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   سرمنطقه طا بسته سرمایه گذاري منطقه گردشگري

 

 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  178677  مساحت (مترمربع) :

  960  سطح اشغال (مترمربع) :

  1  سطح اشغال (درصد) :

  242973  : )حجم سرمایه گذاري (میلیون ریال

  18  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  1301  

  6 کاربري پیشنهادي :
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 فهرست مطالب
  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 یعاد مناسب، کروکدر اب منطقه ری، تصاوUTMنقشه  ،ییوامنطقه، عکس ه

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

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

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

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

 9 ...................... از و کمبودها)یمحل شامل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد ن يرساخت هایز -1-1-4

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

 9 ............................................................................ر اساس اسناد فرادستک بمل یفعل يکاربر -6- 1-1

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

و  یجمله اقامت د (ازموجو تیدار و متناسب با ظرف 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

ته بس شنهادیو ... (پ يهر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبند يو کاربر تی، متراژ، درصد هر فعالفضاها
 9 ............................................................................................................ دار) هیتوج يگذار هیسرما

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

و  تیلدرصد هر فعا نییو تع یبیژ تقرو مترا یاصل يشامل عنوان فضاها یکیزیف يزیجدول برنامه ر -1-2-2
 10 ............................................................... فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع نیاز ا کیو هر  يکاربر

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

 12 ............................................................................................................ ت بازار: مطالعافصل سوم 

 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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   سرمنطقه طا 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 ........................................................................ سهم بازار پروژه ینیب شیپ ب،یرق يپروژه ها-1-3-4

 15 ...................................................................................... طرح يو اقتصاد یمال یابی: ارزفصل چهارم 

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 يبرآورد هزینه ها  -3-5-3

 22 ............................................................................................... یانه طرح:آمد سالبرآورد در  -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

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

 28 ........................................................................................................... ل پنجم : الزامات طرحصف

 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 یعیابع طباستان (اداره کل من ياستان، سازمان جهاد کشاورز

UTM  28 ................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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  شناسایی مراکز واجد ارزش از منظر گردشگري و داراي پتانسیل و قابلیت گردشگري *

  مقدمه و شناخت فصل اول : 

در شهرستان  طارسدوین بسته سرمایه گذاري اساس بررسی هاي صورت گرفته، طرح ت بر 
ی مرایه اادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي فیروزکوه مورد توجه قرار گرفته است که در 

   گردد. 

ین موقعیت شناسایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واجد ارزش، تعی-1-1
 در ابعاد مناسب، ر منطقه، تصاویUTMسایت نسبت به شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه 

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

   اسناد فرادست و ...

  موقعیت جغرافیایی -1-1-1

ساحت مواقع شده است.  رسطامحدوده روستاي در  فیروزکوهمحدوده مورد مطالعه در شهرستان 

  می باشد. ترمربع م  178677محدوده مورد مطالعه 

  

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

  
  

 سایت مورد مطالعه
 تهران
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    شهر فیروزکوهعه نسبت به ) : موقعیت محدوده مطال2تصویر شماره (

  
  طارسنسبت به روستاي  مطالعه ) : موقعیت محدوده3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  

 فیروزکوه 

 سایت مورد مطالعه

 محدوده سایت

 روستا 
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  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 

3963669  648738  A 

3963854  649124  B 

3963388  649261  C 

3963329  648961  D 

   عاد سایتاب-1-1-3

  نمایش داده شده است. در تصویر زیر ابعاد سایت 

  ) : ابعاد سایت5تصویر شماره (
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و  ازیز، فاضلاب (موجود، مورد نمحل شامل راه، آب و برق، گا يها رساختیز -1-1-4
  کمبودها)

  در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ارایه شده است. 

  ورودي سایت سات زیربنایی تا) : مشخصات تاسی2(جدول شماره 
  توضیحات  مورد نیاز  موجود  یرساختز  ردیف

  180  -  (مترمکعب)آب   1
تصفیه آب از استخرهاي 

  پیرامونی

  -  480  -  (کیلو وات) برق  2

  -  متر 1100  -  راه دسترسی  3

  از طریق ایجاد سپتیک تانک  -  ندارد  فاضلاب  4

 

  رح طراف طاکاربري هاي  -1-1-5

  هاي مرتعی می باشد. راف طرح، زمینکاربري هاي اط

  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 

متناسب با ظرفیت  وپیشنهاد انواع تاسیسات قابل سرمایه گذاري توجیه دار  -2-1
 دول، جو تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحیو پذیرایی و ...) (از جمله اقامتی  موجود

