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 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  6249  مساحت (مترمربع) :

  3500  سطح اشغال (مترمربع) :

  56  سطح اشغال (درصد) :

  322041  حجم سرمایه گذاري (میلیون ریال) :

  19  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  20383  

 کاربري پیشنهادي :
رایی، ذیشگري، پگردزه مو(ر تاریخی اثمرمت 

   پ و ...)دستی، ورکشا یعفضاهاي صنا
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رست مطالبهف  
  فحهص                      عنوان

 6 ................................ يت گردشگریو 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 یکاد مناسب، کرومنطقه در ابع ری، تصاوUTMنقشه  ،ییمنطقه، عکس هوا

 ياطراف طرح، کاربر يها يو کمبودها) وکاربر ازیفاضلاب (موجود، مورد ن محل شامل راه، آب و برق، گاز، 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

 8 ...................... از و کمبودها)یمحل شامل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد ن يهاخت رسایز -1-1-4

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

 9 ............................................................................رادستاس اسناد فملک بر اس یفعل يکاربر -6- 1-1

 9 ....................................................................................................... یطراح هیاول ی: مباندوم فصل 

و  یمله اقامتموجود (از ج 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

بسته  شنهادیو ... (پ يهر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبند 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 يشامل عنوان فضاها یکیزیف يزیمه رجدول برنا -1-2-2
 10 ............................................................... فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع نیاز ا کیو هر  ياربرک

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

 15 ............................................................................................................................ انیسد لت-5

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

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

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

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

طرح، نرخ  يوجوه نقد انیجر نه،یهز لیداده ها، تحل لیشامل تحل يو اقتصاد یمال ح از نظرکامل طر یابیارز -4
 16 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیبازگشت طرح، هز

 16 ....................................................................................................... هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 16 ................................................................................ ري ثابت طرح:گذابرآورد هزینه سرمایه -4-1-1

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

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

 24 ........................................................................................ گیريهاي تصمیممحاسبه تکنیک -3-7

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

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

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

 30 ............................................................................................................ ات طرحفصل پنجم : الزام

 ياز جمله اداره کل راه و شهرساز نیزم یمتول یبا دستگاه یجلسات کارشناس يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
ا طبق طرح همحل  نیی) و تعیامور اراض تیریو مد یعیاستان (اداره کل منابع طب يزمان جهاد کشاورزن، سااستا

UTM  30 .................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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  ت گردشگري دشگري و داراي پتانسیل و قابلیشناسایی مراکز واجد ارزش از منظر گر*

  خت مقدمه و شنافصل اول : 

ان در شهرست گل خنداناساس بررسی هاي صورت گرفته، طرح تدوین بسته سرمایه گذاري  بر 
   ی گردد. یه ممورد توجه قرار گرفته است که در ادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي ارا دیسرپ

ن موقعیت د ارزش، تعییي نقاط واجعیت سایت و لکه گذارشناسایی و بررسی موق-1-1
 ، تصاویر منطقه در ابعاد مناسب،UTMه شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه سایت نسبت ب

ب اضلاگاز، ف بعاد و اندازه، زیرساخت هاي محل شامل راه، آب و برق،کروکی سایت با ذکر ا
 ربري فعلی ملک بر اساسرح، کا(موجود، مورد نیاز و کمبودها) وکاربري هاي اطراف ط

   سناد فرادست و ...ا

  جغرافیایی وقعیت م-1-1-1

حت مساواقع شده است.  گل خندانمحدوده  در  پردیسمحدوده مورد مطالعه در شهرستان 

  می باشد. مترمربع   6249محدوده مورد مطالعه 

  

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

  
  

  

  

 تهران سایت مورد مطالعه
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    پردیسشهر عه نسبت به ده مطال) : موقعیت محدو2تصویر شماره (

  
  ي گل خنداننسبت به روستا ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  

  

  پردیس

 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. 

