشین آلات و تجهیزا  4
   76650  تاسیسات  5
   900  اثاثه و لوازم اداري  6
   2180  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   3242  هزینه هاي سربار  8
   146027  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  است:ئه شده ذیل اراهاي در زیربخشطرح لزور گذاري ثابت شرح اجزاي هزینه سرمایه

 زمین  

   است. میلیون ریال برآورد شده است که در ادامه ارایه شده 2866 ح لزور رط ینزمهزینه 

  زمین) : هزینه 10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   2866  0,2  مترمربع  14332 زمین 1  
   2866  اي زمین هزینه همجموع  

 محوطه سازي  

  است.  دهمیلیون ریال برآورد شده است که در ادامه ارایه ش 5289 طرح لزور ه محوطه سازي ینهز

  ) : هزینه محوطه سازي10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   5289  2  مترمربع   2644 ي هزینه محوطه ساز 1  
   5289  طه سازي نه هاي محومجموع هزی 

 ساختمان  

نه ابنیـه ارایه شده است. کل هزیطرح لزور در این بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي 

  میلیون ریال برآورد شده است.  44400طرح 

   ) : برآورد هزینه ابنیه11جدول شماره (

واحد هزینه   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  میلیون ریال)  (

 هزینه کل
  ریال)  (میلیون

   24000  40  مترمربع   600  اقامتگاههاي بوم گردي  1  
   6000  40  مترمربع   150  سکو و کمپ هاي اقامتی   2
   12000  40  مترمربع   300  چایخانه   3
   2400  40  مترمربع   60  پذیرش و اداري   4

   44400  مجموع هزینه هاي ابنیه  
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   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 ماشین آلات و تجهیزات  

اي سـاختمان، محوطـه و فضـاهماشـین آلات و تجهیـزات  ه هزینـه بطرح لزور در جهیزات هزینه ت

 میلیـون ریـال 10500 ت و تجهیـزاتماشـین آلاگردد. در این زمینه کـل هزینـه جنبی آن باز می

  محاسبه شده است.

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

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح فردی
  ریال)   (میلیون

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   6000  600  اتاق  10  هزینه تجهیزات اقامتگاه بوم گردي  1  
   4500  15  مترمربع   300  هزینه تجهیزات پذیرایی   2

   10500  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

 سیساتتا  

گـردد. در یآن باز مي آب، برق، گاز و مخابرات رساخت هازیبه هزینه  ح لزور طرهزینه تجهیزات در 

  محاسبه شده است. میلیون ریال 76650   این زمینه کل هزینه تأسیسات

   تاسیسات ) : برآورد هزینه 13جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

کل هزینه 
  (میلیون ریال) 

   7770  7  مترمربع   1110  سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع)هزینه تاسیسات ( 1  
   3330  3  مترمربع   1110  هزینه الکتریکال   2
   5550  5  مترمربع   1110  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  ب)هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آ  4

   76650  سات مجموع هزینه هاي تاسی 
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  و لوازم ادارياثاثه  

شـده  هیـارا برآورد شده است که در ادامه الیر ونیلیم 900 طرح لزور  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  است. 

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز15شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

 هزینه کل
  (میلیون ریال) 

   900  60  مورد   15   هزینه لوازم اداري 1  
   900  مجموع هزینه هاي اثاثه و لوازم اداري   

  
 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

ارد که شامل هزینه مطالعات طرح و ناپذیري وجود دهاي اجتنابقبل از ساخت و شروع طرح، هزینه

 ت، میـزانن نسـب.. است. با توجـه بـه ایـو ذهاب و . ابیا نهی، هزمشاوره نهیأخذ مجوزهاي لازم، هز

 تیگردد. در ادامـه خلاصـه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 2180برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیبند از هز نیا

  يقبل از بهره بردار يها نهی) : برآورد هز16شماره ( جدول

هزینه واحد   حد وا  مقادیر   شرح ردیف
  ریال)  (میلیون 

هزینه کل 
  یون ریال) (میل

   400  400  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   115  80  هکتار   1,4332  هزینه نقشه برداري  2
   1110  1  مترمربع   1110  هزینه هاي اخذ مجوز  3
   555  0,5  مترمربع   1110  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   2180  بل از بهره برداري  مجموع هزینه هاي ق 
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 هزینه هاي سربار   

مـه ارایـه میلیون ریال برآورد شـده اسـت کـه در ادا 3242 طرح لزور سربار هزینه هاي ثابت هزینه 

  شده است. 

