
 

بستھ 
سرمایھ 

 گذاری



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

 
  

  

  

    

  شرکت مهندسین مشاور شهریگ 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

 

 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  187687  مساحت (مترمربع) :

  4300  سطح اشغال (مترمربع) :

  2  سطح اشغال (درصد) :

  1531670  حجم سرمایه گذاري (میلیون ریال) :

  18  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  12500  

  ایی و اقامتیگردشگري، پذیرکمپینگ  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 .......................................................................................................... اختمقدمه و شنفصل اول : 

نسبت به شهر و  تیسا تیموقع نیینقاط واجد ارزش، تع يو لکه گذار تیسا تیموقع یو بررس ییشناسا-1-1
 رساختیازه، زبا ذکر ابعاد و اند تیسا یمنطقه در ابعاد مناسب، کروک ری، تصاوUTMنقشه  ،ییمنطقه، عکس هوا

 ياطراف طرح، کاربر يها يو کمبودها) وکاربر ازیفاضلاب (موجود، مورد نآب و برق، گاز، محل شامل راه،  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 کمبودهایمورد ن لاب (موجود،ق، گاز، فاضمحل 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

 10 ...................................................................................................... یطراح هیاول یفصل دوم : مبان

و  یموجود (از جمله اقامت تیدار و متناسب با ظرف هیتوج يگذار هیت قابل سرماسایانواع تاس شنهادیپ -2-1
عنوان  سات،یشامل نوع تاس یکیزیف يزیرنامه رل بجدو ،یطراح هیاول يها دهیو ا دافاه نیو ...) و تدو ییرایپذ

ه بست شنهادیو ... (پ يهر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زمانبند يو کاربر تیفضاها، متراژ، درصد هر فعال
 10 ........................................................................................................... دار) هیتوج يگذار هیسرما

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

و  تیدرصد هر فعال نییو تع یبیو متراژ تقر یاصل يشامل عنوان فضاها یکیزیف يزیجدول برنامه ر -1-2-2
 10 ............................................................... فاعقات و حداکثر ارتفضاها، تعداد طب نیاز ا کیو هر  يکاربر

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

 13 ............................................................................................................ فصل سوم : مطالعات بازار

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

 16 ............................................................................................................................ انیسد لت-5

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

 17 .......................................................................................................... نفعانیذ يگروهها-1-3-3

 17 ........................................................................ سهم بازار پروژه ینیب شیپ ب،یرق يوژه هاپر-1-3-4

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

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

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

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

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

 24 ............................................................................................... الیانه طرح:مد سدرآرد برآو  -3-6

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

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

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

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

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

 ياز جمله اداره کل راه و شهرساز نیزم یمتول یبا دستگاه یکارشناسجلسات  يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
محل طرح ها طبق  نیی) و تعیاضار امور تیریو مد یعیکل منابع طباستان (اداره  ياستان، سازمان جهاد کشاورز

UTM  31 .................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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  یت گردشگري شناسایی مراکز واجد ارزش از منظر گردشگري و داراي پتانسیل و قابل*

  مقدمه و شناخت فصل اول : 

 ردیسپدر شهرستان  شترکرح تدوین بسته سرمایه گذاري اساس بررسی هاي صورت گرفته، ط بر 
    ردد.گمورد توجه قرار گرفته است که در ادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي ارایه می 

ن موقعیت رزش، تعییشناسایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واجد ا-1-1
 قه در ابعاد مناسب،یر منط، تصاوUTMسایت نسبت به شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه 

 اضلابفساخت هاي محل شامل راه، آب و برق، گاز، ت با ذکر ابعاد و اندازه، زیرسایکی کرو
 ربري فعلی ملک بر اساس(موجود، مورد نیاز و کمبودها) وکاربري هاي اطراف طرح، کا

   د فرادست و ...اسنا

  موقعیت جغرافیایی -1-1-1

ده مساحت محدوست. ا شدهواقع  کرشت محدوده در  پردیس محدوده مورد مطالعه در شهرستان

  می باشد. مترمربع  187687مورد مطالعه 

  

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

  
  

  

  

 تهران سایت مورد مطالعه
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    پردیسشهر عه نسبت به ل) : موقعیت محدوده مطا2تصویر شماره (

  
  

  کرشت ت به روستايسبن ) : موقعیت محدوده مطالعه3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  پردیس