  پیشنهادي  شنهادي یوتی ام طرح) : مشخصات پی1جدول شماره (
Y X P 

3950519  579070  A 

3950543  579099  B 

3950473  579099  C 

3950486  579076  D 

  

  ابعاد سایت -1-1-3

  ده است. در تصویر زیر ابعاد سایت نمایش داده ش

  ) : ابعاد سایت5تصویر شماره (

  
و  زایب (موجود، مورد نز، فاضلامحل شامل راه، آب و برق، گا يها رساختیز -1-1-4

  کمبودها)

  ست. در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ارایه شده ا
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  ) : مشخصات تاسیسات زیربنایی تا ورودي سایت2جدول شماره (
  نیازمورد   موجود  زیرساخت  ردیف

  90  -  (مترمکعب)آب   1

  10500  -  (کیلو وات) برق  2

  بهسازي  -  راه دسترسی  3

  یق ایجاد سپتیک تانکاز طر  -  فاضلاب  4

 
 

  طراف طرح اکاربري هاي  -1-1-5

  می باشد.  و اراضی باغاتونی اي مسکپلاك هکاربري هاي اطراف طرح، 

  

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

   دارد.  قرار روستا بافتداخل ر مطالعه دمحدوده مورد 

  

  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

ظرفیت متناسب با  جیه دار وقابل سرمایه گذاري توپیشنهاد انواع تاسیسات  -2-1
ل ، جدواف و ایده هاي اولیه طراحیو پذیرایی و ...) و تدوین اهدموجود (از جمله اقامتی 

، متراژ، درصد هر فعالیت و عنوان فضاهابرنامه ریزي فیزیکی شامل نوع تاسیسات، 
رمایه ته سبسبندي و ... (پیشنهاد کاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمان

   جیه دار) گذاري تو

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

ه ی شدجانمای فیزیکی که در آن فضاهاي است گردشگريفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

  ست. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. ا
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تعیین  صلی و متراژ تقریبی وهاي اشامل عنوان فضا جدول برنامه ریزي فیزیکی -1-2-2
  اد طبقات و حداکثر ارتفاعري و هر یک از این فضاها، تعددرصد هر فعالیت و کارب

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

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

 6249 ربع رممت مساحت طرح  1

 3500 مترمربع  سطح اشغال  2

 56 درصد  شغال سطح ا 3

 3500 مترمربع  زیربنا  4

 2749 مترمربع  مساحت محوطه و فضاي سبز  5

  

  مه ریزي فیزیکی سایت : مشخصات برنا )4جدول شماره (

 نام کاربري  ردیف
کل مساحت 
 (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
 ع)(مترمرب

مساحت 
محوطه  

 مربع)(متر

زیربنا 
 (مترمربع) 

 تعداد

درصد 
سطح 
 اشغال 

1 
 ،ییرایپذ ،يموزه گردشگرمرمت و بازسازي دژ  (

  ورکشاپ و ...) ،یدست عیصنا يفضاها
2500 2500 0 2500 1 100 

 27 1 1000 2749 1000 3749 ازي قلعه سایر فضاهاي بازس 2

 127 ـ 3500 2749 3500 6249 جمع 

  دي سایت: مشخصات کاربري هاي پیشنها) 1نمودار شماره (
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  ندي طرحمانببرنامه ز -2-2-2

  در ادامه برنامه زمانبندي طرح ارایه شده است. 

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5جدول شماره (

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

  انزمست  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 

  سازي
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  فصل سوم : مطالعات بازار 

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

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

 دیدشهرستان، شهر ج نیاستان تهران است. مرکز ا يهااز شهرستان یکی سیشهرستان پرد

، سه 1397ش (در سال متشکل از دو بخ 1391آذرماه  شهرستان در نیاست.ا سیشهر) پرد نی(نو

 زین »يزبخش مرک«، 1397در سال  افته؛یبخش بومهن و بخش جاجرود (ارتقا يهانامه بخش) ب

  .است يآباد 55ل از شهرستان متشک نیا. شد جادیاستان تهران ا تیاست) در تابعشده لیتشک

 يانتهاحصار آغاز شده و تا در سرخه» تلو« ياز روستا سیشهرستان پرد ییایجغراف محدوده

  رد.بخش بومهن ادامه دا

ستان ا شهرشهرستان از شرق با شهرستان دماوند، از غرب با شهرستان تهران، از شمال ب نیا