    سربار) : هزینه 17جدول شماره (

  هزینه کل  درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

   106  %2  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   1332  %3  ختمانهزینه هاي سربار سا  2
   210  %2  نه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزاتهزی  3
   1533  %2  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   18  %2  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  5
   44  %2  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  6

   3242  مجموع هزینه هاي سربار    
  

  ح طر هاي تولیدي هزینه برآورد  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، حقوق و دستمزد، مواد اولیهینه در واقع هز ي طرحتولیدهاي هزینه

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

سرمایه  ن پایهبر ای ز تعدیل شده است. نیمحاسبه شده و براي طول عمر طرح  1399مبناي سال 

ه ارای جزییاتصولات طرح و همچنین سطوح مختلف استفاده از آن با محبر مبناي  طرح در گردش

  شده است. 



 

20 

   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  ) : برآورد هزینه هاي تولید خدمات طرح 18جدول شماره (

مجموع هزینه هاي ماهیانه   شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  میلیون ریال)سالیانه (

  18360  1530  لیهمواد او  1
  3948  282  ق و دستمزد (عملیاتی)حقو  2
  2688  192  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  861  72  سوخت وانرژي  4
  4198  350  استهلاك  5
  2860  238  تعمیرات و نگهداري  6
  636  53  هزینه هاي سربار  7

  33550  2717  مجموع هزینه هاي جاري 
  

  یهمواد اولهزینه هاي ) : 19دول شماره (ج

هزینه واحد   احدو  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  1080  90  300  اتاق  10  اقامتی سنتی   1
  17280  1440  400  نفر  120  پذیرایی   2

  18360  1530  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  

  زدحقوق و دستم هزینه هاي ) :20جدول شماره (

  تعداد (نفر)   شرح  عنوان  ردیف 
هزینه حقوق و 

دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

سایر مزایاي حقوق و 
دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
ماهیانه پرداختنی 

  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
پرداختنی سالیانه 

  ال) (میلیون ری

کادر   1
  عملیاتی 

  2940  210  7  35  5  اهر م
  1008  72  6  30  2  ساده

  کادرستادي   2
  1176  84  7  35  2  ماهر 
  1512  108  6  30  3  ساده

  6636  474  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  
  
  
  



 

21 

   ورلز بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 21جدول شماره (

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

هزینه ماهیانه 
  لیون ریال)(می

انه (میلیون هزینه سالی
  ریال)

  645  54  3226  کیلو وات ساعت  555  برق  1
  130  11  3000  متر مکعب  120  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  861  72  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
  استهلاكهزینه هاي ) : 22ره (جدول شما

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
ذاري دارایی هاي گ

شونده مستهلک 
  (میلیون ریال)

ریب ض
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  159  13  %3  5289  محوطه سازي  1
  1332  111  %3  44400  ساختمان  2
  315  26  %3  10500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  2300  192  %3  76650  تاسیسات  4
  27  2  %3  900  زم ادارياثاثه و لوا  5
  65  5  %3  2180  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  4198  350  مجموع هزینه هاي استهلاك
  

  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
ات تعمیر

ماهیانه 
  ) (میلیون ریال

هزینه تعمیرات 
انه (میلیون سالی

  ریال)

  106  9  %2  5289  محوطه سازي  1
  888  74  %2  44400  ساختمان  2
  315  26  %3  10500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  1533  128  %2  76650  تاسیسات  4
  18  2  %2  900  اثاثه و لوازم اداري  5

  2860  238  ـ  137739  مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
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  هاي سربار هزینه) : 25ول شماره (جد

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  367  31  %2  1530  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  102  8  %3  282  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  26  2  %3  72  يه هاي سربار سوخت و انرژهزین  3
  84  7  %2  350  هاي سربار تعمیرات و نگهداري هزینه  4
  57  5  %2  238  سایر هزینه هاي سربار  5

  636  53  ـ  2472  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

واهـد شـد. ورد خبـرآ 1399 هاي سالمبناي قیمت  طرح لزور سالیانهدر این بخش از مطالعه درآمد 

مینـه از شیوه جـزء بـه کـل اسـتفاده شـده اسـت. در ایـن ز نیز طرح لیانهسادر محاسبه درآمدهاي 

