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  طرح توجیهی
 

  

  

،مجتمع گردشگري ، تفریحی ، اقامتی   

و بازارچه صنایع دستیپذیرایی    

 با محوریت ساخت نمادها ، آثار

 و سازه هاي تاریخی و باستانی ایران
  

 

اصغر میربیگی و شرکا: مجریان طرح   

:محل اجراي طرح   

  استان تهران ، شهرستان اسلامشهر ، احمدآباد مستوفی

  

  : تهیه و تنظیم 

  شرکت توسعه گردشگري تمدن شهر کادوس

  ي مجردسعید مهندس به مدیریت 

09190030037-  WWW.TOURISMKADOUS.COM  

 1399سال : تاریخ تهیه و تنظیم 
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  : فهرست مطالب

  :خلاصه طرح  - *)
  

 جدول خلاصه مشخصات طرح 

 مزیت ها و امتیازات اجرایی طرح  

  خلاصه نحوه سرمایه گذاري طرح 

 نمودار سرمایه گذاري نهایی پروژه  

  جدول خلاصه شاخص ها و نسبتهاي مالی و ارزیابی طرح 

 صاویررستوران آي لند در آئینه ت 

  شهرستان اسلامشهر در یک نگاه 

    :طرح  مالی گزارش بررسی و ارزیابی - *)
  

 سرمایه گذاري ثابت طرح 

 زمین 

 محوطه سازي 

 ساختمان سازي 

 تاسیسات 

 ماشین آلات 

 اثاثیه اداري 

 هزینه هاي قبل از بهره برداري 

 برآورد نهایی هزینه سرمایه گذاري ثابت 

 سرمایه درگردش و هزینه سنجی پروژه  

  جدول نهایی هزینه هاي عملیاتی طرح  

  طرحبهاي تمام شده کار و سربار  

 مواد اولیه  

 سوخت و انرژي  

  حقوق و دستمزد 

 تعمیرات و نگهداري  

 استهلاکات  

  هزینه هاي جاري طرحجدول نهایی  

 جدول هزینه هاي سربار اداري و فروش  

  جدول نهایی سرمایه درگردش طرح 

 و ضمیمه گزارش نرم افزار کامفار ي طرح پروژهنحوه تامین مالی و سرمایه گذار  
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 جدول نهایی نحوه کل سرمایه گذاري به تفکیک انجام شده و مورد نیاز  

  جدول نهایی مشارکت بانک عامل  

  بررسی نحوه مشارکت بانک عامل  

 جدول ریز اقلام سرمایه ثابت طرح  به تفکیک انجام شده و موردنیاز  

 نحوه تامین مالی پروژه  

 وش طرحدرآمد فر  

 نمودار خالص ارزش فعلی NPV 

  نمودار حساسیت IRR  

 بررسی حساسیت نرخ بازدهی داخلی پروژه  

 بررسی دوره برگشت سرمایه گذاري طرح 

 جدول شاخص ها و نسبت هاي بدست آمده از گزارش کامفار  

  

  ضمیمه گزارش نرم افزار کامفارcomfar  
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 خلاصه طرح
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  :مشخصات طرح 

 

   اصغر میربیگی و شرکا  )طرح انمجری(تقاضی نام م

   احمدآباد مستوفیاستان تهران ، شهرستان اسلامشهر ،   آدرس طرح

 :ح طراین گردشگري در  و منحصربفرد مهم هاي قسمت   امتیازات اجرایی طرح 

  با تاریخی و باستانی مجموعه  دکوراسیوناجراي

 تاریخی و باستانی آثارالگوبرداري از  نمادها و 

 کشور 

  مجموعه بازارچه صنایع دستی در راستاي حمایت

 از تولید داخلی و جهش تولید 

  مجموعه واحدهاي ویلایی اقامتی با نما و

 دکوراسیون تاریخی و سنتی ایرانی

  طرح جهت ارائه  خدمات گردشگري موقعیت جغرافیایی

 عالی و بی نظیراست

 بلند مدت در زمینه سوابقطرح داراي  انمجری      

در این زمینه داراي گردشگري و امور تفریحی دارد و 

 .اندموفقیت هاي تجاري و بازرگانی چشمگیري بوده 

 طرح هاي گردشگري و  الگوبرداري از موفق ترین

  مشابه در کشور پذیرایی

  :مجموعه گردشگري و تفریحی شامل   موضوع فعالیت

  پذیرایی و اقامتگاه ها براي مسافران و گردشگران 

 اي از سازه ها با الگوبرداري از آثار بی نظیر تاریخی  مجوعه

  کشور

 سفره خانه سنتی  

 بازارچه صنایع دستی  

 پارك خانوادگی 

 محوطه و پارك بازي کودکان 

 رصد ستارگان  

 مسیر پیاده روي و دوچرخه سواري  

 محوطه بازیهاي سنتی  

  کنفرانس و همایشسالن    

  شگريبخش گرد  نوع فعالیت

  اديایج  بندي طرح طبقه



  
 

  پذیراییراه اندازي مجتمع گردشگري و   طرح

 

6  

  نفر اشتغال مستقیم  20  اشتغال طرح

  مترمربع  9150  مساحت زمین طرح 

  مترمربع  3147  مساحت زیربناي طرح

جذب توریست هاي خارجی هدف اصلی طرح  – داخلی و بین المللی  بازار هدف

  .علاقمند به غذاهاي سنتی و بومی ایرانی است 

در جهـت تـامین نیـاز     تصاد مقـاومتیراستاي سیاستهاي اق این طرح در-1  نکات مهم طرح

