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 خلاصه طرح

  بسته سرمایه گذاري

  70602  مساحت (مترمربع) :

  3600  سطح اشغال (مترمربع) :

  5  سطح اشغال (درصد) :

  759844  حجم سرمایه گذاري (میلیون ریال) :

  19  نرخ بازده داخلی (درصد) :

NPV : (میلیون ریال)  19761  

 کاربري پیشنهادي :

  اروییگیاهان د اقامتی، پذیرایی، مزرعه

  و ... 
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 فهرست مطالب
  فحهص                      عنوان

 6 ................................ يت گردشگریو قابل لیپتانس يو دارا يمراکز واجد ارزش از منظر گردشگر یی*شناسا

 6 .......................................................................................................... ل اول : مقدمه و شناختصف

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

 ياطراف طرح، کاربر يها يو کمبودها) وکاربر ازیشامل راه، آب و برق، گاز، فاضلاب (موجود، مورد ن حلم 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)یند گاز، فاضلاب (موجود، مور محل شامل راه، آب و برق، يرساخت هایز -1-1-4

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

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

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

و  یموجود (از جمله اقامت تیدار و متناسب با ظرف هیتوج يگذار هیقابل سرما ساتیانواع تاس شنهادیپ -2-1
عنوان  سات،یشامل نوع تاس یکیزیف يزیجدول برنامه ر ،یطراح هیاول يها دهیاهداف و ا نیتدوو ...) و  ییرایپذ

بسته  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  تیدرصد هر فعال نییو تع یبیو متراژ تقر یاصل يشامل عنوان فضاها یکیزیف يزیجدول برنامه ر -1-2-2
 10 ............................................................... رتفاعو حداکثر اداد طبقات فضاها، تع نیاز ا کیو هر  يکاربر

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

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

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

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

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

 16 .......................................................................................................... اننفعیذ يگروهها-1-3-3

 16 ........................................................................ سهم بازار پروژه ینیب شیپ ب،یرق يوژه هاپر-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 یکامل طرح از نظر مال یابیارز -4
 16 .................................................................................. و ...  يگذار هیسرما يها نهیبازگشت طرح، هز

 16 ....................................................................................................... ي طرحهابرآورد هزینه  -4-1

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

 21 .......................................................................................طرح يدیتول يهزینه ها برآورد  -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) بازگشت سرمایهنرخ   -3-7-2

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

 30 ............................................................................................................ فصل پنجم : الزامات طرح

 ياز جمله اداره کل راه و شهرساز نیزم یمتول یبا دستگاه یجلسات کارشناس يو برگزار هیاول یهماهنگ-5-1
محل طرح ها طبق  نیی) و تعیامور اراض تیریو مد یعیمنابع طب اداره کلاستان ( ياستان، سازمان جهاد کشاورز

UTM  30 .................................................................................................... باشد. یم یمربوطه الزام 
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  ت گردشگري شناسایی مراکز واجد ارزش از منظر گردشگري و داراي پتانسیل و قابلی*

  مقدمه و شناخت فصل اول : 

ان در شهرست طاهرآباد ذاريرمایه گفته، طرح تدوین بسته ساساس بررسی هاي صورت گر بر 
   ی گردد. یه ممورد توجه قرار گرفته است که در ادامه به تفصیل جزئیات طرح پیشنهادي ارا پردیس

ن موقعیت د ارزش، تعییشناسایی و بررسی موقعیت سایت و لکه گذاري نقاط واج-1-1
مناسب، ابعاد  ، تصاویر منطقه درUTM سایت نسبت به شهر و منطقه، عکس هوایی، نقشه

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

   سناد فرادست و ...ا

  موقعیت جغرافیایی -1-1-1

حدوده ممساحت واقع شده است.  طاهرآباد دوده حمدر  پردیسدر شهرستان محدوده مورد مطالعه 

  می باشد. مترمربع   70602مورد مطالعه 

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

  
  

  

  

  

 تهران سایت مورد مطالعه
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    پردیسشهر عه نسبت به وده مطال) : موقعیت محد2تصویر شماره (