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

  رفیت اسمی) ظتعیین ( مجتمع به صورت سالیانهبرآورد درآمد ) : 26جدول شماره (

ع درآمد نو  شرح ردیف
  حدوا  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

  
1 

بخش 
   54000  4500  15  اتاق  10  بهره برداري   اقامتی 

   43200  3600  1  نفر  120  بهره برداري   پذیرایی   2
   21600  1800  0,4  نفر  150  رداري بهره ب  ورودیه   3

   118800  9900  مجموع 
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  طرح لزور  ) : تعیین ظرفیت واقعی 27جدول شماره (

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول
  %60  %60  %60  %60  %50  بخش اقامتی   1
  %60  %60  %60  %60  %50  پذیرایی   2
  %60  %60  %60  %60  %50  ورودیه   3

  
  ظرفیت واقعی) برآورد ) : برآورد درآمد مجتمع به صورت سالیانه (28جدول شماره (

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  32400  32400  32400  32400  27000  بخش اقامتی   1
  25920  25920  25920  25920  21600  پذیرایی   2
  12960  12960  12960  12960  10800  ورودیه   3

  71280  71280  71280  71280  59400  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

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

یـن هـاي مـورد اسـتفاده در ان پـی خـواهیم بـرد. تکنیکصادي یا عدم آگیري، به صرفه اقتتصمیم

  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 یابی طرحهاي ارزترین تکنیکدهر عین حال ساروش ارزش فعلی یکی از مهمترین و د

الی، اي دیگر است. محاسـبه ارزش فعلـی یـک فرآینـد مـهیربناي کاربرد تکنیکاست و این روش ز

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

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

 و در صـورتی کـه متر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتها کارزش فعلی هزینه بوده، زیراطرح سودآور

اشد طرح فاقـد توجیـه اقتصـادي اسـت و ) بNPV<0منفی ( ارزش فعلی خالص محاسبه شده رقم
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اگـر  .اشدبش از ارزش فعلی درآمدها میها بیمشخص کننده این حقیقت است که ارزش فعلی هزینه

NPV=0 گذاري تأمین گشته کننده براي سرمایه ت، زیرا حداقل نرخ جذبباشد پروژه اقتصادي اس

   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 

  خواهد بود: مفید طرح






























n

i
i

n
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11 )1()1()1(
  

ن میلیـو  582   طـرح  NPVبیانگر آن است که  فعلی خالص زیر محاسبات مربوط به خالص ارزش

  .است که رقمی مثبت استریال 

  

  (Rate of Return) هنرخ بازگشت سرمای  -3-7-2

ش نـرخ باشـد روها متـداول میژهترین پروعیین و انتخاب اقتصاديتهایی که امروزه در یکی از روش

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

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

شـه بـا یـک (البته نه همیپذیر استنرخ امکان ، تحت اینها(سرمایه ثابت و سرمایه در گردش)هزینه

  باشد.ا) نرخ بازگشت سرمایه میهرخ) و آن نرخ(یا نرخن

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

) بزرگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ RORصورتی نرخ بازگشت سرمایه ( شود و درطرح پذیرفته نمی

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

  د.شومی

  شود طرح پذیرفته می   

MARRROR 
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طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

این تساوي  شود.ها حاصل مینرخ بازگشت سرمایه از تساوي قرار دادن ارزش فعلی درآمدها و هزینه

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

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ، آنحال با توجه به توضیحات ارائه شده در خصوص روش نرخ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه 

ه نـرخ است که بـا توجـه بـدرصد  18برابر طرح لزور   زان نرخ بازگشت سرمایهمی فوقجدول  اساس

 آیـد، بزرگتـر بـوده و درکننـده بـه شـمار میکه به عنوان حداقل نرخ جذبالحساب بانکی علیسود 

  باشد.نتیجه داراي توجیه اقتصادي می

)(واحد میلیون ریاللزور  طرح  ) : محاسبه جریان هاي مالی29جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   ن ساخت دورا

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  71280  59400  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  59400  0  0  0  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  43808  43808  58411  هزینه هاي ثابت   3
  21809  18874  0  0  0  هزینه هاي جاري   4
  16309  13451  0  0  0  ا (مالیات و ...) سایر هزینه ه  5
  38118  32325  43808  43808  58411  جمع کل هزینه ها   6
  33162  27075  43808-  43808-  58411-  سود خالص   7
  85790-  118952-  146027-  102219-  58411-  درآمد(هزینه) تجمعی  8