، متراژ، درصد هر فعالیت و شامل نوع تاسیسات، عنوان فضاها برنامه ریزي فیزیکی
رمایه سسته کاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبندي و ... (پیشنهاد ب

   گذاري توجیه دار) 

  طراحی  ایده هاي اولیه و تدوین اهداف-1-2-1

نمایی جا بوم گردي و ...ضاهاي که در آن ف ستا گردشگريفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

  شده است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. 
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ین هاي اصلی و متراژ تقریبی و تعیجدول برنامه ریزي فیزیکی شامل عنوان فضا -1-2-2
  ر ارتفاعاز این فضاها، تعداد طبقات و حداکث و کاربري و هر یک درصد هر فعالیت

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

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

 178677 مترمربع  مساحت طرح  1

 960 مترمربع  ال سطح اشغ 2

 1 درصد  سطح اشغال  3

 960 مترمربع  زیربنا  4

 177717 مترمربع  مساحت محوطه و فضاي سبز  5

  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت 4جدول شماره (

 نام کاربري  ردیف
کل مساحت 
 (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
 (مترمربع)

مساحت 
محوطه  
 (مترمربع)

زیربنا 
 (مترمربع) 

 تعداد 

درصد 
سطح 

 شغال ا

تراکم 
 (درصد) 

 1000 100 10 600 0 600 600 اقامتگاههاي بوم گردي  1
 0 0 0 0 4000 0 4000 و ...  آلاچیق، سکو 2
 100 100 1 300 0 300 300 چایخانه  3

 100 100 1 60 0 60 60 پذیرش و اداري  4

5 
پارکینگ، محوطه سازي، 
 راه و معابر و فضاي سبز 

 0 0 ـ 0 159717 0 159717

 0 0 ـ 0 10000 0 10000 فضاي آبی استخر  6
 0 0 ـ 0 4000 0 4000 مرزعه ماکیان  7

 1200 300 ـ 960 177717 960 178677 ع جم
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  ) : مشخصات کاربري هاي پیشنهادي سایت1نمودار شماره (

  
  بندي طرحبرنامه زمان -2-2-2

  شده است. در ادامه برنامه زمانبندي طرح ارایه 

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5اره (جدول شم

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

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

                          اخذ مجوزات  1

2  
تهیه نقشه 

  اجرایی
                        

3  
تامین 

  زیرساخت ها
                        

                          کارگاهیز تجه  4

5  
فعالیت 

  عمرانی
                        

                          تجهیز  6

                          محوطه سازي  7
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  فصل سوم : مطالعات بازار 

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

  ري و منطقه اي ي شهسی اقتصادبرر-1-3-1

و  52:46 ییایـسـتان تهـران و در طـول جغرافا یشمال شـرق هیالیدر منته روزکوهیشهرستان ف

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

بـه  نان و از غـربدر اسـتان سـم شـهریدبه شهرستان مه یاستان مازندران، از جنوب و جنوب شرق

لسـله ساز  یبخشـ يشهرستان بـر رو نی: اروزکوهیف يهای. ناهموارگرددیمحدود م ندشهرستان دماو

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

ر کشـو ینـاطق شـمالشهرستان را از م نیا يواریمتر) همچون د 4076مرگ لزور ( نهیشیهمچون م

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

راد مـکـوه تپـه  روزکوه،ی) در جنوب شرق ف2829کوه نواس( روزکوه،ی) در شرق ف2689کوه پل در (

  است.   روزکوهیف ی) در شمال غرب3219(

درصـد ) و پـس از آن در بخـش  50/50بخش خـدمات ( ر د روزکوهین فشاغلاسهم  نیشتریب  

  در بخش صنعت اشتغال دارند. هیول بکار هستند و بقدرصد ) مشغ 1/36(  يکشاورز

  ) : سهم شاغلان فیروزکوه 6جدول شماره (
  سهم (درصد)  شرح  ردیف

  5/50  خدمات  1

  1/36  کشاورزي  2

  4/13  صنعت  3

  -https://firoozkooh.ostanن فیروزکوه فرمانداري شهرستا : ماخذ              
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 تلف اقتصادي :قابلیتهاي شهرستان در بخش هاي مخ 

  صنعت و معدن :

  وجود دو شهرك صنعتی . -1

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

  تی و ... .استفاده از امتیازاتی چون معافیتهاي مالیا

  ر شهرستان .دسیلهاي بالقوه بسیار مناسب در مورد ذخایر معدنی موجود د پتانوجو -3

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

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

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

  مان قند ، نشاسته و گلوکز و ...رگ همچون سیارخانجات بزقرار کاست -7

  :   گردشگري

اثـر ملـی  70بقعه مبارکه شناسایی شده ( که حدود  40ر تاریخی و فرهنگی و اث 170وجود  -1

  به ثبت رسیده ) .