   .خواهد شد  اجراکشور گردشگري داخل و ارتقاء ظرفیت 

         ارزآوري از طریـق جـذب توریسـت خـارجی هدف اصلی این طـرح -2

    .می باشد 

در سالی که بر روي آن تاکید مضاعفی شـده   ایجاد اشتغال و کارآفرینی-4

  .است

  ماه تنفس 6دوره سازندگی و ماه  12  )دگی تنفس و سازن(طول دوره اجراي طرح 

   فاز 3 –برق شهري   دیماندتوان قدرت مورد نیاز برق

  مترمکعب  1200  میزان مصرف آب در سال

  مترمکعب 10000  میزان مصرف گاز در سال
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  :گردشگري  قسمت هاي مجتمع - *)

  

  

  

  

   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 اقامتی  تورهاي طبیعت گردي

  صنایع دستی زارچه با

 بومیو محصولات محلی و 

 تورهاي چیدن گیاهان داروئی

 باستان شناسیتورهاي 

 برنامه رصد ستارگان

 برنامه هاي موسیقی سنتی محلی 

 تورهاي پیاده روي مفرح 

تورهاي بازدید ازمراحل تولید 

 بومی منطقه  صنایع سنتی و

سفره خانه سنتی و سرو غذاهاي 

 سنتی و محلی

 فضاي سرسبز و پارك خانواده 

 بازي کودکان  

  سفره خانه سنتی

 تفریحی متنوعتورهاي 

 

بازارچه صنایع دستی و محصولات 

 بومی و سنتی

  احمدآباد مستوفی

 مجموعه گردشگري

آثار باستانی و  سازه از مجموعه

 تاریخی

 شکنفرانس و همایسالن 
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  :نحوه سرمایه گذاري طرح - 

  گذاري طرح هاي سرمایههزینه

  شرح ردیف

  مورد نیاز  انجام شده

  جمع کل 

  سرمایه گذاري 

  )میلیون ریال(

انجام شده 

  تا تاریخ

  مبلغ

انجام شده  

میلیون (

  )ریال

مورد نیاز  مبلغ

  )میلیون ریال(

  100000  -  100000  1/5/99  زمین 1

  33800  33800  - 1/5/99  زيمحوطه سا 2

  125800  125800  - 1/5/99  ساختمان  3

  19000  19000  -  1/5/99  تاسیسات 4

  27400  27400  -  1/5/99 تجهیزات 5

  306000  206000  100000  1/5/99 هاي ثابت جمع دارایی

  1000  -  1000  1/5/99 هزینه هاي قبل از بهره برداري 6

  307000  206000  101000  1/5/99 بتثاگذاري  هاي سرمایه جمع کل هزینه
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     : comfar  کاربرگ نهایی شاخص ها و نسبتهاي مالی طرح بر طبق نتایج گزارش کامفار

  مبالغ به میلیون ریال                                                                                                                                                                     

  نتیجه شاخص  عنوان شاخص مالی  ردیف

  میباشد) پنجمین  سال بهره برداري (ملاك محاسبه کلیه شاخص ها بر مبناي سال مرجع   *

  شاخص هاي نهایی ارزیابی پروژه 

  NPV(  183268(خالص ارزش فعلی کل سرمایه   1  

  IRR (  15/35%(اخلی سرمایه نرخ بازده د  2

3  IRR  15/35  تعدیل شده سرمایه گذاري%  

  131655 خالص ارزش فعلی کل حقوق صاحبان سهام  4

  IRRE   79/47% نرخ   5

  %79/47  تعدیل شده  IRREنرخ   6

  سال 76/3 دوره بازگشت سرمایه عادي از دیدگاه کل سرمایه گذاري  7

  نفر 20 تعداد اشتغال  8

  58/0  ص ارزش فعلی از دیدگاه کل سرمایه گذارينسبت خال  9

  %8/17  نقطه سربسر  10

  312000  کل سرمایه گذاري طرح   11

  307000  کل سرمایه ثابت   12

  5000  کل سرمایه درگردش   13

  164000  تسهیلات بانکی   14

  164000  تسهیلات بانکی ثابت  15

  -  تسهیلات بانکی در گردش   16
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انگیز، گاهی همراه با آرامش و گاهی همراه   آفتاب همواره براي ما یادآور تصویري زیبا و دلغروب 

توان به  هایی است که می غروب آفتاب یکی از بهترین زمانبا غم است، اما از دید یک عکاس 

همراه باشید تا با هم سري به احمدآباد  کجارو با گزارش تصویري اختصاصی. عکاسی پرداخت

  .مستوفی بزنیم و از زیبایی بدیع مزارع این شهر در غروب آفتاب لذت ببریم

تهران است که فاصله آن تا شهر تهران حدود  احمدآباد مستوفی یکی از شهرهاي قدیمی استان

ز طریق اتوبان آزادگان و جاده احمدآباد دسترسی به این شهر از سمت تهران ا. کیلومتر است 7

 .در واقع این شهر بین تهران و اسلامشهر قرار گرفته است. میسر است

  احمدآباد مستوفی در نگاه تصاویر
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  آهن اسلامشهر در نزدیکی احمدآباد مستوفی ایستگاه راه
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انداز  در احمدآباد تعداد زیادي زمین کشاورزي و مزارع دامداري وجود دارد و از این رو چشم

