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 چکیده فارسی 
 

قوه بالفعل و بال یلپتانس ،و شمال شهرستان مهاباد یهاروم یاچهردر جنوب د برازانکانیتالاب 

وابط ض یتتالاب با رعا یندر ا یدارد. توسعه گردشگر یگردو بوم یبه لحاظ گردشگر ییبالا

وامع ج یشترب یوابستگ یجادتواند ضمن ایوحش م یاتپناهگاه ح عنوانبهآن  یطیمح یستز

 یو حفاظت آن فراهم آورد. مسلماً وابستگ یریتمد یبرارا  یداریپا یدرآمدها الاب،به ت یمحل

از  هاآنبرداشت  ینکهاول ا یتوسعه گردشگر یقبه تالاب از طر یو جوامع محل ییافراد روستا

 یتداوم درآمدها یبرا ینکهدهد و دوم ایرا کاهش م یداتها و تهدیبو تخر یتالاب یداتتول

 شیرا افزا یمشارکت صورتبهفاظت تالاب ح یهایزهانگ یرمستقیمغ صورتبه ی،گردشگر

 دهد.یم

ده استفا ینهبه صورتبهکند تا از امکانات موجود یم یجابمحدود بودن منابع، ا یطرف از

 یه،رمااز س یحشکل ممکن به کار گرفته شوند. عدم استفاده صح ینها به بهتریهشده و سرما

ا را ب هاآنبلکه ممکن است  ید،نمایته ماز دست رف یهارا دچار فرصت انگذاریهنه تنها سرما

 از امکانات ینهاستفاده به یبرا هاراه مؤثرتریناز  یکیابل جبران مواجه سازد. یرقغ هاییانز

جهت  یداشتن اطلاعات کاف یاردر اخت ی،احتمال هاییاناز ز یریجلوگ ینموجود و همچن

 .استپروژه  یدر سودآور ثرمؤعوامل  یینو تع یگذاریهحاصل از سرما یجنتا ینیبیشپ

از  یگذاریهسرما یهاپروژه یاجرا یریپذامکان یبررس منظوربه یسنجامکان مطالعات

 انجام یمال یدهفا ـ ینههز یلمطالعات بازار و تحل ی،مطالعات فن یژهوهمختلف ب یهاجنبه

با  یارگذهیسرما یویو سنار ینهگز ینضمن مشخص نمودن بهتر ،مطالعات ینا یج. نتاشودمی

د مور یمنابع مال تأمینمناسب  یهایوهتواند شیم ینهمچن ژه،مختلف پرو یهایسکلحاظ ر

نقشه راه،  یکدر قالب  یامطالعه ینچن یهای. در واقع خروجیدنما یشنهادپروژه را پ یازن

اجرا شود تا ضمن حداکثر  یدبا یچه زمان یپروژه کل یکاز  یکند که چه بخشیمشخص م

بعد را فراهم  یفازها یگذاریهسرما یهاینههز شپوش یلازم برا یمنابع مال ی،اقتصاد یبازده

 کیبه تفک یگذاریهسرما یهابسته یهته ی،اقتصاد ییاجرا بندیزمانبرنامه  یهسازد. ته

مذاکره با  یمختلف مشارکت برا یوهایسنار یهو ته یمال تأمینبرنامه  یهها، تهپروژه

 .است یمهم مطالعات اقتصاد یهایوجگذاران از خریهسرما

 و یسنجاز انجام مطالعات امکان عبارت استموضوع این طرح چه گفته شد، بر اساس آن

 یهایژگیها و ویطرح و با در نظر داشتن تناسب کاربر یرنده ابعاد فنیدر برگ یریپذهیتوج

و امکانات  پیرامون تالابه بالقو یهالین استفاده از پتانسیترمناسبدستیابی به ز یو ن یطیمح

. بر این اساس، این طرح به دنبال ین بازدهیترمناسب یریگتوسعه با هدف بهره برایممکن 
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طالعات توسعه با توجه به م یداریبر منطق پا یمبتن یست و توسعه اقتصادیط زیمح ینینشهم

هد. ه دارائع طرح مطلوبی به موضو یر آن است تا بتواند پاسخین و حوزه فراگیعام و خاص زم