 طالعهسایت مورد م

 محدوده سایت

  ي کرشتروستا
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  UTMموقعیت -1-1-2

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

  ام طرح پیشنهادي  ) : مشخصات پیشنهادي یوتی1جدول شماره (
Y X P 

3951226  573271  A 

3951232  573621  B 

3950783  573269  C 

3950771  573441  D 

  

  ابعاد سایت -1-1-3

  شده است.  ادهش ددر تصویر زیر ابعاد سایت نمای

  ) : ابعاد سایت5تصویر شماره (
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و  ازیلاب (موجود، مورد نز، فاضمحل شامل راه، آب و برق، گا يها رساختیز -1-1-4
  کمبودها)

  در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ارایه شده است. 

  ی تا ورودي سایت) : مشخصات تاسیسات زیربنای2جدول شماره (
  مورد نیاز  دجومو  زیرساخت  ردیف

  260  -  (مترمکعب)آب   1

  12900  -  (کیلو وات) برق  2

  بهسازي  -  راه دسترسی  3

  طریق ایجاد سپتیک تانکاز   -  فاضلاب  4

 
 

  طراف طرح اکاربري هاي  -1-1-5

  کاربري هاي اطراف طرح، زمین هاي مرتعی می باشد.

  

  اس اسناد فرادستبر اسملک  یفعل يکاربر -1-1-6 

   دارد.  قرار خارج از حریم روستامطالعه در د مورمحدوده 
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  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

متناسب با ظرفیت  وت قابل سرمایه گذاري توجیه دار پیشنهاد انواع تاسیسا -2-1
ول جد، موجود (از جمله اقامتی و پذیرایی و ...) و تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحی

، متراژ، درصد هر فعالیت و اسیسات، عنوان فضاهاع تنو برنامه ریزي فیزیکی شامل
رمایه سسته انبندي و ... (پیشنهاد بکاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...، برنامه زم

   گذاري توجیه دار) 

  دوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحی ت-1-2-1

ه جانمایی شد یزیکفی که در آن فضاهاي است گردشگري فضاهايمهمترین اهداف طرح ایجاد 

  است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. 

  

هاي اصلی و متراژ تقریبی و تعیین کی شامل عنوان فضاجدول برنامه ریزي فیزی -1-2-2
  درصد هر فعالیت و کاربري و هر یک از این فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاع

  شده است. یزي سایت پیشنهادي ارایه ه رنامین بخش از مطالعه مشخصات برا در

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

 187687 مترمربع  مساحت طرح  1

 4300 مترمربع  سطح اشغال  2

 2 درصد  سطح اشغال  3

 4300 مترمربع  زیربنا  4

 183387 مترمربع   و فضاي سبز مساحت محوطه 5
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  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت 4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

مساحت محوطه  
  (مترمربع)

زیربنا 
  (مترمربع) 

  2000  0  2000  2000  کمپینگ گردشگري اقامتی   1
  200  2800  200  3000  فضاي بازي    2
  100  0  100  100  پذیرش   3
  600  600  600  1200  انه سنتی ه خسفر  4
  200  0  200  200  تاسیسات    5
  0  175697  0  175697  راه و معابر ، محوطه سازي و فضاي سبز  6
  1200  0  1200  1200  مجموعه ورزشی   7
  0  4290  0  4290  پارکینگ   8

  4300  183387  4300  187687  جمع 
  یتکاربري هاي پیشنهادي سا شخصات) : م1نمودار شماره (
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  ندي طرحبرنامه زمانب -2-2-2

  در ادامه برنامه زمانبندي طرح ارایه شده است. 

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5جدول شماره (

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

  زمستان  پاییز  تابستان  بهار  نزمستا  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
                        



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  فصل سوم : مطالعات بازار 

یاز سنجی و شناسایی نمشتري، یل تحلادي شهري و منطقه اي، سی اقتصبرر-3-1
  سی پروژه هاي رقیب، پیش بینی سهم بازار پروژه و ... وههاي ذینفعان، بررگر

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

 دیر جدشهرستان، شه نیاستان تهران است. مرکز ا يهااز شهرستان یکی سیشهرستان پرد

، سه 1397ل از دو بخش (در سال متشک 1391ه رماشهرستان در آذ نیاست.ا سیپرد شهر) نی(نو

 زین »يزبخش مرک«، 1397در سال  افته؛یبخش بومهن و بخش جاجرود (ارتقا يهامبخش) به نا

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

 يا انتهاآغاز شده و تصار حهسرخدر » تلو« ياز روستا سیان پردشهرست ییایجغراف محدوده

  بخش بومهن ادامه دارد.