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

 وه به شمال و شرق کشـور ( بازدیـد ازطریق محور فیروزکاز  سافرمیلیون م 12ز تردد بیش ا -3

  آثار گردشگري شهرستان ) .

  تفریحگاه هاي طبیعی و آب و هواي مطبوع در فصول بهار و تابستان .ووجود مناظر  -4

  زدیکی به کانون جمعیتی تهران بزرگ .ن -5

  :  سایر قابلیتهاي توسعه

  ) . سمنان و مازندران ، تهران(  شورک مهم استان سه  ینواقع شدن در مرز ب -1

  نسانی مورد نیاز .ر منطقه جهت تربیت نیروي اوجود دانشگاه د -3

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

ل سـه مرستان فیروزکـوه شـااي هدف گردشگري شهبر اساس بررسی هاي به عمل آمده گروهه

هاي لی (شهرسـتان فیروزکـوه)، بخشـی از بـازار اسـتانی (شـهربازار محدسته اصلی است که شامل 

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

  است.

 وتهـران  رن شهن فیروزکوه، ساکنیی تاکید بر شهرستااز این رو بازار هدف سایت در حوزه فراغت

  دران از محور فیروزکوه می باشد. گردشگران ورودي به مازن

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

  ماخذ: مرکز آمار ایران  

  گروههاي ذینفعان -1-3-3

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

یعـی، راث فرهنگـی، منـابع طبمان هاي دولتـی (میـترین ذینفوذان ساز(دهیارهاي روستایی) و مهم

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

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

م ي ناتمـاپروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان فیروزکوه محـدوده و در مـواردي پـروژه هـا

  له کابین و ... اشاره کرد.ی توان به پروژه تاست که م
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  : ارزیابی مالی و اقتصادي طرح رمچهافصل 

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

  هاي طرحینهرد هزبرآو  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

جـه برداري صورت گرفته و در طول عمر طرح بـا تودر 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

   اخت.خواهیم پرد طارسح طربه برآورد آنها در  ادامه

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

هد برآورد خوا 1399هاي سال بر مبناي قیمتطرح طارس هاي ثابت ر این بخش از مطالعه، هزینهد

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

هاي  ینههزو  رداريهزینه هاي قبل از بهره ب، اداريلوازم  اثاثه و، نقلیهئط وسا، تاسیسات، تجهیزات

در جدول  است که جزییات آنمیلیون ریال 242973 . بر این پایه سرمایه ثابت طرح معادلسربار

  ذیل ارائه شده است:

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

هزینه کل   شرح ردیف
   (میلیون ریال)

   35735  زمین 1  
   71087  محوطه سازي  2
   38400  ساختمان  3
   14000  ماشین آلات و تجهیزات  4
   75360  تاسیسات  5
   750  اثاثه و لوازم اداري  6
   2455  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   5186  هزینه هاي سربار  8
   242973  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 
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  هاي ذیل ارائه شده است:زیربخش طرح طارسي ثابت گذاریههزینه سرماشرح اجزاي 

 زمین  

  . میلیون ریال برآورد شده است که در ادامه ارایه شده است 35735 طرح طارس زمینهزینه 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   35735  0,2  مترمربع  178677 زمین 1  
   35735  مجموع هزینه هاي زمین  

 محوطه سازي  

ده شـمیلیون ریال برآورد شده است کـه در ادامـه ارایـه  71087 طرح طارس محوطه سازي هزینه 

  است. 