ائل نه با مسیو به ییمواجهه عقلا یه طرح برایتوان هدف پایدستیابی به این منظور، م ایبر

 نمود: یبندصورت زیررا در موارد 
 

بل متقا یندگیو زا ییافزاد بر همیهای پیرامون آن  با تأکدار تالاب و زمینیتوسعه پا

 یطیمح یداریو پا یاقتصاد یبازده

 

طرح جامع توسعه  ینو تدو یهته ،مطالعه ینا یکل ه آنچه گفته شد، مأموریتبا توجه ب

، عفضطرح با توجه به نقاط قوت  ین. ااست برازانکانی یالمللینتالاب ب یبرا یگردشگر

 بازار و تأمین یطآن و با توجه به شرا یرامونپ یروستاها یطتالاب و مح یدهایها و تهدفرصت

 یهاپروژه یخواهد کرد و برا صرا مشخها در قالب پروژهف تالاب اطرا یاراض یکاربر ی،مال

  کند.یم یفتعر یگذاریهآن بسته سرما

گزارش پیشِ رو، قسمت سوم از انجام مطالعات و تهیه طرح جامع توسعه گردشگری 

است.  "مطالعات مالی و تهیه بسته های سرمایه گذاری"برازان با عنوان المللی کانیتالاب بین

این گزارش، سناریوهای برنامه فیزیکی از دیدگاه مالی مورد بررسی قرار گرفته و برای  در

کاربری های مختلف، هزینه ها و درآمدها برآورد می شود. سپس شاخص های ارزیابی مالی 

به تفکیک زیرپروژه ها و گام های اجرایی محاسبه می شود. در نهایت با درنظر گرفتن الزامات 

تحقق پذیری، از ترکیب زیرپروژه ها، بسته های سرمایه گذاری قابل واگذاری  بازار و شرایط

 به بخش خصوصی تعریف می شود.
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 چکیده انگلیسی 

 

The Kanibarazan Wetland in the south of Lake Urmia and north of Mahabad 

County has the high potential for ecotourism. Developing tourism in this wetland 

and its peripheral areas, observing its environmental regulations as a wildlife 

refuge, can create sustained revenues for management and conservation of 

wetland. Moreover, this Issue can associate local communities to the wetland more 

than the past. Certainly, the dependence of rural people and local communities on 

the wetland through tourism development, at first, reduces their harvesting of 

wetland production, destruction and threats, and secondly, increases the incentives 

for wetland conservation in a participatory manner indirectly. 

Limited resources require us to use the available facilities in an optimal 

manner and to make the best use of the funds. Lack of proper use of capital not 

only loses opportunities for investors, but may also face them with irreparable 

losses. One of the most effective ways to optimum use the available facilities and 

prevent possible losses is to have enough information to predict the results of the 

investment and determine the factors affecting the profitability of the project. 

Feasibility studies carry out to examine the feasibility of implementing 

investment projects from a variety of aspects, especially technical studies, market 

studies, and cost benefit analysis. The results of these studies, while identifying 

the best options and investment scenarios with regard to the various project risks, 

can also suggest suitable methods for financing the project. In fact, the outcomes 

of such a study, in the form of a roadmap, determine what part of a general project 

should be implemented to maximize economic returns as well as provide financing 

to cover the investment costs of subsequent phases. Preparing economic execution 

schedules, investment packages by projects, financing plan, and different 

participation scenarios for negotiating with investors are important outcomes of 

economic studies. 

Based on what has been mentioned above, the subject of this project is the 

feasibility studies including the technical aspects of the project and considering the 

suitability of land uses with environmental features as well as the most appropriate 

use of peripheral potentials of wetland and possible facilities for development with 

the aim to utilize the most suitable returns. Accordingly, this project seeks to link 

the environment and economic development based on the sustainability logic of 

development in order to provide a satisfactory answer to the subject of project, due 

to the general and specific studies of the land and its peripheral areas. To achieve 

this and deal rationally and optimally with problems, the main goal of the project 

is as follows: 

Sustainable development of the wetland and its peripheral areas with emphasis 

on the synergy of economic efficiency and environmental sustainability 
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According to the above, the mission of this study is to prepare a comprehensive 

tourism development plan for the Kanibarazan International Wetland. Considering 

the strengths, weaknesses, opportunities and threats of the wetland and the 

surrounding villages of it, as well as considering market conditions and financing, 

this project will determine the land uses of the wetland peripheral areas in the form 

of projects and define projects investment package for the projects. 