 .شاورزي این شهر و روستاهاي تابعه آن همواره بسیار زیبا و چشمگیر استگسترده مزارع ک
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هاي سینمایی و تلویزیونی و حتی تبلیغات  به همین دلیل این شهر همواره مورد توجه کارگردان

تلویزیونی بوده و از طبیعت و مزارع زیباي آن به عنوان لوکیشن فیلمبرداري بسیاري از 

توان به  هاي انجام شده در این مکان می ترین فیلمبرداري جمله معروف از. استفاده شده است  آنها

  .لوکیشن سریال مختارنامه اشاره کرد

 

 یک آب انبار قدیمی در جاده احمدآباد - اسلامشهر
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 .گیرد مزارع احمدآباد بسیار وسیع هستند و در تمام طول سال در آنها کشت انجام می
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توانید نماي زیبایی از قله دماوند را هم در  به این شهر نرسد، می اگر دود و آلودگی هواي تهران

 .کنار مزارع احمدآباد مستوفی مشاهده کنید

 

این منطقه فاصله کمی تا . نماي رشته کوه البرز در شمال تهران از احمدآباد قابل مشاهده است

ت آن حرکت کنید، به شهر تهران دارد و اگر از تهران به قصد دیدن مزارع زیباي شهر و طبیع

  .زمان زیادي براي رسیدن به آن نیاز ندارید
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  کشت گیاه کلزا در فصل بهار در احمدآباد مستوفی
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 ها رنگ بازي شروع و آفتاب غروب

 

 مستوفی احمدآباد زیباي درختان و مزارع زمینه پس در آتشین غروب یک
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  مالی طرح سیبررگزارش 
  

 
 
  

 فصل اول
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  مشخصات عمومی طرح   -1

  زمین-2

  محوطه سازي- 3

  ساختمان- 4

  )برق رسانی(تاسیسات الکتریکی -5

  تاسیسات مکانیکی-6

  آبرسانی- 7

  سیستم سرمایش و گرمایش - 8

  سیستم اعلام و اطفا حریق - 9

  سیستم سوخت رسانی-10

  سیستم تصفیه فاضلاب - 11

  سایر تاسیسات-13

  ین آلات  طرحماش- 14

  وسایل حمل و نقل-15

  هزینه هاي قبل از بهره برداري- 16

  جدول نهایی سرمایه ثابت به تفکیک  انجام شده و مورد نیاز -17

  

  

  

 سرمایه ثابت طرح

  

 قسمت الف 
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  برآورد سرمایه گذاري ثابت طرح -

گـردد کـه   هایی است که صرف ایجـاد یـک واحـد مـی    گذاري ثابت طرح مشتمل بر هزینههاي سرمایههزینه

 : زاند ا عبارت

 زمین  

  محوطه سازي 

 ساختمان 

 آلات اصلی ماشین 

  تاسیسات برقی و مکانیکی 

 برون کارگاهی/ آلات حمل و نقل درونماشین 

 اثاثیه و تجهیزات اداري 

 هاي پیش بینی نشدههزینه 

ذیـل بـه    الذکر این طرح در جدول ذیل گنجانده شده است و اعـداد موجـود در ایـن جـدول    هاي فوقهزینه

  .گردددامه ارائه میتفصیل در ا

  

  طرح  ثابت گذاريهاي سرمایههزینه

  شرح ردیف

  مورد نیاز  انجام شده

  جمع کل 

  سرمایه گذاري 

  )میلیون ریال(

انجام شده 

  تا تاریخ

  مبلغ

انجام شده  

میلیون (

  )ریال

مورد نیاز  مبلغ

  )میلیون ریال(

  100000  -  100000  1/5/99  زمین 1

  33800  33800  - 1/5/99  طه سازيمحو 2

  125800  125800  - 1/5/99  ساختمان  3

  19000  19000  -  1/5/99  تاسیسات 4

  27400  27400  -  1/5/99 تجهیزات 5

  306000  206000  100000  1/5/99 هاي ثابت جمع دارایی

  1000  -  1000  1/5/99 هزینه هاي قبل از بهره برداري 6

 ثابتگذاري  هاي سرمایه جمع کل هزینه
1/5/99  

101000  206000  307000  
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  :محل اجراي طرح  

  

  شرح  ردیف
  مشخصات

  وضعیت جغرافیایی محل اجراي طرح   *

و این  باد مستوفی قرار دارد در احمدآ محل اجراي این طرح در موقعیت شهري بسیار مناسب و منحصربفردي  -

   .موضوع از مزیت هاي منحصربفرد این طرح محسوب میگردد

  

  

  زمین  -1

  شخصات زمین طرح م

  

 آدرس شرح
  ابعاد

 متر*متر 

 هزینه

  جمع

 )میلیون ریال(

 زمین مورد نیاز طرح

تهراناستان   

 اسلامشهر

 احمدآباد مستوفی

9150 100000 

 100000 جمع
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  : غیرمسقف  – جدول محوطه سازي طرح-2

  