  ) : هزینه محوطه سازي9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

 ه کلهزین
  ) (میلیون ریال

   71087  2  مترمربع   35543 هزینه محوطه سازي  1  
   71087  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

 ساختمان  

نـه ارایه شـده اسـت. کـل هزیطرح طارس در این بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي 

  میلیون ریال برآورد شده است.  14000ابنیه طرح 

   نه ابنیه: برآورد هزی) 10(جدول شماره 

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   8000  800  باب  10  هزینه تجهیزات اقامتگاه بوم گردي  1  
   6000  20  مترمربع   300  هزینه تجهیزات پذیرایی   2

   14000  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
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 تجهیزات ماشین آلات و  

اي سـاختمان، محوطـه و فضـاهماشین آلات و تجهیـزات  به هزینه طرح طارس هزینه تجهیزات در 

 میلیـون ریـال 14000 ت و تجهیـزاتماشـین آلاگردد. در این زمینه کـل هزینـه جنبی آن باز می

  محاسبه شده است.

  لات و تجهیزاتماشین آ) : برآورد هزینه 11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   8000  800  باب  10  هزینه تجهیزات اقامتگاه بوم گردي  1  
   6000  20  مترمربع   300  هزینه تجهیزات پذیرایی   2

   14000  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
 تاسیسات  

گـردد. آن باز مـیزیرساخت هاي آب، برق، گاز و مخابرات به هزینه طرح طارس  هزینه تجهیزات در

  محاسبه شده است. میلیون ریال 75360   در این زمینه کل هزینه تأسیسات

   تاسیسات ) : برآورد هزینه 12جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   7680  8  مترمربع   960  ه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع)هزین 1  
   2880  3  مترمربع   960  هزینه الکتریکال   2
   4800  5  مترمربع   960  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آب)  4

   75360   مجموع هزینه هاي تاسیسات 
 اثاثه و لوازم اداري  

 هیـارا برآورد شـده اسـت کـه در ادامـه الیر ونیلیم 750 طرح طارس  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است. 
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  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

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

 بهره برداري هزینه هاي قبل از  

ناپذیري وجود دارد که شامل هزینه مطالعات طرح و هاي اجتنابقبل از ساخت و شروع طرح، هزینه

بت، میـزان جـه بـه ایـن نسـاست. با توو ذهاب و ...  ابیا نهیمشاوره، هز نهیأخذ مجوزهاي لازم، هز

 تیر ادامـه خلاصـه وضـعگردد. دبرآورد می الیر ونیلیم 2455برابر  يقبل از بهره بردار يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیبند از هز نیا

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

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  ل)  (میلیون ریا

کل  هزینه
  (میلیون ریال) 

   300  300  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   715  40  هکتار   18  هزینه نقشه برداري  2
   960  1  مترمربع   960  هزینه هاي اخذ مجوز  3
   480  0,5  مترمربع   960  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   2455  مجموع هزینه هاي قبل از بهره برداري   
  هاي سربارهزینه   

مـه ارایـه میلیون ریال برآورد شده است که در ادا 5186 طرح طارس سربار هزینه هاي ثابت هزینه 

  شده است. 
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  سربار) : هزینه 16دول شماره (ج

  هزینه کل (میلیون ریال)   درصد  شرح ردیف
   1422  %2  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  

   1152  %3  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   280  %2  زینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزاته  3
   2261  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   0  %2  هزینه هاي سربار وسائط نقلیه  5
   23  %3  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  6
   49  %2  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  7

   5186  مجموع هزینه هاي سربار    
    

  هاي تولیدي طرح  هزینه وردبرآ  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، حقوق و دستمزد، مواد اولیهدر واقع هزینه  تولیدي طرحهاي هزینه

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

سرمایه  بر این پایه عدیل شده است. نیز تطرح  رمحاسبه شده و براي طول عم 1399مبناي سال 

ه ارای جزییاتمحصولات طرح و همچنین سطوح مختلف استفاده از آن با بر مبناي  در گردش طرح

  شده است. 

  ) : برآورد هزینه هاي تولید خدمات طرح 17جدول شماره (

مجموع هزینه هاي ماهیانه   شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  ون ریال)یانه (میلیسال

  22680  1890  مواد اولیه  1
  3360  240  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  838  70  سوخت وانرژي  4
  6062  505  استهلاك  5
  4132  344  تعمیرات و نگهداري  6
  740  62  هزینه هاي سربار  7

  40584  3309  مجموع هزینه هاي جاري 
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  مواد اولیههزینه هاي : ) 18ماره (جدول ش

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  1080  90  300  باب  10  اقامتگاه بوم گردي   1
  21600  1800  400  نفر  150  پذیرایی   2