  
  هرآباداطي وستابه رنسبت  دوده مطالعه) : موقعیت مح3تصویر شماره (

  
  

  

    

   

  

  

  پردیس

 سایت مورد مطالعه

 محدوده سایت

 روستا 



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

  UTMوقعیت م-1-1-2

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

  یشنهادي یوتی ام طرح پیشنهادي ) : مشخصات پ1جدول شماره (
Y X P 

3951272  578458  A 

3951272  578458  B 

3950913  578526  C 

3950840  578301  D 

  

  ابعاد سایت -1-1-3

  بعاد سایت نمایش داده شده است. زیر اصویر ت در

  ) : ابعاد سایت5تصویر شماره (

  
  

و  ازی، فاضلاب (موجود، مورد ن، گازمحل شامل راه، آب و برق يها رساختیز -1-1-4
  کمبودها)

  در  زیر مشخصات تاسیسات زیربنایی سایت ارایه شده است. 
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  ایتورودي سیربنایی تا تاسیسات ز ) : مشخصات2جدول شماره (
  مورد نیاز  موجود  زیرساخت  ردیف

  125  -  (مترمکعب)آب   1

  10800  -  (کیلو وات) برق  2

  بهسازي  -  راه دسترسی  3

  از طریق ایجاد سپتیک تانک  -  لابفاض  4

 
 

  طراف طرح اکاربري هاي  -1-1-5

  د.می باش وستاي مسکونی رو پلاك ها ، کشاورزيکاربري هاي اطراف طرح، زمین هاي مرتعی

  

  رادستد فاس اسناملک بر اس یفعل يکاربر -1-1-6 

   دارد.  قرار حریم روستامطالعه در محدوده مورد 

  

  فصل دوم : مبانی اولیه طراحی 

متناسب با ظرفیت  وواع تاسیسات قابل سرمایه گذاري توجیه دار پیشنهاد ان -2-1
ول ، جد) و تدوین اهداف و ایده هاي اولیه طراحیموجود (از جمله اقامتی و پذیرایی و ...

، متراژ، درصد هر فعالیت و یکی شامل نوع تاسیسات، عنوان فضاهایزي فیزرنامه رب
رمایه سسته برنامه زمانبندي و ... (پیشنهاد ب کاربري هر فضا، تعداد طبقات و ارتفاع و ...،

   گذاري توجیه دار) 

  یه طراحی ایده هاي اول وتدوین اهداف -1-2-1

ه جانمایی شد فیزیکیکه در آن فضاهاي  است ريگردشگفضاهاي مهمترین اهداف طرح ایجاد 

  است. در ادامه برنامه ریزي تفصیلی سایت ارایه شده است. 
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ریزي فیزیکی شامل عنوان فضاهاي اصلی و متراژ تقریبی و تعیین جدول برنامه  -1-2-2
  ین فضاها، تعداد طبقات و حداکثر ارتفاعدرصد هر فعالیت و کاربري و هر یک از ا

  العه مشخصات برنامه ریزي سایت پیشنهادي ارایه شده است. طخش از مدر این ب

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

 70602 مترمربع  مساحت طرح  1

 3600 مترمربع  سطح اشغال  2

 5 درصد  سطح اشغال  3

 3600 مترمربع  زیربنا  4

 67002 رمربع تم سبز  مساحت محوطه و فضاي 5

  ) : مشخصات برنامه ریزي فیزیکی سایت 4جدول شماره (

کل مساحت   نام کاربري  ردیف
  (مترمربع) 

مساحت ابنیه 
  (مترمربع)

مساحت محوطه  
  (مترمربع)

زیربنا 
  (مترمربع) 

  500  14500  500  15000  مزرعه گیاهان  دارویی   1
  200  4800  200  5000  فضاي بازي کودکان   2
  100  0  100  100   پذیرش  3
  800  0  800  800  سفره خانه سنتی   4
  200  0  200  200  تاسیسات    5
  0  41762  0  41762  راه و معابر ، محوطه سازي و فضاي سبز  6
  1800  0  1800  1800  اقامتگاه سنتی   7
  0  5940  0  5940  پارکینگ   8