  توضیحات  عنوان   ردیف
  مساحت

  مترمربع

  قیمت واحد

  )هزار ریال(

  مبلغ کل

میلیون (  

  )ریال

و انواع تسطیح و رگلاژ زمین   1

مراحل خاکبرداري و خاکریزي 

   و آماده سازي زمین

با توجه به ناهمواریهاي طبیعی که در 

زمین محل اجراي طرح قرار دارد این 

مرحله از حساسیت و دقت بیشتري 

  .برخوردار میباشد 

  1500  -  کل زمین

اجراي دیوار آجري سیمانی با نماسازي   کشیعملیات حصار کشی و دیوار  2

  شکیل و زیبا 

600  

  مترمربع

3000  1800  

تعـدادي چـراغ روشـنایی بـا      با نصـب     روشنایی محوطهاجراي   3

ــرا     ــه اج ــب در  محوط تزیینــات مناس

  خواهد شدذ

  500  -  کل زمین

با انجام مراحل چمن کاري و نهالکـاري     فضاي سبز ایجادي محوطه   4

یق هاي سبز و هنري زیبا و و ایجاد آلاچ

ــه     ــز نیازب ــود نی ــبز موج ــه سرس محوط

تجهیزات آبیـاري بـارانی دارد بـا کلیـه     

تجهیزات ورزشی و تفریحی مرتبط و بـا  

  ساخت و نصب آلاچیق ها و نشیمنگاه ها

1000  4500  4500  

با اجراي زیرسازیها و آماده سازي هـاي    پارکینگ  5

  لازم  

680  

  مترمربع

2500  1700  

سـلامتی و پیـاده روي و  جاده  6

  دوچرخه سواري 

اجراي زیرسازیها و آمـاده سـازي هـاي    

لازم  بــا کلیــه تجهیــزات ورزشــی و    

تفریحــی مــرتبط و بــا ســاخت و نصــب 

  آلاچیق ها و نشیمنگاه ها

1000  

  مترمربع

3000  3000  

محوطــه نمایشــگاه و بازارچــه   7

صنایع دستی و تولیدات بومی با 

  سازه هاي موقتی

سعه و حمایت از صنایع دستی بمنظور تو

استان و کشور این نمایشگاه و بازارچه با 

  سازه هاي موقتی ایجاد میگردد

1000  

  مترمربع

4000  4000  

محوطه تفریحی و ورزشی چنـد   8

  منظوره 

محوطه با زیرسازیها و  آمـاده سـازیهاي   

فنـــی لازم بـــالاخص بـــراي بازیهـــا و 

و ورزش هــاي  ســنتیتفریحــات بــومی 

انـواع ورزش در فضـاي بـاز    همگانی و 

  غیرمسقف 

1000  

  مترمربع 

2000  2000  

با انجـام کلیـه مراحـل چمـن کـاري و        پارك بازي کودکان   9

زیباسازي ها و تجهیزات مخصوص بازي 

  و تفریحات کودکانه 

240  

  مترمربع

20000  4800  
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  مجموعه بی نظیر و جذاب   11

سازه ها ، آثـار و نمادهـاي 

  نتاریخی و باستانی ایرا

ساخت نمادها و آثار باستانی همچون 

سازه هایی تاریخی با الگو برداري از 

اماکن تاریخی کشور و نقاط مختلف 

کشور بطوریکه گردشگر بتوانم این آثار 

را بصورت متمرکز مورد بازدید قرار 

گرفته و تحت آموزش گردشگري طرح 

قرار گیرد و ترغیب به سفر به این آثار 

  گردد 

1000  

  مترمربع

-  10000  

  33800  جمع کل
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   :   زیربناهاي مسقف - )مورد نیاز (جدول ساختمان طرح - 3

  

  عنوان   ردیف
  شرح

  مساحت

  عملیات ساختمانی طرح   ب

  :  Aبخش   1

  اقامتی  

و هـر واحـد    یک طبقه واحـد  20 -سوئیت هاي اقامتی

 1100برابـر بـا    که مجموعـا مترمربع  55زیربنا  مساحت

  میگردد مترمربع

1100  

  مترمربع

واحـد مجموعـا بـا ظرفیـت     5-يمحوطه اسکان چادر

  نفر20

  در محوطه

  :     b بخش  2

  سفره خانه سنتی

و کافی شاپ  این ساختمان با کاربري سفره خانه سنتی 

ساخته و تجهیز میگردد کـه در معمـاري و سـاخت آن    

  .معیارهاي بومگردي و سنت گرایی حفظ خواهد شد

400  

  مترمربع

  :    C بخش  3

  سالن همایش و کنفرانس

 1500ساختمان در دو طبقه بـا مجمـوع زیربنـاي    این 

 ،مراسـمات  برگـزاري  مترمربع ساخته میگردد و بـراي 

مـورد بهـره بـرداري لازم قـرار      و سمینارهاهمایش ها 

  .خواهد گرفت

1500  

  مترمربع

  طبقه 2

4    

  :  g بخش

  شتیبانیو پ خدماتی و رفاهی 

  مترمربع   147

  مترمربع 15  سرویس بهداشتی  

  مترمربع 15  نمازخانه

  مترمربع 47  اتاق تاسیسات 

  مترمربع 18  نگهبانی و انبار 

  مترمربع 15  مدیریت 

  مترمربع 12  اتاق تفکیک زباله

  مترمربع 25  پست برق 

  مترمربع3147  جمع  کل زیربناي طرح 

  میلیون ریال 40  ساخت وساز به ازاي هر مترمربع بهاي تمام شده 

  میلیون ریال125880  ساخت زیربناي پروژهمبلغ 

  میلیون ریال 125800  جمع کل
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  :جدول نهایی تاسیسات - 4

  عنوان  ردیف

  مبلغ کل

میلیون ( 

  )ریال

1  

  :تاسیسات برق رسانی

کیلووات و با انجام کلیه  50مینی با دیماند با انجام خرید امتیاز و نصب و راه اندازي ترانس برق ز