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

   مرز مشترك است. يو از جنوب با شهرستان پاکدشت دارا راناتیشم

 وسیف  تپهن، طقه صنعتی کمرد، جاجرود، بومهدر بخش صنعت در این شهرستان، پنج من

 خرمدشت در حال اجرا است. 
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  ) : موقعیت جغرافیایی شهرستان پردیس6تصویر شماره (

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

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

یـل نزدیکـی بـه شـهر تهـران، ه محصول گردشگري شهرستان داشته باشد و عملا به دلوسعر تاي د

  موجب جذابیت فعالیت هاي مکمل گردشگري می شود. 
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  1398) : سیماي کشاورزي شهرستان پردیس در سال 6جدول شماره (
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  : موده جاذبه هاي اصلی زیر اشاره ندر بخش جاذبه هاي گردشگري شهرستان نیز می توان ب

  پالاس اهیدشت س -1

  یاسرودخانه جاجرود و پل شاه عب -2

  آبشار کمرد -3

  گلخندان یخیقلعه تار -4

  سد لتیان -5

  ن و نیاز سنجی تحلیل مشتریا-1-3-2

شـامل سـه  پـردیسبر اساس بررسی هاي به عمل آمده گروههاي هدف گردشـگري شهرسـتان 

تهـران،  ، بخشی از بازار استانی (شهرهاي)یسپردبازار محلی (شهرستان شامل دسته اصلی است که 

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

  میلیون نفر در سال است.

ران هـن شـهر ت، سـاکنیپـردیساز این رو بازار هدف سایت در حوزه فراغتی تاکید بر شهرستان 

  می باشد.  ان در حوزه فراغتیندان شهرستهروو شخصوصا شرق تهران 

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

  شرح
  روستائیساکن در نقاط   ساکن در نقاط شهري  جمع

  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار  جمعیت  خانوار

  814698  235397  12452230  4052507  13267637  4288563  استان

  16651  5032  152397  48323  169060  53367  پردیس

  ذ: مرکز آمار ایران ماخ 
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  گروههاي ذینفعان -1-3-3

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

س، یردشرکت عمران شهر جدید پـدولتی ((دهیارهاي روستایی) و مهمترین ذینفوذان سازمان هاي 

   نفع است.   تعامل سرمایه گذار با گروههاي ذياست که نیازمند و ...  میراث فرهنگی، منابع طبیعی

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

مرانی عاست زیرا بیشتر فعالیت هاي محدود  پردیسپروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان 

  رد. کمی توان به پارك فن آوري پردیس اشاره  جودن ومسکونی صورت گرفته است با ای حوزه

ردیس ن ـ پین مهمترین پروژه عمرانی شهرستان، بهره برداري از پروژه قطار برقی تهراهمچن

  . است که نقش ارزنده اي جهت برقراري ارتباط گردشگري با شهر تهران ایجاد می نماید

    

  و اقتصادي طرحبی مالی : ارزیا چهارمفصل 

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

  هاي طرحبرآورد هزینه  -4-1

 گذاري ثابت طرح: هاي سرمایههزینه 

ه و در طول عمر طرح بـا توجـرفته گصورت  برداريطرح و قبل از بهره ها در ابتداياین نوع از هزینه

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

  خواهیم پرداخت. پردیسبسته سرمایه گذاري کرشت به برآورد آنها در  ادامه

   

  ت طرح: گذاري ثاببرآورد هزینه سرمایه -4-1-1

هاي بر مبناي قیمت سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرمااي ثابت هزینهلعه، هدر این بخش از مطا

، محوطه سازي، زمینهاي ثابت طرح عبارت است از هزینه زینهبرآورد خواهد شد. ه 1399سال 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

 ي قبل ازهزینه ها، اثاثه و لوازم اداري، وسائط نقلیه، تاسیسات، ماشین آلات و تجهیزات، ساختمان

است میلیون ریال  1531670 . بر این پایه سرمایه ثابت طرح معادلري سرباینه هاهزو  بهره برداري