  3600  67002  3600  70602  جمع 
  هادي سایتي پیشنربري ها) : مشخصات کا1نمودار شماره (
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  بندي طرحبرنامه زمان -2-2-2

  بندي طرح ارایه شده است. در ادامه برنامه زمان

  ) : برنامه زمانبندي طرح 5جدول شماره (

  ردیف
شرح 

  فعالیت

1400  1401  1402  

  زمستان  زییپا  نستاتاب  بهار  زمستان  پاییز  تابستان  بهار  زمستان  ییزاپ  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 

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

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

 دیر جدشهرستان، شه نیرکز ااستان تهران است. م يهااز شهرستان یکی سیشهرستان پرد

، سه 1397متشکل از دو بخش (در سال  1391ان در آذرماه رستشه نی.ااست سیشهر) پرد نی(نو

 زین »يزبخش مرک«، 1397در سال  افته؛ی(ارتقا بخش بومهن و بخش جاجرود يهابخش) به نام

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

 يحصار آغاز شده و تا انتهادر سرخه» تلو« يروستاز ا سیشهرستان پرد ییایجغراف محدوده

  بخش بومهن ادامه دارد.

ستان ا شهرن دماوند، از غرب با شهرستان تهران، از شمال بشهرستان از شرق با شهرستا نیا

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

و  بومهن، تپه سیفاجرود، کمرد، جدر بخش صنعت در این شهرستان، پنج منطقه صنعتی 

 اجرا است.  خرمدشت در حال
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  ن پردیس) : موقعیت جغرافیایی شهرستا6تصویر شماره (

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

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

اي در توسعه محصول گردشگري شهرستان داشته باشد و عملا به دلیـل نزدیکـی بـه شـهر تهـران، 

  جذابیت فعالیت هاي مکمل گردشگري می شود.  موجب
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  1398) : سیماي کشاورزي شهرستان پردیس در سال 6جدول شماره (
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  : ره نمودزیر اشاي اصلی شگري شهرستان نیز می توان به جاذبه هابه هاي گرددر بخش جاذ

  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  پـردیسسـتان بر اساس بررسی هاي به عمل آمده گروههاي هدف گردشـگري شهر

تهـران،  )، بخشی از بازار استانی (شهرهايپردیسشهرستان ( محلی بازاردسته اصلی است که شامل 

 12غ بـر دران) بال) و بازار ملی (گردشگران ورودي به مازنن شرق تهرانبا تاکید بر ساکنی دماوند و ...

  میلیون نفر در سال است.

ن هـرا، سـاکنین شـهر تپـردیسفراغتی تاکید بر شهرستان از این رو بازار هدف سایت در حوزه 

  می باشد.  تهران و شهروندان شهرستان در حوزه فراغتیشرق  خصوصا

  ) 1395معیت شهرستان ها بر حسب ساکن و غیرساکن () : خانوار و ج7جدول شماره (

  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

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

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

یس، جدید پـرد شهر مرانت عشرکتایی) و مهمترین ذینفوذان سازمان هاي دولتی ((دهیارهاي روس

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

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

مرانی عت زیرا بیشتر فعالیت هاي سامحدود  پردیسپروژه هاي کلان گردشگري در شهرستان 

  رد. کي پردیس اشاره ا این وجود می توان به پارك فن آوره است برت گرفتحوزه مسکونی صو

ردیس ن ـ پمرانی شهرستان، بهره برداري از پروژه قطار برقی تهراهمچنین مهمترین پروژه ع

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

    

  طرح : ارزیابی مالی و اقتصادي چهارمفصل 

 یان، جرارزیابی 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 طرحبرآورد هزینه  -4-1

 طرح:  گذاري ثابتهاي سرمایههزینه 

جـه طول عمر طرح بـا توبرداري صورت گرفته و در هر ابتداي طرح و قبل از بهرها داین نوع از هزینه

ها، در هدر خصوص شناسـایی هزینـجه به مطالب ارائه شده با تو شود.به عمر مفید آنها مستهلک می