  عملیات اجراي تابلو برق هاي اصلی و فرعی و کابل کشی ها و سیسنی کشی هاي شبکه 

شامل مراحل حفاري زمین دج کلنگی و همراه بتون ریزي و رفع موانع طبیعی و استفاده از سیم -*

رتینگ و سیم روکش دار آلومینیومی مسی جهت ا 1* 50جهت سیم کشی و کابل  70آلومینیومی نمره 

KV20  و کابل ترانس به میزان لازم به تابلو همراه و تابلو زیر ترانسی و سکوي تابلو عمومی و  70نمره

کات اوت و برقگیر و سکو ترانس و کلمپ هات لاین و کاور بوشینگ و کات اوت و برقگیر و انواع 

یت و میله ارت و لوله گالوانیزه همراه با نصب و کابلشو و تسمه ارت و حفاري کانال ارت و بنتون

برقرسانی از ترانسفورماتور تا زیر تابلو برق اصلی مجموعه همراه با کابل کشی زمینی و حفاري روي 

  50KWانشعاب،حق انشعاببا قدرت  جاده و خرید ترانسفورماتور با تجهیزات جانبی آن  ،هزینه 

 دستگاه  سکسیو نر گازي   -* 

هاي  کلیداضطراري تابلوهاي برق اصلی و فرعی سیم کشی و کابل کشی نصب  متیاز و هزینها  حق-*

و خرید و نصب دیزل ژنراتور و متعلقات .برق و با تجهیزات جانبی کامل همراه ژنراتور برق اضطراري

چه و و مکانیکی اعم از کنترل یکپار BMSمربوطه با نصب و راه اندازي  و اجراي تاسیسات الکتریکی و 

مدیریت بر بخش هاي ساختمان و کنترل هوشمند موتورخانه و تاسیسات آن و کنترل روشنائی 

ساختمان و سیستم اعلام و اطفا حریق با احتساب افزایش پیش بینی ناپذیر موارد فوق الذکر و ریز دقیق 

  .مشخصات خرید و اجرا و نصب بر طبق پیش فاکتور و پرفورم ها پیوستی میباشد 

2500  

2  

  :تاسیسات آبرسانی 

هاي  کشی حق انشعاب و هزینه مدار و نصب و راه اندازي هزینه انشعاب آب ، منبع ذخیره لوله: شامل

آب مربوطه با تجهیزات جانبی کامل و با توان آب دهی لازم متصل به شبکه آبرسانی داخلی متصل به 

همراه سیستم کامل دفع فاضلاب ،  با توان لازم در شبانه روز و اجراي طول خط اصلی به چاه عمیق

   دستگاه تصفیه آب مدرنیزه

3000  

3  

  :تجهیزات و سیستم سرمایش و گرمایش 

 45 تراست وکولرگازي طرفه 4 فن کویل سقفی –تراست تن دیجیتال 15 سیستم چیلرماد ولارهوا خنک

لازم  و اجراي سیستم پکیج در همه واحدها و در کولر اسپیلت کولرآبی به تعداد -هزارایستاده هایسنس

  .داخل راهروها  و سیستم گرمایش از کف در تالار استفاده خواهد شد 

4000  

4  

  :تاسیسات اطفاحریق و آتش نشانی

کلیه تاسیسات و تجهیزات و مخازن و تجهیزات اطفا حریق با اجراي مخزن و تانک ویژه و کلیه سیستم 

اجراي متمرکز اطفاحریف با کلیه پمپ ها و شلنگ و اجراي کامل آن بصورت هاي اتوماتیک اعلام و 

  مستقل و متمرکز 

2000  

5  

  :تاسیسات گازرسانی 

نوع سوخت گاز شهري میباشد که هزینه انشعاب،حق امتیاز،مدارو نصب وراه اندازي : شامل

با .پنتی 250 عبوري هاي مربوطه وشبکه ارتباطی گازباتجهیزات کامل آن طول قطر لوله کشی ولوله

  احتساب نصب و راه اندازي ایستگاه گاز با تجهیزات جانبی آن

2500  

  :تاسیسات مخابرات   6

مخابراتی و سانترال و تلفن ثابت و تلفن خازن شبکه مرکزي  دستگاه ویژه ارتباطات1نصب  هزینه :شامل

500  
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  .تلفن و کابل کشی کامل

7  
  :سیستم تهویه 

مدرن و هواکش معمولی تکی و هود مرکزي و سیستم مدرن طبقاتی به تعداد لازم هواکش سانتریفیوژدار 

  .اجرا خواهند شد 

2000  

  :سیستم دوربین مداربسته و دزدگیر و حفاظت هوشمند   8

  .سیستم مدرن با تجهیزات کامل جانبی و کلیه متعلقات و تجهیزات جانبی آن اجرا خواهد شد 

2500  

  19000  جمع کل
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  :جدول تجهیزات طرح -5

  