  ارائه شده است:که جزییات آن در جدول ذیل 

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

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   938435  زمین 1  
   146710  محوطه سازي  2
   172000  ساختمان  3
   102500  شین آلات و تجهیزاتام  4
   146000  تاسیسات  5
   2250  اثاثه و لوازم اداري  6
   8188  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   15587  هزینه هاي سربار  8
   1531670  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

  

ي ذیـل هـابخشردر زیایه گذاري کرشت پـردیس سرم بستهگذاري ثابت شرح اجزاي هزینه سرمایه

  ارائه شده است:

 زمین  

ر میلیون ریال بـرآورد شـده اسـت کـه د 938435بسته سرمایه گذاري کرشت پردیس  زمینهزینه 

  ادامه ارایه شده است. 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد  مقادیر  شرح ردیف
  (میلیون ریال)

هزینه کل 
  ریال)(میلیون 

  
   938435  5  ربعرممت  187687 زمین 1

   938435  مجموع هزینه هاي زمین
  

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

 محوطه سازي  

سـت میلیون ریال برآورد شده ا 146710 بسته سرمایه گذاري کرشت پردیس هزینه محوطه سازي 

  که در ادامه ارایه شده است. 

  ) : هزینه محوطه سازي10جدول شماره (

هزینه واحد    واحد  مقادیر   شرح ردیف
  )  (میلیون ریال

ه کل ینهز
  (میلیون ریال) 

   146710  2  مترمربع   73355 هزینه محوطه سازي  1  
   146710  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

  
 ساختمان  

ایـه اربسته سرمایه گذاري کرشت پـردیس در این بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي 

  . ده استآورد شیال برمیلیون ر 172000ابنیه طرح شده است. کل هزینه 

   ) : برآورد هزینه ابنیه11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   80000  40  مترمربع   2000  کمپینگ گردشگري اقامتی  1  
   8000  40  مترمربع   200  فضاي بازي    2
   4000  40  مترمربع   100  پذیرش   3
   24000  40  مترمربع   600  سفره خانه سنتی   4
   8000  40  مترمربع   200  تاسیسات    5
   48000  40  مترمربع   1200  مجموعه ورزشی   6

   172000  مجموع هزینه هاي ابنیه  
  

 ماشین آلات و تجهیزات  

ماشـین آلات و تجهیـزات  ه بـه هزینـبسـته سـرمایه گـذاري کرشـت پـردیس هزینه تجهیزات در 

ماشـین آلات و گـردد. در ایـن زمینـه کـل هزینـه ه و فضاهاي جنبـی آن بـاز می، محوطاختمانس

  محاسبه شده است. میلیون ریال 102500 تجهیزات

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  ماشین آلات و تجهیزاتبرآورد هزینه ) : 12جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

کل هزینه 
  لیون ریال) (می

   60000  600  اتاق   100  ه تجهیزات اقامتی ینهز 1  
   42500  50  نفر   850  هزینه تجهیزات پذیرایی   2

   102500  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
 

 تاسیسات  

 ز وزیرسـاخت هـاي آب، بـرق، گـابه هزینه بسته سرمایه گذاري کرشت پردیس هزینه تجهیزات در 

محاسـبه شـده  لمیلیون ریا 146000   کل هزینه تأسیسات در این زمینهگردد. آن باز میمخابرات 

  است.

   تاسیسات ) : برآورد هزینه 13جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   43000  10  مترمربع   4300  هزینه تاسیسات (سرمایش، گرمایش و تهویه مطبوع) 1  
   21500  5  مترمربع   4300  هزینه الکتریکال   2
   21500  5  مترمربع   4300  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  ب)(راه دسترسی، برق و آهزینه تامین زیرساخت هاي اولیه   4

   146000  ت مجموع هزینه هاي تاسیسا 
  

 اثاثه و لوازم اداري  

ده بـرآورد شـ الیـر ونیـلی 2250سرمایه گذاري کرشت پردیس  بسته بخش اداري ازیمورد ن نهیهز

  شده است.  هیاست که در ادامه ارا

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  ون ریال) (میلی

   2250  150  مورد   15  هزینه لوازم اداري  1  
   2250  موع هزینه هاي اثاثه و لوازم اداري  مج 