  22680  1890  یه مجموع هزینه هاي مواد اول
  

  حقوق و دستمزد هايهزینه  ) :19جدول شماره (

  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 
ه پرداختنی سالیان

  ریال) (میلیون 

کادر   1
  عملیاتی 

  2352  168  7  35  4  ماهر 
  1008  72  6  30  2  ساده

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

  6132  438  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 20جدول شماره (

هزینه مصرف   واحد  مقدار مصرف   شرح ردیف 
  (ریال) واحد

ینه ماهیانه هز
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه
  (میلیون ریال) 

  557  46  3226  کیلو وات ساعت  480  برق  1
  194  16  3000  متر مکعب  180  آب   2
  0  0  3956  متر مکعب     گاز  3
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  4

  838  70  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
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  استهلاكهزینه هاي ) : 21جدول شماره (

  شرح یف رد

مجموع سرمایه 
هاي گذاري دارایی 

مستهلک شونده 
  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  2133  178  %3  71087  محوطه سازي  1
  1152  96  %3  38400  ساختمان  2
  420  35  %3  14000  ماشین آلات و تجهیزات  3
  2261  188  %3  75360  تاسیسات  4
  23  2  %3  750  اثاثه و لوازم اداري  5
  74  6  %3  2455  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  6062  505  مجموع هزینه هاي استهلاك
  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 22جدول شماره (

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  ریال)

رات ضریب تعمی
اري و نگهد

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  1422  118  %2  71087  محوطه سازي  1
  768  64  %2  38400  ساختمان  2
  420  35  %3  14000  ماشین آلات و تجهیزات  3
  1507  126  %2  75360  تاسیسات  4
  15  1  %2  750  اثاثه و لوازم اداري  5

  4132  344  ـ  199597  زینه هاي تعمیرات و نگهداريمجموع ه
  هزینه هاي سربار) : 24جدول شماره (

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  454  38  %2  1890  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  58  5  %2  240  تمزدحقوق و دس هزینه هاي سربار  2
  25  2  %3  70  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  121  10  %2  505  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  83  7  %2  344  سایر هزینه هاي سربار  5

  740  62  ـ  3049  مجموع هزینه هاي سربار
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  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

ورد خواهد شـد. برآ 1399هاي سال مبناي قیمتح طارس طر سالیانهاز مطالعه درآمد  در این بخش

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

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

  ظرفیت اسمی) تعیین ( به صورت سالیانه مجتمعرآمد برآورد د) : 25شماره (جدول 

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

  
1 

اقامتگاه بوم 
   72000  6000  20  باب  10  بهره برداري   گردي 

   64800  5400  1,2  نفر  150   بهره برداري  پذیرایی   2
   43200  3600  0,6  نفر  200  بهره برداري   ورودیه   3

   180000  15000  مجموع 
  طرح طارس) : تعیین ظرفیت واقعی 26جدول شماره (

  ظرفیت واقعی (واحد : درصد)   شرح ردیف
  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  %60  %60  %60  %60  %50  اقامتگاه بوم گردي   1
  %60  %60  %60  %60  %50  پذیرایی   2
  %60  %60  %60  %60  %50  ورودیه   3

  
  ظرفیت واقعی) برآورد ) : برآورد درآمد مجتمع به صورت سالیانه (27جدول شماره (

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول
  43200  43200  43200  43200  36000  اقامتگاه بوم گردي   1
  38880  38880  38880  38880  32400  پذیرایی   2
  25920  25920  25920  25920  21600  ورودیه   3

  108000  108000  108000  108000  90000  مجموع 
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  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

هـاي یکنز تکده ااسـتفا هاي طـرح، بـاها و درآمـددر این قسمت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـه

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

  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

هاي اقتصادي هاي ارزیابی طرحترین تکنیکدهر عین حال ساد مهمترین و روش ارزش فعلی یکی از

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

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

 باشـد )NPV>0محاسبه شده رقم مثبت  ( ارزش فعلی خالصق درصد فو 18در صورتی که با نرخ 

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

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

اگـر  .باشدیش از ارزش فعلی درآمدها مها بینهش فعلی هزیده این حقیقت است که ارزمشخص کنن

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

   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 به آن سال،مربوط  ینههز Ciدرآمد هر سال و  Riآن در 

  خواهد بود: مفید طرح
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ن میلیـو 1301   طرح  NPVبیانگر آن است که  فعلی خالص زیر محاسبات مربوط به خالص ارزش