  خواهیم پرداخت. ذاري طاهرآبادگ بسته سرمایهبه برآورد آنها در  ادامه

   

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

هاي سال بر مبناي قیمتطاهرآباد  يگذار هیبسته سرماهاي ثابت هزینهاز مطالعه، در این بخش 

، محوطه سازي، زمینعبارت است از هزینه هاي ثابت طرح برآورد خواهد شد. هزینه 1399



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

ه هاي قبل از هزین، اثاثه و لوازم اداري، هوسائط نقلی، تاسیسات، ماشین آلات و تجهیزات، ساختمان

است میلیون ریال  759844 . بر این پایه سرمایه ثابت طرح معادلهزینه هاي سربارو  بهره برداري

  که جزییات آن در جدول ذیل ارائه شده است:

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

هزینه کل   شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   353010  زمین 1  
   53602  زيمحوطه سا  2
   144000  ساختمان  3
   58000  ماشین آلات و تجهیزات  4
   132000  تاسیسات  5
   2250  اثاثه و لوازم اداري  6
   6553  هزینه هاي قبل از بهره برداري  7
   10430  هزینه هاي سربار  8
   759844  مجموع هزینه هاي ثابت سرمایه گذاري 

  

هـاي ذیـل ارائـه خشیربز درسرمایه گـذاري طاهرآبـاد  بستهگذاري ثابت یههزینه سرماشرح اجزاي 

  شده است:

 زمین  

ادامـه  میلیون ریال برآورد شـده اسـت کـه در 353010 بسته سرمایه گذاري طاهرآباد  زمینهزینه 

  ارایه شده است. 

  زمین) : هزینه 9جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  یون ریال)  (میل

هزینه کل 
  ریال)  (میلیون

   353010  5  مترمربع  70602 زمین 1  
   353010  مجموع هزینه هاي زمین  

  
  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

 محوطه سازي  

ه در میلیون ریال برآورد شـده اسـت کـ 53602بسته سرمایه گذاري طاهرآباد محوطه سازي  هزینه

  ادامه ارایه شده است. 

  سازي ) : هزینه محوطه10جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
    (میلیون ریال)

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   53602  2  مترمربع   26801 هزینه محوطه سازي  1  
   53602  مجموع هزینه هاي محوطه سازي  

  
 ساختمان  

ه شـده ایـرابسته سرمایه گذاري طاهرآبـاد در این بخش از گزارش، هزینه هاي تقریبی ساخت براي 

  . رآورد شده استمیلیون ریال ب 144000طرح  است. کل هزینه ابنیه

   ) : برآورد هزینه ابنیه11جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   20000  40  مترمربع   500  مزرعه گیاهان  دارویی  1  
   8000  40  مترمربع   200   فضاي بازي کودکان  2
   4000  40  مترمربع   100  ذیرش پ  3
   32000  40  مترمربع   800  سفره خانه سنتی   4
   8000  40  مترمربع   200  تاسیسات    5
   72000  40  مترمربع   1800  اقامتگاه سنتی   7

   144000  مجموع هزینه هاي ابنیه  
  

 ماشین آلات و تجهیزات  

ن، ماتسـاخماشـین آلات و تجهیـزات  بـه هزینـه ي طاهرآباد ایه گذاربسته سرمهزینه تجهیزات در 

 58000 ماشین آلات و تجهیـزاتل هزینه گردد. در این زمینه کمحوطه و فضاهاي جنبی آن باز می

  محاسبه شده است. میلیون ریال

  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

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

حد هزینه وا  واحد   مقادیر   شرح ردیف
  ون ریال)  (میلی

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   18000  600  اتاق   30  هزینه تجهیزات اقامتی  1  
   40000  50  نفر   800  هزینه تجهیزات پذیرایی   2

   58000  مجموع هزینه هاي ماشین آلات و تجهیزات  
  

 تاسیسات  

ت مخـابرا وي آب، برق، گاز خت هازیرسابه هزینه بسته سرمایه گذاري طاهرآباد هزینه تجهیزات در 