  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

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

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

 تیگردد. در ادامـه خلاصـه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 8188برابر  يبردارقبل از بهره  يهزینه ها

  شده است.  هیها ارا نهیبند از هز نیا

  يل از بهره بردارقب يها نهی) : برآورد هز15شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   938  50  هکتار   18,7687  هزینه نقشه برداري  2
   4300  1  مترمربع   4300  هزینه هاي اخذ مجوز  3
   2150  0,5  مترمربع   4300  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   8188  ل از بهره برداري  مجموع هزینه هاي قب 
  

 هزینه هاي سربار   

رد شـده میلیون ریال برآو 15587بسته سرمایه گذاري کرشت پردیس اي ثابت سربار هزینه ههزینه 

  است که در ادامه ارایه شده است. 

    سربار) : هزینه 16جدول شماره (

  هزینه کل  درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

   4401  %3  محوطه سازي هزینه هاي سربار 1  
   3440  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   3075  %3  نه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزاتهزی  3
   4380  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   0  %2  هزینه هاي سربار وسائط نقلیه  5
   45  %2  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  6
   246  %3  برداريهزینه هاي سربار قبل از بهره   7

   15587  مجموع هزینه هاي سربار    
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  رح هاي تولیدي ط هزینه ردبرآو  -3-5-3

، استهلاك، يسوخت وانرژ، تمزدحقوق و دس، مواد اولیهدر واقع هزینه  تولیدي طرحهاي هزینه

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

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

ه ارای جزییاتختلف استفاده از آن با محصولات طرح و همچنین سطوح مبر مبناي  در گردش طرح

  شده است. 

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

هزینه هاي ماهیانه  مجموع  شرح ردیف 
  (میلیون ریال)

مجموع هزینه هاي 
  ن ریال)سالیانه (میلیو

  133200  11100  مواد اولیه  1
  7728  552  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  867  72  سوخت وانرژي  4
  17329  1444  استهلاك  5
  13881  1157  تعمیرات و نگهداري  6
  3678  306  ي سربارهزینه ها  7

  179455  14830  مجموع هزینه هاي جاري 
  

  مواد اولیههزینه هاي ) : 18ره (جدول شما

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  122400  10200  400  نفر   850  ملزومات بخش پذیرایی   1
  10800  900  300  اتاق   100  ملزومات بخش اقامتی   2

  133200  11100  هزینه هاي مواد اولیه  مجموع
  
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  تمزدحقوق و دس هزینه هاي ) :19جدول شماره (

  تعداد (نفر)   شرح  عنوان  ردیف 
هزینه حقوق و 

دستمزد ماهیانه 
  (میلیون ریال) 

سایر مزایاي حقوق و 
دستمزد ماهیانه 

  یون ریال) (میل

حقوق و دستمزد 
پرداختنی ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

دستمزد  حقوق و
پرداختنی سالیانه 

  (میلیون ریال) 

  کادر عملیاتی   1
  4704  336  7  35  8  ماهر 
  3024  216  6  30  6  ساده

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

  10500  750  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 20جدول شماره (

هزینه مصرف   واحد  صرف مقدار م  شرح ردیف 
  واحد (ریال)

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  499  42  3226  کیلو وات ساعت  12900  برق   1
  281  23  3000  متر مکعب  260  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  867  72  موع هزینه هاي تامین انرژيمج
  كستهلااهزینه هاي ) : 21جدول شماره (

  شرح ردیف 

مجموع سرمایه 
گذاري دارایی هاي 
مستهلک شونده 

  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  4401  367  %3  146710  محوطه سازي  1
  5160  430  %3  172000  ساختمان  2
  3075  256  %3  102500  ماشین آلات و تجهیزات  3
  4380  365  %3  146000  تاسیسات  4
  68  6  %3  2250  اثاثه و لوازم اداري  5
  246  20  %3  8188  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  17329  1444  مجموع هزینه هاي استهلاك
  
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  تعمیرات و نگهدارينه هاي هزی) : 22جدول شماره (

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 
گذاري (میلیون 

  یال)ر

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  (درصد) 

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  4401  367  %3  146710  محوطه سازي  1
  3440  287  %2  172000  ساختمان  2
  3075  256  %3  102500  اتماشین آلات و تجهیز  3
  2920  243  %2  146000  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  لوازم ادارياثاثه و   5