 
 
 
 
 

MARRROR 



 

26 
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احد میلیون ریال)(وطرح لزور   ن هاي مالی) : محاسبه جریا29جدول شماره (ادامه   

  شرح  دیف ر
  دوران بهره برداري 

  سال هفتم  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  71280  71280  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  21809  21809  21809  21809  21809  اي جاري هزینه ه  4
  16309  16309  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  33162  33162  سود خالص   7
  80019  46857  13695  19467-  52628-  درآمد(هزینه) تجمعی  8

 
  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یمال يها انیبه جر) : محاس29جدول شماره ( ادامه

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  71280  71280  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  زینه هاي ثابت ه  3
  21809  21809  21809  21809  21809  ي جاري هزینه ها  4
  16309  16309  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  33162  33162  سود خالص   7
  245828  212666  179504  146342  113180  درآمد(هزینه) تجمعی  8

  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یمال يها انی) : محاسبه جر29ه جدول شماره (ادام

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  71280  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  ت هزینه هاي ثاب  3
  21809  21809  21809  21809  هزینه هاي جاري   4
  16309  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  33162  سود خالص   7
  378475  345313  312151  278989  درآمد(هزینه) تجمعی  8
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  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یمال يها انی) : محاسبه جر29اره (ادامه جدول شم

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  71280  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  21809  21809  21809  21809  ینه هاي جاري هز  4
  16309  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  33162  سود خالص   7
  511122  477960  444798  411637  درآمد(هزینه) تجمعی  8

  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یمال يها انی) : محاسبه جر29( ادامه جدول شماره

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  بیست و یکمسال 
  71280  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  ت هزینه هاي ثاب  3
  21809  21809  21809  21809  هزینه هاي جاري   4
  16309  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  33162  سود خالص   7
  643769  610607  577446  544284  درآمد(هزینه) تجمعی  8

  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یمال يها انی) : محاسبه جر29اره (ادامه جدول شم

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  بیست و پنجمسال 
  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  بت هزینه هاي ثا  3
  21809  21809  21809  جاري هزینه هاي   4
  16309  16309  16309  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  سود خالص   7
  743254  710093  676931  درآمد(هزینه) تجمعی  8
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  )الیر ونیلیطرح لزور  (واحد م یلما يها انی) : محاسبه جر29ادامه جدول شماره (

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  71280  71280  71280  درآمدهاي عملیاتی  1
  71280  71280  71280  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  21809  21809  21809  هزینه هاي جاري   4
  16309  16309  16309  نه ها (مالیات و ...) سایر هزی  5
  38118  38118  38118  جمع کل هزینه ها   6
  33162  33162  33162  سود خالص   7
  842740  809578  776416  درآمد(هزینه) تجمعی  8

  
 

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

ادي است. هاي اقتصیابی طرحدر ارزهاي مورد استفاده دوره بازگشت سرمایه، یکی دیگر از روش

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

 وره برابردتر مجموع درآمدهاي سالیانه در آن الیانه جبران شود. به عبارت سادهتوسط درآمدهاي س

  ده است. مدر زیر آ .P.Pه دورة بازگشت سرمایه محاسب رابطه کلیگذاري گردد. هاي سرمایهبا هزینه





n

i
iCFP

1
0)(  

  باشد. ام میiسال  پایانبرابر فرآیند مالی در  CFدر رابطه فوق 

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

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

ت ه همین جهت در روش دورة بازگشهاي کوتاه مدت دارند. بگذاري در پروژهسرمایه تمایل به

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

   شده است.  سال محاسبه 5 ته دوره بازگشت سرمایهفرصورت گ
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  ) : نتایج ارزیابی مالی طرح30جدول شماره (
 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 18 درصد 

NPV 582 ریال میلیون 

 5 سال بازگشت سرمایه  دوره

  

  
  

  فصل پنجم : الزامات طرح 

لی زمین از جمله سات کارشناسی با دستگاهی متوهماهنگی اولیه و برگزاري جل-5-1
 عی وسازمان جهاد کشاورزي استان (اداره کل منابع طبی زي استان،ل راه و شهرسااداره ک

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

  
  