 مشخصات فنی تعداد  عنوان ردیف
  مبلغ کل

 میلیون ریال  

 مجموعه کامل  تجهیزات ایمنی و کمک هاي اولیه و اتاق بهداشت  1

جهت بهره برداري 

ایمنی و کمکهاي اولیه 

متناسب با استاندارهاي 

 روز و فنی آن 

500 

 طرح  تجهیزات اتاق ها و سوئیت ها ي اقامتی 2

  مجموعه کامل

واحد 8جهت 

به ازاي هر 

  300واحد 

 میلیون ریال

متناسب با نیاز 

گردشگران جهت بهره 

برداري لازم آنها و 

متناسب با گردشگري 

 طبیعت گردي

2400 

3 
و  و سفره خانه سنتیآشپزخانه مرکزي تجهیزات 

 مجموعه پذیرایی
 مجموعه کامل

جهت تجهیز  رستوران 

 و کافی شاپ
20000 

  مجموعه کامل  تجهیزات رفاهی و اداري 4
کلیه تجهیزات سبک و 

  سنگین 
1500  

  1000  -  مجموعه کامل  تجهیزات صنایع دستی و سنتی و بومی  5

  مجموعه کامل  تجهیزات تفریحی و ورزشی مجموعه  6

جهت بهره برداري 

توریست ها و 

  گردشگران 

2000  

 جمع
27400 
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  :انجام شده  - )مخارج پیش از بهره برداري ( برداري بل از بهرههاي ق جدول هزینه  -6

  مبالغ به میلیون ریال                                                                                                                                                                             

  مبلغ کل   شرح  فردی

1  

2  

3  

4  

  ....هزینه مطالعه ،مشاوره و بررسی و تحقیقات، تهیه طرح ، اخذ مجوزها و

  هزینه آموزش اولیه پرسنل 

  هزینه هاي جاري در دوره سازندگی و مشارکت طرح

  هزینه راه اندازي و بهره برداري آزمایشی

150  

150  

400  

300  

  1000  جمع کل
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  :           نهایی سرمایه ثابت  جدول - 7

                      

  مبالغ  به میلیون ریال                                                                                                                                                      

  بلغ کل م  مورد نیاز  انجام شده   شرح  ردیف

  100000  -  100000  زمین  1

  33800  33800  -  محوطه سازي  2

  125800  125800  -  ساختمان  3

  19000  19000  -  تاسیسات  4

  27400  27400    تجهیزات  5

  1000  -  1000  هزینه هاي قبل از بهره برداري  6

  307000  206000  101000  جمع کل
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  نهایی هزینه هاي طرح کاربرگ-1

  اجراي پروژهبهاي تمام شده -2

  طرح جاري هزینه هاي - 3

  مواد اولیه- 4

  سوخت و انرژي-5

   حقوق و دستمزد-6

  تعمیرات و نگهداري- 7

  استهلاکات- 8

  هزینه هاي عملیاتی طرح- 9

  سربار اداري و فروش-10

  جدول نهایی سرمایه درگردش طرح- 11

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 طرح  جاريسرمایه درگردش طرح و هزینه هاي 

  

 بقسمت 
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  :      ) بناو در سال م%  100 محاسبه براي راندمان( جدول  مواد اولیه - 8

  مواد اولیه مورد نیاز طرح

  واحد مصرف   شرح  ردیف
  مقدار مصرف

  سالیانه  

  قیمت  متوسط

  کیلو- واحد 

  )هزار ریال ( 

  مبلغ کل 

  )میلیون ریال (

1  

2  

3  

4  

5  

6  

7  

  انواع گوشت 

  انواع مواد غذایی موردنیاز سنتی

  انواع مواد غذایی عمومی

  انواع سالاد

  دیگر آشپزخانه مخلفات

  کلیه دسرها

  کلیه نوشیدنی ها

  کیلو

  کیلو

  تن

  تن

  کیلو

  کیلو

 سري

15000  

20000  

30  

10  

3000 

10000 

12 

1200  

500  

650  

320  

1600  

250  

450000  

18000  

10000  

19500  

3200  

4800  

2500  

5400  

  63400  جمع کل 
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  هزینه حقوق و دستمزد - 9

  .ول زیر در نظر گرفته شده استاشرح جد طرح به اجراییپرسنل اداري و 

                )  : نفر اشتغال 02( جدول حقوق و دستمزد 

لغ به میلیون ریال                                                                                                            مبا                                                                                                                                                                  

  عنوان شغل مورد نیاز  ردیف
  تعداد

  ) نفر(

  حقوق ماهیانه

  )هزار ریال ( 

  حقوق سالیانه

  ) میلیون ریال  (

  )دستمزد مستقیم (قسمت تولید 

1  

2  

3  

  و مدیر داخلیسرپرست 

  کارشناس فنی 

  کارگران ماهر 

1  

2  

12  

40000  

30000  

25000  

480  

720  

3600  

  4800  جمع

  1104  درصد حق بیمه سهم کارفرما  23:شود  اضافه می

  2895  اضافه میشود پاداش و عیدي سال 

  8799  جمع کل قسمت تولید

  )دستمزد غیرمستقیم(قسمت اداري 

1  

2  

3  

4  

  طرح مدیر

  پرسنل حسابداري و مالی

  پرسنل امور بازرگانی و بازاریابی

  پرسنل امور نگهبانی و خدماتی

1  

1  

1  

2  

50000  

26000  

26000  

25000  

600  

312  

312  

600  

  1824  جمع

  419  درصد حق بیمه سهم کارفرما  23:شود  اضافه می

  723  و عیدي سال اضافه میشود پاداش 

  2966  جمع کل قسمت اداري

  11765  -  نفر 20  جمع کل 
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   انرژي مصرفیهزینه  - 10