  محاسبه شده است. میلیون ریال 132000   اتگردد. در این زمینه کل هزینه تأسیسآن باز می

  تاسیسات) : برآورد هزینه 13جدول شماره (

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

  
1 

  هزینه تاسیسات
   36000  10  مترمربع   3600  گرمایش و تهویه مطبوع)(سرمایش،  

   18000  5  مترمربع   3600  هزینه الکتریکال   2
   18000  5  مترمربع   3600  هزینه آتش نشانی   3
   60000  20000  آیتم   3  ب)هزینه تامین زیرساخت هاي اولیه (راه دسترسی، برق و آ  4

   132000  مجموع هزینه هاي تاسیسات  
    

 اثاثه و لوازم اداري  

ده اسـت بـرآورد شـ الیر ونیلیم  2250 بسته سرمایه گذاري طاهرآباد خش اداريب ازینمورد  نهیهز

  شده است.  هیکه در ادامه ارا

  اثاثه و لوازم اداري  نهی) : هز14شماره ( جدول

هزینه واحد   واحد   مقادیر   شرح ردیف
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  (میلیون ریال) 

   2250  150  د ورم  15  هزینه لوازم اداري  1  
   2250  مجموع هزینه هاي اثاثه و لوازم اداري   

  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

 هزینه هاي قبل از بهره برداري  

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

 ت، میـزانسـبذهاب و ... است. با توجـه بـه ایـن ن و ابیا نهیمشاوره، هز نهیلازم، هز أخذ مجوزهاي

 تیگردد. در ادامـه خلاصـه وضـعبرآورد می الیر ونیلیم 6553برابر  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
  (میلیون ریال)  

هزینه کل 
  یال) ر (میلیون

   800  800  ـ  1  هزینه هاي مشاور  1  
   353  50  هکتار   7,0602  هزینه نقشه برداري  2
   3600  1  مترمربع   3600  هزینه هاي اخذ مجوز  3
   1800  0,5  مترمربع   3600  هزینه تهیه نقشه هاي اجرایی   4

   6553  داري  مجموع هزینه هاي قبل از بهره بر 
  

 هزینه هاي سربار   

د شده اسـت میلیون ریال برآور 10430 بسته سرمایه گذاري طاهرآباد سربار هزینه هاي ثابت نه زیه

  که در ادامه ارایه شده است. 

  سربار) : هزینه 16جدول شماره (

  هزینه کل   درصد  شرح ردیف
  (میلیون ریال) 

   1608  %3  هزینه هاي سربار محوطه سازي 1  
   2880  %2  هزینه هاي سربار ساختمان  2
   1740  %3  هزینه هاي سربار ماشین آلات و تجهیزات  3
   3960  %3  هزینه هاي سربار تاسیسات  4
   45  %2  هزینه هاي سربار اثاثه و لوازم اداري  5
   197  %3  هزینه هاي سربار قبل از بهره برداري  6

   10430  مجموع هزینه هاي سربار    
    

  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

  ح رط هاي تولیدي هزینه برآورد  -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  پایهن بر ای نیز تعدیل شده است. عمر طرح محاسبه شده و براي طول  1399مبناي سال 

ه ارای جزییاتبا  محصولات طرح و همچنین سطوح مختلف استفاده از آنبر 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 
  سالیانه (میلیون ریال)

  118440  9870  مواد اولیه  1
  3864  276  حقوق و دستمزد (عملیاتی)  2
  2772  198  حقوق و دستمزد (ستادي)   3
  639  53  سوخت وانرژي  4
  11892  991  استهلاك  5
  8913  743  تعمیرات و نگهداري  6
  3016  251  هزینه هاي سربار  7

  149537  12382  مجموع هزینه هاي جاري 
  

  اولیهمواد هزینه هاي ) : 18جدول شماره (

هزینه واحد   واحد  مقدار   شرح ردیف 
  (هزار ریال) 

مجموع هزینه هاي 
ماهیانه (میلیون 

  ریال)

مجموع هزینه هاي 
  سالیانه (میلیون ریال)