   مرز مشترك است. يشت داراو از جنوب با شهرستان پاکد راناتیشم

و  ومهن، تپه سیفدر بخش صنعت در این شهرستان، پنج منطقه صنعتی کمرد، جاجرود، ب

 ال اجرا است. خرمدشت در ح
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  ) : موقعیت جغرافیایی شهرستان پردیس6ره (تصویر شما

سیماي کشاورزي شهرستان در ادامه ارایه شـده اسـت. یکـی از قابلیـت کشاورزي نیز  در بخش

ه می تواند نقـش ارزنـده اي اصلی این بخش، زمینه توجه و اهتمام به گردشگري کشاورزي است که

دلیـل نزدیکـی بـه شـهر تهـران، ه رستان داشته باشد و عملا بي در توسعه محصول گردشگري شها

  موجب جذابیت فعالیت هاي مکمل گردشگري می شود. 
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  1398در سال  ) : سیماي کشاورزي شهرستان پردیس6جدول شماره (
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  : ه نموددر بخش جاذبه هاي گردشگري شهرستان نیز می توان به جاذبه هاي اصلی زیر اشار

  پالاس اهیدشت س -1

  یه عباسرودخانه جاجرود و پل شا -2

  آبشار کمرد -3

  گلخندان یخیقلعه تار -4

  سد لتیان -5

  ن و نیاز سنجی تحلیل مشتریا-1-3-2

شـامل سـه  پـردیسگروههاي هدف گردشـگري شهرسـتان بر اساس بررسی هاي به عمل آمده 

هـران، تی (شهرهاي )، بخشی از بازار استانپردیسبازار محلی (شهرستان دسته اصلی است که شامل 

 12غ بـر دران) بال) و بازار ملی (گردشگران ورودي به مازنبا تاکید بر ساکنین شرق تهران ... د ودماون

  میلیون نفر در سال است.

هـران ، سـاکنین شـهر تپـردیسسایت در حوزه فراغتی تاکید بر شهرستان بازار هدف از این رو 

  می باشد.  زه فراغتیان و شهروندان شهرستان در حوخصوصا شرق تهر

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

  شرح
  روستائیساکن در نقاط   ساکن در نقاط شهري  جمع

  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار  جمعیت  وارخان

  814698  235397  12452230  4052507  13267637  4288563  استان

  16651  5032  152397  48323  169060  53367  پردیس

  ماخذ: مرکز آمار ایران  
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  گروههاي ذینفعان -1-3-3

 ریت منـاطقجامعـه محلـی (روسـتائیان)، متولیـان مـدی مهمترین ذي نفع اصلی در این پـروژه

یس، د پـردشرکت عمران شهر جدیین ذینفوذان سازمان هاي دولتی ((دهیارهاي روستایی) و مهمتر

    نفع است.  رمایه گذار با گروههاي ذيمند تعامل ساست که نیازو ...  ع طبیعیمیراث فرهنگی، مناب

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

مرانی عاست زیرا بیشتر فعالیت هاي محدود  پردیسر شهرستان پروژه هاي کلان گردشگري د

  رد. کن آوري پردیس اشاره این وجود می توان به پارك ف حوزه مسکونی صورت گرفته است با

ردیس ن ـ پهمچنین مهمترین پروژه عمرانی شهرستان، بهره برداري از پروژه قطار برقی تهرا

  . ط گردشگري با شهر تهران ایجاد می نمایداست که نقش ارزنده اي جهت برقراري ارتبا

    

  : ارزیابی مالی و اقتصادي طرح چهارمفصل 

 ، جریانها، تحلیل هزینه دهی و اقتصادي شامل تحلیل داارزیابی کامل طرح از نظر مال -4
   وجوه نقدي طرح، نرخ بازگشت طرح، هزینه هاي سرمایه گذاري  و ... 