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

باشـد روش نـرخ ها متـداول میترین پروژهعیین و انتخاب اقتصاديمروزه در تهایی که ایکی از روش

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 امکانش)ایه در گردها(سرمایه ثابت و سرمهزینه

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

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

اقل نـرخ ا مسـاوي حـد) بزرگتر یـRORشود و در صورتی نرخ بازگشت سرمایه (طرح پذیرفته نمی

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

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

شود. این تساوي ها حاصل میرآمدها و هزینهرزش فعلی دنرخ بازگشت سرمایه از تساوي قرار دادن ا

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، خ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه آصوص روش نرحال با توجه به توضیحات ارائه شده در خ

  .استدرصد  18برابر طرح طارس میزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

 

MARRROR 

MARRROR 
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(واحد میلیون ریال)طرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   دوران ساخت 

  مسال دو  اولسال   سال سوم  سال دوم  سال اول
  108000  90000  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  90000  0  0  0  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  72892  72892  97189  هزینه هاي ثابت   3
  26775  23323  0  0  0  هزینه هاي جاري   4
  25965  21435  0  0  0  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  44758  72892  72892  97189  جمع کل هزینه ها   6
  55260  45242  72892-  72892-  97189-  سود خالص   7
  142471-  197731-  242973-  170081-  97189-  درآمد(هزینه) تجمعی  8

ل)(واحد میلیون ریاطرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  هفتم سال  ال ششمس  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  108000  108000  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  25965  25965  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  52740  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  55260  55260  سود خالص   7
  133829  78569  23309  31951-  87211-  درآمد(هزینه) تجمعی  8

(واحد میلیون ریال)طرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  برداري دوران بهره 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  108000  108000  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  25965  25965  مالیات و ...) هزینه ها (سایر   5
  52740  52740  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  55260  55260  سود خالص   7
  410129  354869  299609  244349  189089  درآمد(هزینه) تجمعی  8
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ل)د میلیون ریا(واحطارس  طرح ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  108000  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  25965  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  55260  سود خالص   7
  631169  575909  520649  465389  درآمد(هزینه) تجمعی  8

 
میلیون ریال) (واحدطارس طرح  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  108000  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  25965  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  55260  سود خالص   7
  852209  796949  741689  686429  درآمد(هزینه) تجمعی  8

ل)یاد میلیون ر(واحطرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  108000  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  25965  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  55260  سود خالص   7
  1073249  1017989  962729  907469  درآمد(هزینه) تجمعی  8
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واحد میلیون ریال)(طرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  بیست و پنجمسال 
  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  ها (مالیات و ...) ایر هزینه س  5
  52740  52740  52740  جمع کل هزینه ها   6
  55260  55260  55260  سود خالص   7
  1239029  1183769  1128509  درآمد(هزینه) تجمعی  8

 
ل)(واحد میلیون ریاطرح طارس  ) : محاسبه جریان هاي مالی28جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
   هره برداريدوران ب

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  108000  108000  108000  درآمدهاي عملیاتی  1
  108000  108000  108000  جمع کل ورودي ها   2
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   3
  26775  26775  26775  هزینه هاي جاري   4
  25965  25965  25965  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   5
  52740  52740  52740  ه ها مع کل هزینج  6
  55260  55260  55260  سود خالص   7
  1404809  1349549  1294289  درآمد(هزینه) تجمعی  8

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

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

تواند یه اولیه بجستجوي دوره یا مدت زمانی است که سرما از این روش، درا استفاده گر بتحلیل

 وره برابردتر مجموع درآمدهاي سالیانه در آن توسط درآمدهاي سالیانه جبران شود. به عبارت ساده

  . مده استدر زیر آ .P.Pمحاسبه دورة بازگشت سرمایه  رابطه کلیگذاري گردد. هاي سرمایهبا هزینه
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  باشد. ام میiپایان سال برابر 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 صادياقته به شرایط ران با توجگذاسرمایه گذاري است. معمولاً انگیزه براي سرمایه ایجاد

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

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

   ست. سال محاسبه شده ا 6ته دوره بازگشت سرمایه فصورت گر

  
  : نتایج ارزیابی مالی طرح )28ل شماره (جدو

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 18 درصد 

NPV 1301 میلیون ریال 

 6 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 طبیجهاد کشاورزي است سازمان ان،اداره کل راه و شهرسازي است

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

  
  