  .هزینه انرژي مصرفی طرح به شرح جدول زیر در نظر گرفته شده است

  سالیانه تاسیسات مصرفی يها نهیهز

  واحد  شرح ردیف

میزان 

  مصرف

میزان 

مصرف 

در هر 

  شیفت

تعداد 

شیفت 

  در روز

اد تعد

روز 

کاري 

  در سال

مقدار 

مصرف 

  سالیانه

هزینه 

هر واحد 

مصرف 

  به ریال

هزینه 

  سالانه

میلیون 

  ریال

در 

  ساعت

1  

  آب مصرفی

مصرف رفاهی و (

  ) اجراییاداري و 

  247  206000  1200  300  2  -  -  مترمکعب

2  

  برق مصرفی

اداري داراي مصرف (

  )و مصارف رفاهی 

  1464  2500  585600  300  2  976  122  کیلووات

3  

  گاز طبیعی

  داراي مصارف (

  )رفاهی 

  300  30000  10000  300  2  -  -  مترمکعب

4  

  ارتباطات

مصرف رفاهی و (

  )اداري

-  -  -  2  300  -  -  100  

  1961  جمع
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    هزینه نگهداري و تعمیرات -11

  .جدول ذیل آورده شده است طرح به شرح هزینه نگهداري و تعمیرات

  میلیون ریال-تعمیرات و نگهداريهزینه 

ف
دی

ر
 

  شرح
  هزینه تعمیرات و نگهداري

  جمع  مورد نیاز  انجام شده

  دکوراسیون  1
 -  328  328  

  ساختمان   1

  1310  1310  -   جهیزات ت   2

  200  200  -   تأسیسات   3

  1838  1838  -   جمع 

  

  

  هزینه استهلاك دارایی ثابت -12

  .باشد یمبه شرح جدول زیر  هاي ثابتهزینه استهلاك دارایی

  میلیون ریال -هزینه استهلاك

ف
دی

ر
 

  شرح
درصد   سرمایه گذاري

  اسقاط

درصد 

  استهلاك
  جمع

  جمع کل  مورد نیاز  انجام شده

  2129  %7  %10  33800  33800  -   محوطه سازي  1

  7925  %7  %10  125800  125800  -   ساختمان  2

  2466  %10  %10  27400  27400  -   تجهیزات  3

  1710  %10  %10  19000  19000  -   تاسیسات   4

  100  %10  %0  1000  -   1000  هزینه هاي قبل از بهره برداري  5

  14330  -  -  207000  206000  1000  جمع
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  بینی نشدههزینه متفرقه و پیش - 13

رخ خواهد برداري بینی که در دوره بهرههاي غیر قابل پیشها و وقوع برخی فعالیتبا توجه به نوسان قیمت

بینی نشده بجز استهلاك و هزینه مالی در هاي پیشهاي تولید به عنوان هزینههزینه درصدي ازداد معادل 

  .باشدمیلیون ریال در سال مبنا می 2500 نظر گرفته شده است که برابر با

  : طرح  جاريهاي  جدول هزینه- 14

  

  مبالغ به میلیون ریال                                                                                                

  مبلغ کل  عنوان هزینه  ردیف

  63400  مواد اولیه  1

  11765  حقوق و دستمزد  2

  1961  سوخت وانرژي  3

  1838  تعمیرات ونگهداري  4

  2500  پیش بینی نشده  5

  81464  جاريهزینه هاي 

  

6  

  :اضافه میشود 

  اداريهزینه هاي سربار 

  

2000  

  83464  هزینه هاي عملیاتی

  

7  

8  

  : اضافه میشود  

  استهلاك

  هزینه هاي تامین مالی

  

14330  

4830  

  102624  جاري و عملیاتیجمع هزینه هاي 

  

9  

  :اضافه میشود 

  هزینه هاي سربار بازاریابی

  

2000  

  104624  خدماتبهاي تمام شده 
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  :    جدول سرمایه در گردش طرح-15

  مبالغ به میلیون ریال                                                                                                                                                

  ردیف
  شرح

  مدت زمان 

  مورد استناد

  مبلغ

1  
  مواد مصرفی 

ماه 1یک سیکل تولید  

 

4129 

 871   - تنخواه گردان  2

  5000  جمع کل
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  زمانبندي اجراي طرح -16

. ریزي دوران اجراي پروژه است ، برنامه باشد  ها که ضامن موفقیت پروژه می  یکی از ارکان مهم اجراي پروژه

ها  ضمن سازماندهی بهتر آن ها تیاحداث واحدهاي صنعتی نیز از این قاعده مستثنی نبوده و زمان بندي فعال

به این منظور اولین قدم . گردد باعث مدیریت بهتر و تخصیص به موقع منابع می ها تینمودن فعال  مند و قاعده

 يها تیو فعال (WBS)در زمان بندي، شکستن پروژه به اجزاي ریزتر و مشخص نمودن ساختار اجزاي کار 

  . باشد اساسی یک پروژه می

  ):ماه تنفس 6سازندگی و  ماه  12ی و تنفس مجموعا دوره سازندگ( :جدول زمانبندي اجراي طرح

  

  دوره 

  تنفس

  ماه 6

  نام دوره  سازندگی دوره 

  سال   ) ماه 12(

  ماه

        

                                                        شرح فعالیت                       

  ماه2

 ششم

  ماه2

 پنجم

  ماه2

 چهارم

  ماه2

 سوم

  

  ماه2

 دوم

  

  ماه2

  اول

  حقوقی و انجام عقد قرار داد                            

   طرح سرمایه گذاري و بانکی 

قرار دادهاي پیمانکاري  انجام عقد                            

  طرحو تاسیسات ساخت وساز 

انجام عقد قرارداد و سفارش خرید                             

  ماشین آلات و تجهیزات طرح

عملیات اتمام و  ل مراحلانجام کام                            

   ساختمانی آماده سازي نهایی

عملیات اتمام و  انجام کامل مراحل                            

  تاسیسات آماده سازي نهایی 

و نصب وراه اندازي تجهیزات و تحویل                             

  ماشین آلات 

                            
  استخدام و آموزش نیروي انسانی

                            
  انتقال مواد اولیهسفارش خرید و 
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  تست آزمایشی خط تولید 