The forthcoming report is the third part of the study and the preparation of the 

comprehensive tourism development plan for the International Kanibrazan 

wetland, entitled "Financial studies and provision of investment packages." In this 

report, physical scenario scenarios are examined from a financial perspective and 

are estimated for various uses, costs and revenues. Then, financial appraisal 

indicators are calculated separately for sub-projects and executive steps. Finally, 

considering the requirements of the market and the conditions of realization, the 

combination of subprojects, the investment packages that can be assigned to the 

private sector are defined. 
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 مطالعات مالی و انتخاب سناریوی بهینه سرمایه گذاری -3

و با استفاده از چارچوب گذاران سرمایه های طرح از دیدگاهها و هزینهفایده های مالیبررسیدر 

های به کلیه درآمدها و هزینهدر این چارچوب گیرد. میمورد بررسی قرار  مالیفایده  -هزینه

در این بررسی گیرد. آمده و صرف شده در نتیجه اجرای طرح مورد توجه قرار میدست

گیرد. لازم به ذکر است که میهای بازار صورت بر پایه قیمتدرآمد و هزینه اقلام  ارزشگذاری

 ها وها و یارانهمحاسبه اقلام درآمد و هزینه با استفاده از قوانین و مقررات موجود، بخشودگی

 گیرد.شرایط و نحوه تامین مالی انجام می

مورد مطلوبیت و یا عدم  گیری درهای تصمیمرکنترین از مهم طرح، مالیارزیابی 

ها مول. فراست با یکدیگرطرح مقایسه دو یا چند  برایمعیاری  عنوان بهو  آنمطلوبیت انجام 

ی ریاضی برای ساده کردن مقایسه هاروش ، در واقعی معمول در اقتصاد مهندسیهاو روش

مناسب  هایانتخاب پروژه برای گیریتصـمیم ست که مدیران از آن درا هاطرحاقتصادی 

 افراد و و منطقی آگاهانه گیریتصمیم ، بهطرحهر  و شکست موفقیت. کننداستفاده می

منطقی،  گیریتصمیم برای آگاهانه در هر تلاش آغازین دارد. نقطه بستگی آن های متولیبنگاه

 است. مسئله حل راهکار مناسب و انتخاب یابیفرآیند مسئله

فایده مالی پروژه گردشگری  -پذیری یا تحلیل هزینه لعه به بررسی توجیهدر این مطا

شود. چارچوب گزارش تالاب کانی برازان شهرستان مهاباد استان آذربایجان غربی پرداخته می

 ضاتشود، سپس به بیان مفروبدین صورت است که ابتدا بطور خلاصه برنامه فیزیکی آورده می

گذاری و های سرمایهشود. در ادامه نتایج برآورد هزینهپرداخته میمورد استفاده در محاسبات 

شود. در نهایت های مختلف تعریف شده در طرح ارائه میهمچنین درآمدهای سالانه کاربری

 شاخص های ارزیابی مالی ارائه می گردد.

ای هها در سالدرآمدها و هزینه "مالیهزینه  -فایده"در چارچوب تحلیلی از آنجا که  

 های مالی و مقایسه نتایجبندی و محاسبه شاخصجمعپیوندند، به منظور مختلف به وقوع می

نای سال مب های اقتصاد مهندسی به یککاصول و تکنیلازم است تا این اقلام با استفاده از 

، 1ارزش خالص کنونیهای ارزیابی مالی عبارت از مهمترین شاخص .شوندمشترک منتقل 

 5و تحلیل ارزش حال 4دوره برگشت سرمایه،  3نرخ بازده داخلی، 2به هزینه نسبت فایده

                                                           
1- Net present worth 
2- Benefit -cost ratio 
3- Internal rate of return 
4- Payback Period 
5-  Annual worth  
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این گزارش به توضیح آنها پرداخته شده است و در اینجا  1باشند که در پیوست شماره می

برای رعایت پیوستگی مطالب از ذکر آنها خودداری شده است.
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 برنامه فیزیکی و سناریوی بهینه منتخب -3-3