  115200  9600  400  نفر   800  ملزومات بخش پذیرایی   1
  3240  270  300  اتاق   30  ملزومات بخش اقامتی   2

  118440  9870  مجموع هزینه هاي مواد اولیه 
  
  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

  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 

  (میلیون ریال) 

حقوق و دستمزد 
پرداختنی سالیانه 

  یون ریال) (میل

کادر   1
  عملیاتی 

  2352  168  7  35  4  ماهر 
  1512  108  6  30  3  ساده

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

  6636  474  جمع هزینه حقوق و دستمزد 
  

  سوخت وانرژيهزینه هاي ) : 20جدول شماره (

هزینه مصرف   واحد  قدار مصرف م  شرح ردیف 
  ال)واحد (ری

هزینه ماهیانه 
  (میلیون ریال)

  هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  418  35  3226  کیلو وات ساعت  10800  برق   1
  135  11  3000  متر مکعب  125  آب   2
  86  7  200  دقیقه  1200  تلفن  3

  639  53  مجموع هزینه هاي تامین انرژي
  

  استهلاكه هاي هزین) : 21جدول شماره (

  شرح ردیف 

ه مجموع سرمای
گذاري دارایی هاي 
مستهلک شونده 

  (میلیون ریال)

ضریب 
استهلاك 
  (درصد) 

هزینه استهلاك 
ماهیانه (میلیون 

  ریال) 

هزینه استهلاك 
  سالیانه (میلیون ریال) 

  1608  134  %3  53602  محوطه سازي  1
  4320  360  %3  144000  ساختمان  2
  1740  145  %3  58000  هیزاتماشین آلات و تج  3
  3960  330  %3  132000  تاسیسات  4
  68  6  %3  2250  اثاثه و لوازم اداري  5
  197  16  %3  6553  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  11892  991  مجموع هزینه هاي استهلاك
  
  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

  تعمیرات و نگهداريهزینه هاي ) : 22جدول شماره (

  شرح ردیف 
مجموع سرمایه 

ون گذاري (میلی
  ریال)

ضریب تعمیرات 
و نگهداري 

  صد) (در

هزینه 
تعمیرات 
ماهیانه 

  (میلیون ریال) 

هزینه تعمیرات 
سالیانه (میلیون 

  ریال)

  1608  134  %3  53602  محوطه سازي  1
  2880  240  %2  144000  ساختمان  2
  1740  145  %3  58000  ماشین آلات و تجهیزات  3
  2640  220  %2  132000  تاسیسات  4
  45  4  %2  2250  و لوازم ادارياثاثه   5

  8913  743  ـ  389852  زینه هاي تعمیرات و نگهداريمجموع ه
  

  هزینه هاي سربار) : 23جدول شماره (

  شرح ردیف
حجم سرمایه 

گذاري (میلیون 
  ریال) 

هزینه ماهیانه   درصد
  (میلیون ریال) 

هزینه سالیانه 
  (میلیون ریال)

  2369  197  %2  9870  هزینه هاي سربار مواد اولیه  1
  99  8  %3  276  دستمزد هزینه هاي سربار حقوق و  2
  13  1  %2  53  هزینه هاي سربار سوخت و انرژي  3
  357  30  %3  991  هزینه هاي سربار تعمیرات و نگهداري  4
  178  15  %2  743  سایر هزینه هاي سربار  5

  3016  251  ـ  11933  مجموع هزینه هاي سربار
  

  طرح:  سالیانه برآورد درآمد  -3-6

 1399هـاي سـال مبناي قیمتبسته سرمایه گذاري طاهرآباد  لیانهسادر این بخش از مطالعه درآمد 

سـت. ده اشـاز شیوه جزء به کل اسـتفاده  نیز طرح سالیانهبرآورد خواهد شد. در محاسبه درآمدهاي 

 ا یکـدیگربـ در این زمینه درآمدهاي مربوط به هر یک از اجزا و واحدها به طور جداگانـه محاسـبه و

  جمع شده است. 