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: ي سرمایههاههزین 

ح بـا توجـه صورت گرفته و در طول عمر طر برداريز بهرهها در ابتداي طرح و قبل ااین نوع از هزینه

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

  خواهیم پرداخت. نخنداژ گلداري بسته سرمایه گذبه برآورد آنها در  ادامه

   

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

هاي سال اي قیمتمبنبر اري دژ گلخندان مایه گذبسته سر هاي ثابتدر این بخش از مطالعه، هزینه

، محوطه سازي، زمینهاي ثابت طرح عبارت است از هزینه برآورد خواهد شد. هزینه 1399



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

هزینه هاي قبل از ، اثاثه و لوازم اداري، وسائط نقلیه، تاسیسات، جهیزاتماشین آلات و ت، ساختمان

است میلیون ریال  322041 طرح معادل سرمایه ثابت. بر این پایه هزینه هاي سربارو  بهره برداري

  که جزییات آن در جدول ذیل ارائه شده است:

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

ینه کل زه  شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   1250  زمین 1  
   5498  محوطه سازي  2
   140000  ساختمان  3
   29000  ماشین آلات و تجهیزات  4
   130000  تاسیسات  5
   2250  ه و لوازم ادارياثاث  6
   6081  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   7962  هزینه هاي سربار  8
   322041  ريمجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذا 

  
هاي ذیل ارائـه ربخشدر زیبسته سرمایه گذاري دژ گلخندان گذاري ثابت شرح اجزاي هزینه سرمایه

  شده است:

  

 ینمز  

دامـه ه در امیلیون ریال برآورد شـده اسـت کـ 1250گلخندان  ه گذاري دژبسته سرمای زمینهزینه 

  ارایه شده است. 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   یر مقاد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   1250  0,2  مترمربع  6249 زمین 1  
   1250  ن نه هاي زمیمجموع هزی 

  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

 زيه سامحوط  

ه در کـمیلیون ریال برآورد شده است  5498بسته سرمایه گذاري دژ گلخندان هزینه محوطه سازي 

  ادامه ارایه شده است. 

  ) : هزینه محوطه سازي10اره (جدول شم

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   5498  2  مترمربع   2749 هزینه محوطه سازي  1  
   5498  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

  

 ساختمان  

ایـه اردژ گلخنـدان یه گـذاري بسـته سـرمادر این بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي 

  میلیون ریال برآورد شده است.  140000ه است. کل هزینه ابنیه طرح شد

   نه ابنیه) : برآورد هزی11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   100000  40  مترمربع   2500   ش)و آموز مرمت و بازسازي دژ  (با رویکرد پذیرایی، موزه 1  
   40000  40  مترمربع   1000  سایر فضاهاي بازسازي قلعه   2

   140000  اي ابنیه مجموع هزینه ه 
  

 تجهیزات ماشین آلات و  

ختمان، سـاماشین آلات و تجهیزات  به هزینه بسته سرمایه گذاري دژ گلخندان هزینه تجهیزات در 

 29000 هیـزاتماشین آلات و تجل هزینه گردد. در این زمینه کز میمحوطه و فضاهاي جنبی آن با

  محاسبه شده است. میلیون ریال

  

  

  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  جهیزاتماشین آلات و ت) : برآورد هزینه 12جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   25000  50  ر فن  500  هزینه تجهیزات پذیرایی  1  
   4000  20  مترمربع   200  سایر تجهیزات   2

   29000  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

 سیساتتا  

ز و زیرسـاخت هـاي آب، بـرق، گـابـه هزینـه دژ گلخندان یه گذاري بسته سرماهزینه تجهیزات در 

محاسـبه شـده  لیون ریالمی 130000   نه تأسیساتگردد. در این زمینه کل هزیآن باز میمخابرات 

  است.