  13881  1157  ـ  569460  مجموع هزینه هاي تعمیرات و نگهداري
  هزینه هاي سربار) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

نه سالیانه هزی
  (میلیون ریال)

  2664  222  %2  11100  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  199  17  %3  552  هزینه هاي سربار حقوق و دستمزد  2
  17  1  %2  72  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  520  43  %3  1444  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  278  23  %2  1157  سایر هزینه هاي سربار  5

  3678  306  ـ  14325  جموع هزینه هاي سربارم
  

  طرح:  انهسالی برآورد درآمد  -3-6

هـاي سـال مبنـاي قیمتشت پردیس بسته سرمایه گذاري کر سالیانهدر این بخش از مطالعه درآمد 

اده شـده ه کل اسـتفاز شیوه جزء ب نیز طرح سالیانهبرآورد خواهد شد. در محاسبه درآمدهاي  1399

ه و بـا اسـبمینه درآمدهاي مربوط به هر یک از اجزا و واحـدها بـه طـور جداگانـه محاست. در این ز

  یکدیگر جمع شده است. 

  
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  ظرفیت اسمی) تعیین ( جتمع به صورت سالیانهمبرآورد درآمد ) : 24جدول شماره (

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 

  ل) ریا

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   576000  48000  16  اتاق   100  بهره برداري   درآمد بخش اقامتی  1  
   459000  38250  1,5  نفر   850  بهره برداري   درآمد بخش پذیرایی   2

   1035000  86250  مجموع 
  

  سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرما) : تعیین ظرفیت واقعی 25جدول شماره (

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش اقامتی   1
  %60  %60  %60  %60  %50  درآمد بخش پذیرایی   2

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

  شرح ردیف
  سالیانه (میلیون ریال)  درآمد

  ل پنجمسا  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  345600  345600  345600  345600  288000  درآمد بخش اقامتی   1
  275400  275400  275400  275400  229500  درآمد بخش پذیرایی   2

  621000  621000  621000  621000  517500  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

هـاي یکنح، بـا اسـتفاده از تکهاي طـرها و درآمـدزینـهدر این قسمت از مطالعه پس از محاسـبه ه

یـن د اسـتفاده در اهـاي مـوره اقتصادي یا عدم آن پـی خـواهیم بـرد. تکنیکگیري، به صرفتصمیم

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

  
  
  



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

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

هاي اقتصادي هاي ارزیابی طرحترین تکنیکدهر عین حال سایکی از مهمترین و د روش ارزش فعلی

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

  ه است. ها به ارزش فعلی در زمان حال یا مبدأ پروژختها و پرداتبدیل ارزش آیندة کلیه دریافت

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

 و در صـورتی کـه ها کمتر از ارزش فعلی درآمد بوده اسـتعلی هزینهبوده، زیرا ارزش فطرح سودآور

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

اگـر  .باشدیش از ارزش فعلی درآمدها مها بیکه ارزش فعلی هزینه کننده این حقیقت است مشخص

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

   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 Ciو درآمد هر سال  Riآن  در

  خواهد بود: مفید طرح
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 12500   طـرح  NPVبیـانگر آن اسـت کـه  فعلـی خـالص زیـر محاسبات مربوط به خالص ارزش

   .استال میلیون ری

  

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

باشـد روش نـرخ ها متـداول میترین پروژههایی که امروزه در تعیین و انتخاب اقتصاديیکی از روش

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

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



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

پذیر است(البته نه همیشـه بـا یـک ، تحت این نرخ امکانثابت و سرمایه در گردش)ها(سرمایه هزینه

  باشد.نرخ بازگشت سرمایه میها) نرخ) و آن نرخ(یا نرخ

چکتر باشـد ) کوMARRکننده (از حداقل نرخ جذب  )RORدر صورتی که نرخ بازگشت سرمایه (

) بزرگتر یـا مسـاوي حـداقل نـرخ RORبازگشت سرمایه (شود و در صورتی نرخ 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 میرار دادن ارزش فعلی درآمدها و هزینهسرمایه از تساوي ق نرخ بازگشت

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

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ن، ه شده در خصوص روش نرخ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه آجه به توضیحات ارائحال با تو

د درصـ 18برابـر  سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرمامیزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

  .است

 
 
 
 
 
 

MARRROR 

MARRROR 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

ل)(واحد میلیون ریا سیکرشت پرد يگذار هیسرما بسته ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (  