  
  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

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

نوع درآمد   شرح ردیف
  واحد  تعداد  زایی

قیمت واحد 
(میلیون 
  ریال)  

درامد 
ماهیانه 
(میلیون 
  ریال) 

درآمد 
سالیانه 
(میلیون 
  ریال) 

   162000  13500  15  اتاق   30  رداري بهره ب  درآمد بخش اقامتی  1  
   432000  36000  1,5  نفر   800  بهره برداري   درآمد بخش پذیرایی   2

   594000  49500  مجموع 
  

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

  شرح ردیف
  ظرفیت واقعی (واحد : درصد) 

  ال پنجمس  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 درآمد مجتمع به صورت سالیانه () : برآورد 26جدول شماره (

  شرح ردیف
  درآمد سالیانه (میلیون ریال) 

  سال پنجم  سال چهارم  سال سوم  سال دوم  سال اول

  97200  97200  97200  97200  81000  رآمد بخش اقامتی د  1
  259200  259200  259200  259200  216000  درآمد بخش پذیرایی   2

  356400  356400  356400  356400  297000  مجموع 
  

  گیريهاي تصمیمتکنیکمحاسبه  -3-7

هـاي یکنتک ح، بـا اسـتفاده ازهاي طـرها و درآمـددر این قسمت از مطالعه پس از محاسـبه هزینـه

هـاي مـورد اسـتفاده در ایـن ادي یا عدم آن پـی خـواهیم بـرد. تکنیکگیري، به صرفه اقتصتصمیم

  ز:اگیري هستند، عبارتند هاي تصمیمترین روشطالعه که در حقیقت مهمترین و در ضمن سادهم

  



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

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

هاي اقتصادي یابی طرحهاي ارزترین تکنیکدهر عین حال ساد کی از مهمترین وروش ارزش فعلی ی

نـد مـالی، یگر است. محاسـبه ارزش فعلـی یـک فرآیهاي داست و این روش زیربناي کاربرد تکنیک

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

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

 و در صـورتی کـه سـتاز ارزش فعلی درآمد بوده اها کمتر بوده، زیرا ارزش فعلی هزینهطرح سودآور

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

اگـر  .اشدبیش از ارزش فعلی درآمدها مها بینهه ارزش فعلی هزیمشخص کننده این حقیقت است ک

NPV=0 گذاري تأمین گشته ده براي سرمایهباشد پروژه اقتصادي است، زیرا حداقل نرخ جذب کنن

   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  هزینه Ciدرآمد هر سال و  Riآن در 

  خواهد بود: مفید طرح
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 19761   طـرح  NPVبیـانگر آن اسـت کـه  فعلـی خـالص زیـر بات مربوط به خالص ارزشمحاس

   .استمیلیون ریال 

  

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

باشـد روش نـرخ ها متـداول میترین پروژهر تعیین و انتخاب اقتصاديی که امروزه دهاییکی از روش

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

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



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

لبته نه همیشـه بـا یـک پذیر است(ا، تحت این نرخ امکانگردش)و سرمایه در  ها(سرمایه ثابتهزینه

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

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

حـداقل نـرخ  رگتر یـا مسـاوي) بزRORشود و در صورتی نرخ بازگشت سرمایه (طرح پذیرفته نمی

ح داراي توجیــه اقتصـادي بــوده و پذیرفتــه ) باشــد طـرMARRکننـده (جذب

  شود.می

  شود طرح پذیرفته می   

طرح پذیرفته                                                                               

          شودنمی

ین تساوي شود. اها حاصل میی درآمدها و هزینهدادن ارزش فعلنرخ بازگشت سرمایه از تساوي قرار 

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

  برقرار است:

0NPV  

CB PVPV   

0 CB PVPV 

بـر ، ننرخ بازگشت سرمایه و نحوه محاسـبه آ ه در خصوص روشحال با توجه به توضیحات ارائه شد

  .ستادرصد  19برابر طاهرآباد  يگذار هیبسته سرمامیزان نرخ بازگشت سرمایه  فوقجدول  اساس

 
 
 