   تاسیسات ) : برآورد هزینه 13اره (جدول شم

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  یلیون ریال)  (م

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   35000  10  مترمربع   3500  هزینه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع) 1  
   17500  5  مترمربع   3500  هزینه الکتریکال   2
   17500  5  مترمربع   3500  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  )آبهزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و   4

   130000  مجموع هزینه هاي تاسیسات  
  

 اثاثه و لوازم اداري  

ده شـبـرآورد  الیـر ونیـلیم 2250بسته سرمایه گذاري دژ گلخنـدان  بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است.  هیاست که در ادامه ارا

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14شماره ( جدول

واحد  هزینه  واحد   ر مقادی  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

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

  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

و  نه مطالعات طرحه شامل هزیکناپذیري وجود دارد هاي اجتنابهزینهقبل از ساخت و شروع طرح، 

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

 تیگردد. در ادامـه خلاصـه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 6081برابر  يبردارقبل از بهره  يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیبند از هز نیا

  يز بهره بردارقبل ا يها نهیز) : برآورد ه15شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   31  50  هکتار   0,6249  نقشه برداري هزینه  2
   3500  1  مترمربع   3500  هزینه هاي اخذ مجوز  3
   1750  0,5  بع مترمر  3500  یی هزینه تهیه نقشه هاي اجرا  4

   6081  مجموع هزینه هاي قبل از بهره برداري   
  

 هزینه هاي سربار   

د شـده میلیـون ریـال بـرآور 7962بسته سرمایه گذاري دژ گلخنـدان سربار هزینه هاي ثابت هزینه 

  است که در ادامه ارایه شده است. 

    سربار) : هزینه 16جدول شماره (

  ینه کل هز  درصد  شرح ردیف
  ن ریال) (میلیو

   165  %3  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   2800  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   870  %3  هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات  3
   3900  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   45  %2  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  5
   182  %3  از بهره برداريهزینه هاي سربار قبل   6

   7962  مجموع هزینه هاي سربار    
  
  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  هاي تولیدي طرح  هزینه برآورد  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، ستمزدحقوق و د، مواد اولیهدر واقع هزینه  تولیدي طرحهاي هزینه

یز بر ها نینهاز هز این نوعگیرد. را در بر می هزینه هاي سربارو  سایر هزینه ها، تعمیرات و نگهداري

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

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

  شده است. 

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

هاي ماهیانه  مجموع هزینه  رحش ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  50400  4200  مواد اولیه  1
  5544  396  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  4452  318  ستمزد (ستادي) حقوق و د  3
  590  49  سوخت وانرژي  4
  9385  782  استهلاك  5
  6480  540  تعمیرات و نگهداري  6
  1574  131  هاي سربارهزینه   7

  78424  6416  مجموع هزینه هاي جاري 
  

  مواد اولیههزینه هاي ) : 18جدول شماره (

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

هاي  مجموع هزینه
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  50400  4200  400  نفر   350  ملزومات بخش پذیرایی   1
  50400  4200  هزینه هاي مواد اولیه  مجموع

  
  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  حقوق و دستمزد هزینه هاي ) :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 

  یال) (میلیون ر

ستمزد حقوق و د
پرداختنی سالیانه 

  (میلیون ریال) 

کادر   1
  عملیاتی 

  3528  252  7  35  6  ماهر 
  2016  144  6  30  4  ساده

  کادرستادي   2
  2940  210  7  35  5  ماهر 
  1512  108  6  30  3  ساده

  9996  714  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  

  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 20جدول شماره (

هزینه مصرف   واحد  رف مقدار مص  شرح  ردیف
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه
  (میلیون ریال) 

  406  34  3226  کیلو وات ساعت  10500  برق   1
  97  8  3000  متر مکعب  90  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  590  49  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
  

  لاكاستههزینه هاي ) : 21جدول شماره (

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
گذاري دارایی هاي 
مستهلک شونده 

  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

تهلاك هزینه اس
  سالیانه (میلیون ریال) 

  165  14  %3  5498  محوطه سازي  1
  4200  350  %3  140000  ساختمان  2
  870  73  %3  29000  جهیزاتماشین آلات و ت  3
  3900  325  %3  130000  تاسیسات  4
  0  0  %3  0  وسائط نقلیه  5
  68  6  %3  2250  اثاثه و لوازم اداري  6
  182  15  %3  6081  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7