 دهد. ها از سطح اشغال زمین را نشان میهای پیشنهادی و سهم آنها از زیربنای کل و همچنین سهم هریک از کاربریکاربری سطوح 1-1جدول 

 های پیشنهادی در طرح گردشگری تالاب به تفکیک پروژه موضعیسطوح کاربری -3-3 جدول

پروژه 
 موضعی

 محل جانمایی فعالیت

فاز 
پیشنهادی 

توسعه 
 کالبدی

 نامه فیزیکیپارامترهای برآورد بر

 ظرفیت/جمعیت
 سرانه 
)متر 
 مربع(

تعداد 
 واحد

زمین هر 
 واحد
)متر 
 مربع(

زیربنای 
 هر واحد 

)متر 
 مربع(

 کل زمین 
 )متر مربع(

کل 
 زیربنا 
)متر 
 مربع(

متوسط 
 طبقات

سطح 
 اشغال 
 )درصد(

پارک 
 طبیعت

 51 1 111 211 51 111 2 2 51 نخست پارک تفریحی نگری تالابیسایت پرنده

گری، عکاسی و نقاشی از نظاره صفه
 طبیعت

 - - - 511 - 251 2 11 51 نخست پارک تفریحی

شناسی و جانورشناسی اکوموزه گیاه
 تالابی

 21 1 111 511 111 511 1 2 51 دوم پارک تفریحی

مرکز آموزش حیات وحش اکوسیستم 
 تالابی

 21 1 111 511 111 511 1 2 51 دوم پارک تفریحی

 - - - 15111 - - - 111 151 نخست پارک تفریحی پارک و فضاهای باز تفریحی و فراغتی

 51 1 111 211 25 51 4 1 111 نخست پارک تفریحی واحد تجاری

 51 1 411 811 211 411 2 4 111 نخست پارک تفریحی رستوران

 51 1 111 211 51 111 2 2 51 نخست پارک تفریحی شاپو کافی بوفه

 51 1 51 111 51 111 1 1.5 111 نخست پارک تفریحی رسانیپلازای ورودی و مرکز اطلاع

 51 1 51 111 51 111 1 5 11 نخست پارک تفریحی مرکز مدیریتی ـ خدماتی

 6 1 1111 18111 - - 16 - 151 - - مجموع
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پروژه 
 موضعی

 محل جانمایی فعالیت

فاز 
پیشنهادی 

توسعه 
 کالبدی

 نامه فیزیکیپارامترهای برآورد بر

 ظرفیت/جمعیت
 سرانه 
)متر 
 مربع(

تعداد 
 واحد

زمین هر 
 واحد
)متر 
 مربع(

زیربنای 
 هر واحد 

)متر 
 مربع(

 کل زمین 
 )متر مربع(

کل 
 زیربنا 
)متر 
 مربع(

متوسط 
 طبقات

سطح 
 اشغال 
 )درصد(

 پارک ورزش

سواری ـ جاده سلامت )دوچرخه
 روی(پیاده

 - - - 41111 - 41111 1 411 111 نخست کل مجموعه

 51 1 211 411 211 411 1 4 51 دوم پارک ورزش رستوران

 51 1 111 211 51 111 2 2 51 دوم پارک ورزش شاپو کافی بوفه

 1 1 311 41611 - - 4 - 111 -  مجموع

دهکده 
 اقامتی

 گردیاقامتی بوم کلبه
داغ و روستاهای قره
 خورخوره

 41 1 1111 2511 111 251 11 11 111 نخست

 41 1 1111 2511 - - 11 - 111 - - مجموع

دهکده 
 سلامت

درمانی و طب سنتی ـ گیاهی، مرکز آب
 درمانی و طب فیزیکیمرکز ورزش

دهکده سلامت 
 )بیرون حریم تالاب(

 51 1 1251 2511 1251 2511 1 25 51 سوم

 واحد تجاری
دهکده سلامت 

 )بیرون حریم تالاب(
 51 1 51 111 25 51 2 1 51 سوم

 رستوران غذاهای سالم و گیاهی
دهکده سلامت 

 )بیرون حریم تالاب(
 51 1 211 411 211 411 1 4 51 سوم

 های طبیعی و گیاهیاکوکافه نوشیدنی
دهکده سلامت 

 )بیرون حریم تالاب(
 51 1 111 211 51 111 2 2 51 سوم

 51 1 1611 3211 - - 6 - 51 - - مجموع

چه بازار
 روستایی

نمایشگاه و بازارچه محصولات روستایی 
 )کشاورزی، غذایی، صنایع دستی و ...(

بازارچه روستایی 
)حدفاصل روستا و 

 داغ(تپه قره
 21 1 4111 21111 4111 21111 1 11 411 سوم
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پروژه 
 موضعی