                            
  آزمایشیراه اندازي 

                            
  اخذ پروانه بهره برداري
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  به تفکیک انجام شده و مورد نیاز جدول نهایی نحوه کل سرمایه گذاري-1

  مشارکت بانک عامل جدول نهایی  -2

  رسی نحوه مشارکت بانک عامل بر- 3

  جدول ریز اقلام سرمایه ثابت طرح  به تفکیک انجام شده و موردنیاز- 4

  درآمد فروش طرح-5

  نمودار خالص ارزش فعلی-6

 IRR نمودار حساسیت - 7

  جدول شاخص ها و نسبت هاي بدست آمده از گزارش کامفار- 8

  

 نحوه سرمایه گذاري طرح و ارزیابی نهایی طرح  

 

  

 جقسمت 
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  :نحوه سرمایه گذاري طرح -17

  طرح  گذاريهاي سرمایههزینه

  شرح ردیف

  مورد نیاز  انجام شده

  جمع کل 

  سرمایه گذاري 

  )میلیون ریال(

انجام شده 

  تا تاریخ

  مبلغ

انجام شده  

میلیون (

  )ریال

مورد نیاز  مبلغ

  )میلیون ریال(

  100000  -  100000  1/5/99  زمین 1

  33800  33800  - 1/5/99  محوطه سازي 2

  125800  125800  - 1/5/99  ساختمان  3

  19000  19000  -  1/5/99  تاسیسات 4

  27400  27400  -  1/5/99 تجهیزات 5

  306000  206000  100000  1/5/99 هاي ثابت جمع دارایی

  1000  -  1000  1/5/99 هزینه هاي قبل از بهره برداري 6

  307000  206000  101000  1/5/99 ثابتگذاري  هاي سرمایه جمع کل هزینه

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  
 

  پذیراییراه اندازي مجتمع گردشگري و   طرح

 

41  

  بینی میزان فروشپیش  -18

 

بـه شـرح   ) ظرفیـت عملـی  (سالیانه پیش بینی شده  ظرفیت اجراییهاي انجام شده میزان  با توجه به بررسی

  . ذیل آمده است

  :سالیانه  درآمدو  اجرایی راندمان میزان

 شرح                           سال
واحد 

 سنجش
 سوم دوم اول

  چهارم

 مبنا
 پنجم

 %100 %100 %90 %80 %70 درصد عملی درصد استفاده از ظرفیت

  

  :طرح  جدول درآمد

     

  ردیف
  عنوان درآمد

ظرفیت اقامتی طرح 

  در طول سال  

  )ظرفیت اسمی(

  ظرفیت عملی طرح

  درصد 80معادل 

  ظرفیت اسمی

  هزینه واحد

  )ریال(

  مبلغ کل

  میلیون ریال

درآمد اقامتی طرح با بهره گیري   1

  ردشگري از امکانات تفریحی و گ

14600 

شب/نفر  

11680 

  23360  2000000 نفر

درآمد بهره گیري از امکانات   2

و  از و بازارچه تفریحی مجموعه 

جمله بازدید از مجموعه تاریخی 

  طرح

 

نفر 60000   

2000000  120000  

درآمد سفره خانه سنتی و کافی   3

  شاپ

45000 

 نفر 
1800000  81000  

  224360  جمع کل
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  :  COMFAR IIIگیري از بر طبق گزارش   ) NPV( مودار خالص ارزش فعلی کل سرمایهن
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    COMFAR IIIگیري از بر طبق گزارش   طرح IRRنمودار حساسیت 
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  پذیراییراه اندازي مجتمع گردشگري و   طرح

 

46  

     : comfar  کاربرگ نهایی شاخص ها و نسبتهاي مالی طرح بر طبق نتایج گزارش کامفار

  مبالغ به میلیون ریال                                                                                                                                                                     

  نتیجه شاخص  عنوان شاخص مالی  ردیف

  میباشد) سال بهره برداري ین پنجم (ملاك محاسبه کلیه شاخص ها بر مبناي سال مرجع   *

  شاخص هاي نهایی ارزیابی پروژه 

  NPV(  183268(خالص ارزش فعلی کل سرمایه   1  

  IRR (  15/35%(نرخ بازده داخلی سرمایه   2

3  IRR  15/35  تعدیل شده سرمایه گذاري%  

  131655 خالص ارزش فعلی کل حقوق صاحبان سهام  4

  IRRE   79/47% نرخ   5

  %79/47  تعدیل شده  IRREنرخ   6

  سال 76/3 دوره بازگشت سرمایه عادي از دیدگاه کل سرمایه گذاري  7

  نفر 20 تعداد اشتغال  8

  58/0  نسبت خالص ارزش فعلی از دیدگاه کل سرمایه گذاري  9

  %8/17  نقطه سربسر  10

  312000  کل سرمایه گذاري طرح   11

  307000  کل سرمایه ثابت   12

  5000  دش کل سرمایه درگر  13

  164000  تسهیلات بانکی   14

  164000  تسهیلات بانکی ثابت  15

  -  تسهیلات بانکی در گردش   16
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comfar   

  گزارش تجزیه و تحلیل پروژه

 

 فصل دوم