  9385  782  مجموع هزینه هاي استهلاك
  
  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 22جدول شماره (

  شرح ردیف 
وع سرمایه مجم
ي (میلیون گذار

  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  165  14  %3  5498  محوطه سازي  1
  2800  233  %2  140000  ساختمان  2
  870  73  %3  29000  ماشین آلات و تجهیزات  3
  2600  217  %2  130000  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  ه و لوازم ادارياثاث  5

  6480  540  ـ  306748  مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
  

  هزینه هاي سربار) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف
 حجم سرمایه

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  1008  84  %2  4200  اد اولیههزینه هاي سربار مو  1
  143  12  %3  396  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  12  1  %2  49  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  282  23  %3  782  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  130  11  %2  540  سایر هزینه هاي سربار  5

  1574  131  ـ  5967  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  هسالیان د درآمدبرآور  -3-6

هـاي سـال مبنـاي قیمتبسته سـرمایه گـذاري دژ گلخنـدان  سالیانهدر این بخش از مطالعه درآمد 

فاده شـده از شیوه جزء به کل اسـت نیز طرح نهسالیااهد شد. در محاسبه درآمدهاي برآورد خو 1399

به و بـا ر جداگانـه محاسـاست. در این زمینه درآمدهاي مربوط به هر یک از اجزا و واحـدها بـه طـو

  یکدیگر جمع شده است. 

  
  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  ظرفیت اسمی) تعیین ( مجتمع به صورت سالیانهبرآورد درآمد ) : 24جدول شماره (

نوع درآمد   شرح ردیف
  دواح  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   151200  12600  1,2  نفر   350  هره برداري ب  بخش پذیرایی درآمد  1  

2  
(براي فضاهاي ورودیه 

، موزه کشاپور
   و ...) گردشگري

   129600  10800  0,6  نفر  600  بهره برداري 

   280800  23400  مجموع 
  دژ گلخندان يگذار هیبسته سرماظرفیت واقعی ) : تعیین 25جدول شماره (

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  ال چهارمس  سال سوم  سال دوم  سال اول
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش پذیرایی   1

ورکشاپ،  يفضاها ي(برا هیورود  2
  %60  %60  %60  %60  %50  و ...) يموزه گردشگر

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

  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  درآمد سالیانه

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول
  90720  90720  90720  90720  75600  رآمد بخش پذیرایی د  1

ورکشاپ،  يفضاها ي(برا هیورود  2
  77760  77760  77760  77760  64800  و ...) يموزه گردشگر

  168480  168480  168480  168480  140400  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمکتکنیمحاسبه  -3-7

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

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

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

  
  



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

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

هاي اقتصادي هاي ارزیابی طرحتکنیکترین دهار عین حال سروش ارزش فعلی یکی از مهمترین و د

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

  ها به ارزش فعلی در زمان حال یا مبدأ پروژه است. ها و پرداختتفتبدیل ارزش آیندة کلیه دریا

 باشـد )NPV>0ه شده رقم مثبت  (محاسب الصارزش فعلی خدرصد فوق  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 ( قمرارزش فعلی خالص محاسبه شده 

اگـر  .باشددرآمدها می ارزش فعلیش از ها بیمشخص کننده این حقیقت است که ارزش فعلی هزینه

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( فعلی خالص ارزشبا توجه به آنچه گفته شد،  

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

  خواهد بود: مفید طرح
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 20383   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 ها متـداول میترین پروژهخاب اقتصاديهایی که امروزه در تعیین و انتیکی از روش

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

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



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

پذیر است(البته نه همیشـه بـا یـک ن نرخ امکان، تحت ایها(سرمایه ثابت و سرمایه در گردش)هزینه

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

) کوچکتر باشـد MARRه (دکنناز حداقل نرخ جذب  )RORدر صورتی که نرخ بازگشت سرمایه (

) بزرگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ RORشود و در صورتی نرخ بازگشت سرمایه (طرح پذیرفته نمی