 محل جانمایی فعالیت

فاز 
پیشنهادی 

توسعه 
 کالبدی

 نامه فیزیکیپارامترهای برآورد بر

 ظرفیت/جمعیت
 سرانه 
)متر 
 مربع(

تعداد 
 واحد

زمین هر 
 واحد
)متر 
 مربع(

زیربنای 
 هر واحد 

)متر 
 مربع(

 کل زمین 
 )متر مربع(

کل 
 زیربنا 
)متر 
 مربع(

متوسط 
 طبقات

سطح 
 اشغال 
 )درصد(

 رستوران
بازارچه روستایی 

)حدفاصل روستا و 
 داغ(تپه قره

 51 1 811 1611 211 411 4 4 211 سوم

 شاپو کافی بوفه
بازارچه روستایی 

)حدفاصل روستا و 
 داغ(تپه قره

 51 1 411 811 51 111 8 2 211 سوم

 23 1 5211 22411 - - 13 - 411 - - مجموع

مجموعه 
 هازیرساخت

 51 1 111 211 51 111 2 11 11 نخست مجموعه ورودی مرکز نگهبانی

 مرکز بارگیری و دپوی اضطراری زباله
های ر از سایتدو

 گردشگری
 51 1 111 211 111 211 1 51 2 نخست

 های موضعیپروژه خانه فاضلاب*تصفیه
مبتنی بر 

 پروژه
4 111 5 811 81 4111 411 1 11 

 ورودی مجموعه عمومی** پارکینگ
مبتنی بر 

 پروژه
221 25 3 - - 5511 - - - 

 کل مجموعه شبکه معابر
مبتنی بر 

 پروژه
- - - - - 70111 - - - 

 1.6 1 611 116711 - - 11 - - - - مجموع

 5.1 1 7011 173011 - - 61 - - - - های مورد نیازمجموع  کل زمین
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 های پیشنهادی در طرح گردشگری تالاب به تفکیک محل جانماییسطوح کاربری -8-3 جدول

 فعالیت عنوان پروژه محل جانمایی
فاز پیشنهادی 

 توسعه کالبدی
 ظرفیت/جمعیت

 سرانه 

)متر 

 مربع(

تعداد 

 واحد

زمین 

هر 

 واحد

)متر 

 مربع(

زیربنای 

هر 

 واحد 

)متر 

 مربع(

 کل زمین 

 )متر مربع(

کل 

 زیربنا 

)متر 

 مربع(

متوسط 

 طبقات

سطح 

 اشغال 

 )درصد(

 Aموقعیت 

 1-1پروژه شماره 

 51 1 51 111 51 111 1 1.5 111 نخست 1رسانیپلازای ورودی و مرکز اطلاع

 51 1 25 51 25 51 1 1 25 نخست 1تجاریواحد  Aموقعیت 

 51 1 51 111 51 111 1 2 25 نخست 1-1شاپو کافی بوفه Aموقعیت 

    1625   1 25 65 نخست 1عمومی پارکینگ Aموقعیت 

 11 1 81 811 81 811 1 81 1 نخست 1خانه فاضلابتصفیه Aموقعیت 

 Aموقعیت 

 2-1پروژه شماره 

 51 1 51 111 51 111 1 5 11 دوم 1تیمرکز مدیریتی ـ خدما

 51 1 25 51 25 51 1 1 25 دوم 1-1واحد تجاری Aموقعیت 

 51 1 111 211 51 111 2 2 51 دوم 1-1شاپو کافی بوفه Aموقعیت 

 51 1 51 111 51 111 1 11 5 نخست 2مرکز نگهبانی 1-2پروژه شماره  Bموقعیت 

 Bموقعیت 

 2-2پروژه شماره 

شناسی و جانورشناسی گیاهاکوموزه 

 2تالابی
 21 1 111 511 111 511 1 2 51 دوم

 Bموقعیت 
مرکز آموزش حیات وحش اکوسیستم 

 2تالابی
 21 1 111 511 111 511 1 2 51 دوم

 51 1 51 111 51 111 1 2 25 دوم 1های طبیعی و گیاهیاکوکافه نوشیدنی Bموقعیت 

 51 1 25 51 25 51 1 1 25 دوم 2واحد تجاری Bموقعیت 
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 فعالیت عنوان پروژه محل جانمایی
فاز پیشنهادی 