MARRROR 

MARRROR 



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

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

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري   دوران ساخت 

  سال دوم  سال اول  سال سوم  سال دوم  سال اول
  356400  297000  0  0  0  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  227953  227953  303938  هزینه هاي ثابت   2
  94479  80714  0  0  0  هزینه هاي جاري   3
  84460  69987  0  0  0  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  150702  227953  227953  303938  جمع کل هزینه ها   5
  177461  146298  227953-  227953-  303938-  سود خالص   6
  436085-  613546-  759844-  531891-  303938-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
ریال) (واحد میلیونطاهرآباد  يگذار هیبسته سرما حاسبه جریان هاي مالی) : م27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  ل هفتمسا  سال ششم  سال پنجم  سال چهارم  ل سومسا
  356400  356400  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  178939  178939   جمع کل هزینه ها  5
  177461  177461  177461  177461  177461  سود خالص   6
  451220  273759  96298  81163-  258624-  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

  شرح  ردیف 
  ه برداري دوران بهر

  سال دوازدهم   سال یازدهم  همسال د  سال نهم  سال هشتم
  356400  356400  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  177461  177461  سود خالص   6
  1338524  1161063  983603  806142  628681  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

ل)ریا (واحد میلیونطاهرآباد  يگذار هیبسته سرما ) : محاسبه جریان هاي مالی27ول شماره (جدادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال شانزدهم  سال پانزدهم  سال چهار دهم  سال سیزدهم
  356400  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  177461  سود خالص   6
  2048368  1870907  1693446  1515985  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

  شرح  ردیف 
  بهره برداري  دوران

  سال بیستم  سال نوزدهم  مسال هجده  سال هفدهم
  356400  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  177461  ص سود خال  6
  2758212  2580751  2403290  2225829  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  ال بیست و چهارمس  سال بیست و سوم  سال بیست دوم  و یکمسال بیست 
  356400  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  177461  سود خالص   6
  3468055  3290595  3113134  2935673  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
 



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

(واحد میلیون ریال)آباد طاهر يگذار هیبسته سرما جریان هاي مالی ) : محاسبه27جدول شماره (ادامه   

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال بیست و هفتم  سال بیست و ششم  مسال بیست و پنج
  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  هزینه هاي جاري   3
  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  سود خالص   6
  4000438  3822977  3645516  درآمد(هزینه) تجمعی  7

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

  شرح  ردیف 
  دوران بهره برداري 

  سال سی ام  سال بیست و نهم  سال بیست و هشتم 
  356400  356400  356400  درآمدهاي عملیاتی  1
  0  0  0  هزینه هاي ثابت   2
  94479  94479  94479  زینه هاي جاري ه  3
  84460  84460  84460  سایر هزینه ها (مالیات و ...)   4
  178939  178939  178939  جمع کل هزینه ها   5
  177461  177461  177461  سود خالص   6
  4532821  4355360  4177899  درآمد(هزینه) تجمعی  7

 
  (Payback Period) رة بازگشت سرمایهروش دو  -3-7-3

هاي اقتصادي است. هاي مورد استفاده در ارزیابی طرحوره بازگشت سرمایه، یکی دیگر از روشد

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

رابر ره بدودر آن  مجموع درآمدهاي سالیانهتر توسط درآمدهاي سالیانه جبران شود. به عبارت ساده

  مده است. در 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 



   یگذاربسبسته سرمايه  

 

بستھ سرمایھ 
  ھرآباد طا گذاری

 –استان تھران 
پردیس شھرستان 

ی عامل نوع ازگشت سرمایه آگاه باشند و اینب زمانگذاران بسیار مشتاقند که از هاز آنجا که سرمای

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

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

ی بر اساس بررس ازگشت سرمایه کوچکتر باشد.بدوره داراي تر است که اي اقتصاديه پروژهسرمای

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

  
  ) : نتایج ارزیابی مالی طرح28جدول شماره (

 شرح  واحد  نوع شاخص

IRR 19 درصد 

NPV 19761 میلیون ریال 

 5 لسا بازگشت سرمایه  دوره

  

  
  

  فصل پنجم : الزامات طرح 

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

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

  
  