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

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

شود. این تساوي ل میها حاصزینهنرخ بازگشت سرمایه از تساوي قرار دادن ارزش فعلی درآمدها و ه

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 ، ه محاسـبه آنرمایه و نحوحال با توجه به توضیحات ارائه شده در خصوص روش نرخ بازگشت س

د درصـ 19برابـر دژ گلخنـدان  يگـذار هیبسته سـرمامیزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

  .است

 
 
 

MARRROR 

MARRROR 



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

(واحد میلیون ریال)دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما مالی ) : محاسبه جریان هاي27جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   دوران ساخت 

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  لسال او
  168480  140400  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  96612  96612  128817  هزینه هاي ثابت   2
  50809  43905  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  38697  31935  0  0  0  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  75840  96612  96612  128817  جمع کل هزینه ها   5
  78974  64560  96612-  96612-  128817-  سود خالص   6
  178507-  257481-  322041-  225429-  128817-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما لیا) : محاسبه جریان هاي م27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال هفتم  سال ششم  ال پنجمس  سال چهارم  سال سوم
  168480  168480  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  78974  78974  سود خالص   6
  216362  137389  58415  20559-  99533-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما اي مالیه) : محاسبه جریان 27ره (جدول شماادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  همسال ن  سال هشتم
  168480  168480  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  78974  78974  سود خالص   6
  611232  532258  453284  374310  295336  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 
 



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما محاسبه جریان هاي مالی ) :27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  168480  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  78974  سود خالص   6
  927128  848154  769180  690206  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیماربسته س جریان هاي مالی) : محاسبه 27جدول شماره (ادامه 

 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  168480  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  38697  ت و ...) اسایر هزینه ها (مالی  4
  89506  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  78974  سود خالص   6
  1243023  1164050  1085076  1006102  درآمد(هزینه) تجمعی  7

ن و(واحد میلیدژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما ان هاي مالی) : محاسبه جری27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  بیست و یکمسال 
  168480  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  78974  سود خالص   6
  1558919  1479945  1400971  1321997  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 



   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح   ردیف
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  سود خالص   6
  1795841  1716867  1637893  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون دژ گلخندان  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (امه اد

 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  ام سال سی  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  168480  168480  168480  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  50809  50809  50809  هزینه هاي جاري   3
  38697  38697  38697  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  89506  89506  89506  جمع کل هزینه ها   5
  78974  78974  78974  سود خالص   6
  2032763  1953789  1874815  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

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

هاي اقتصادي است. هاي مورد استفاده در ارزیابی طرحه، یکی دیگر از روشدوره بازگشت سرمای

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

 وره برابردتر مجموع درآمدهاي سالیانه در آن یانه جبران شود. به عبارت سادهلاي ساتوسط درآمده

  ده است. در زیر آم .P.Pرمایه سرابطه کلی محاسبه دورة بازگشت گذاري گردد. ي سرمایههابا هزینه
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   گذاربسیبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
 ندژ گلخندا گذاری

 –استان تھران 
شھرستان پردیس 

  باشد. ام میiال سایان پبرابر فرآیند مالی در  CFدر رابطه فوق 

عی ن عامل نوه باشند و ایگذاران بسیار مشتاقند که از زمان بازگشت سرمایه آگااز آنجا که سرمایه

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

ت همین جهت در روش دورة بازگش د. بههاي کوتاه مدت دارنگذاري در پروژهسرمایه تمایل به

ررسی بر اساس ب یه کوچکتر باشد.تر است که داراي دوره بازگشت سرمااي اقتصاديسرمایه پروژه

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

  
  ) : نتایج ارزیابی مالی طرح28جدول شماره (

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 19 درصد 

NPV 20383 یالرلیون می 

 5 سال بازگشت سرمایه  دوره

  

  
  

  فصل پنجم : الزامات طرح 

برگزاري جلسات کارشناسی با دستگاهی متولی زمین از جمله  ماهنگی اولیه وه-5-1
 عی وسازمان جهاد کشاورزي استان (اداره کل منابع طبی اداره کل راه و شهرسازي استان،

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

  
  