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   خت دوران سا

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  621000  517500  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  459501  459501  612668  هزینه هاي ثابت   2
  114605  98392  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  157169  130397  0  0  0  یر هزینه ها (مالیات و ...) سا  4
  271774  228789  459501  459501  612668  ها  جمع کل هزینه  5
  349226  288711  459501-  459501-  612668-  سود خالص   6
  893732-  1242959-  1531670-  1072169-  612668-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

(واحد میلیون  سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرما ان هاي مالی) : محاسبه جری27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ف ردی
  دوران بهره برداري 

  سال هفتم  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم
  621000  621000  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  157169  157169  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  271774  271774  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  349226  349226  سود خالص   6
  852399  503172  153946  195280-  544506-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال دوازدهم   سال یازدهم  سال دهم  سال نهم  سال هشتم
  621000  621000  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  157169  157169  نه ها (مالیات و ...) سایر هزی  4
  271774  271774  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  349226  349226  سود خالص   6
  2598530  2249304  1900077  1550851  1201625  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

(واحد میلیون  سیکرشت پرد يرگذا هیبسته سرما ریان هاي مالی) : محاسبه ج27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  621000  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  157169  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  271774  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  349226  سود خالص   6
  3995435  3646209  3296982  2947756  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون  سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرما مالی) : محاسبه جریان هاي 27جدول شماره (ادامه 

 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیستم  سال نوزدهم  سال هجدهم  سال هفدهم
  621000  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  157169  هزینه ها (مالیات و ...)  سایر  4
  271774  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  349226  سود خالص   6
  5392340  5043114  4693887  4344661  درآمد(هزینه) تجمعی  7

(واحد میلیون  سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و چهارم  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  سال بیست و یکم
  621000  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  ت هزینه هاي ثاب  2
  114605  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  157169  یر هزینه ها (مالیات و ...) سا  4
  271774  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  349226  سود خالص   6
  6789245  6440019  6090792  5741566  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 



   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

لیون (واحد می سیکرشت پرد يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27ماره (جدول شادامه 
 ریال)

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  سال بیست و پنجم
  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  هاي جاري  هزینه  3
  157169  157169  157169   سایر هزینه ها (مالیات و ...)  4
  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  سود خالص   6
  7836924  7487697  7138471  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
(واحد میلیون  سیکرشت پرد يگذار هیسته سرماب ) : محاسبه جریان هاي مالی27جدول شماره (ادامه 

 ریال)

  شرح  ردیف 
  بهره برداري  دوران

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  621000  621000  621000  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  114605  114605  114605  هزینه هاي جاري   3
  157169  157169  157169  ..) سایر هزینه ها (مالیات و .  4
  271774  271774  271774  جمع کل هزینه ها   5
  349226  349226  349226  سود خالص   6
  8884602  8535376  8186150  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 

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

ست. اهاي اقتصادي زیابی طرحاي مورد استفاده در ارهدوره بازگشت سرمایه، یکی دیگر از روش

بتواند  یا مدت زمانی است که سرمایه اولیه ستجوي دورهگر با استفاده از این روش، در جتحلیل

 وره برابردلیانه در آن تر مجموع درآمدهاي ساتوسط درآمدهاي سالیانه جبران شود. به عبارت ساده

  مده است. در زیر آ .P.Pة بازگشت سرمایه حاسبه دوررابطه کلی م گذاري گردد.هاي سرمایهبا هزینه
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   گذاربسیرمايه  بسته س

 

بستھ سرمایھ 
کرشت پردیس  گذاری

 –استان تھران 
تان پردیس شھرس

  باشد. ام میiپایان سال برابر فرآیند مالی در  CFدر رابطه فوق 

عی ون عامل نایه آگاه باشند و ایتاقند که از زمان بازگشت سرمگذاران بسیار مشاز آنجا که سرمایه

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

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

ررسی ساس ببر ا تر است که داراي دوره بازگشت سرمایه کوچکتر باشد.ياي اقتصادسرمایه پروژه

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

  
  تایج ارزیابی مالی طرح) : ن28جدول شماره (

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 18 درصد 

NPV 12500 میلیون ریال 

 5 سال بازگشت سرمایه  دوره

  

  
  

  مات طرح فصل پنجم : الزا

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

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

  
  