 توسعه کالبدی
 ظرفیت/جمعیت

 سرانه 

)متر 

 مربع(

تعداد 

 واحد

زمین 

هر 

 واحد

)متر 

 مربع(

زیربنای 

هر 

 واحد 

)متر 

 مربع(

 کل زمین 

 )متر مربع(

کل 

 زیربنا 

)متر 

 مربع(

متوسط 

 طبقات

سطح 

 اشغال 

 )درصد(

 11 1 81 811 81 811 1 81 1 دوم 2خانه فاضلابتصفیه Bموقعیت 

 Bموقعیت 

 3-2پروژه شماره 

درمانی و طب سنتی ـ گیاهی، مرکز آب

 2درمانی و طب فیزیکیمرکز ورزش
 51 1 1251 2511 1251 2511 1 25 51 سوم

 51 1 211 411 211 411 1 4 51 سوم 2رستوران غذاهای سالم و گیاهی Bموقعیت 

 51 1 51 111 51 111 1 2 25 سوم 2های طبیعی و گیاهیاکوکافه نوشیدنی Bموقعیت 

 51 1 25 51 25 51 1 1 25 سوم 1-2واحد تجاری Bموقعیت 

    511   1 25 21 سوم 2عمومی پارکینگ Bموقعیت 

 Cموقعیت 

 3پروژه شماره 

    15111    111 151 ستنخ 3پارک و فضاهای باز تفریحی و فراغتی

 51 1 411 811 211 411 2 4 111 نخست 3رستوران Cموقعیت 

 51 1 151 311 51 111 3 2 05 نخست 3شاپو کافی بوفه Cموقعیت 

 51 1 51 111 25 51 2 1 51 نخست 3واحد تجاری Cموقعیت 

 11 1 81 811 81 811 1 81 1 نخست 3خانه فاضلابتصفیه Cموقعیت 

حدفاصل روستا و 

 داغتپه قره
 4پروژه شماره 

نمایشگاه و بازارچه محصولات روستایی 

 4)کشاورزی، غذایی، صنایع دستی و ...(
 21 1 4111 21111 4111 21111 1 11 411 سوم

حدفاصل روستا و 

 داغتپه قره
 51 1 611 1211 211 411 3 4 151 سوم 4رستوران
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 فعالیت عنوان پروژه محل جانمایی
فاز پیشنهادی 

 توسعه کالبدی
 ظرفیت/جمعیت

 سرانه 

)متر 

 مربع(

تعداد 

 واحد

زمین 

هر 

 واحد

)متر 

 مربع(

زیربنای 

هر 

 واحد 

)متر 

 مربع(

 کل زمین 

 )متر مربع(

کل 

 زیربنا 

)متر 

 مربع(

متوسط 

 طبقات

سطح 

 اشغال 

 )درصد(

حدفاصل روستا و 

 داغتپه قره
 51 1 151 311 51 111 3 2 05 سوم 4شاپو کافی بوفه

حدفاصل روستا و 

 داغتپه قره
    3305   1 25 135 سوم 4عمومی پارکینگ

 داغروستاهای قره
 5پروژه شماره 

 41 1 511 1251 111 251 5 11 51 نخست 5گردی قره  داغاقامتی بوم کلبه

 11 1 81 811 81 811 1 81 1 نخست 5خانه فاضلابتصفیه داغروستاهای قره

روستاهای 

 خورخوره
 6پروژه شماره 

 41 1 511 1251 111 251 5 11 51 نخست 6گردی خورخورهاقامتی بوم کلبه

روستاهای 

 خورخوره
 11 1 81 811 81 811 1 81 1 نخست 6خانه فاضلابتصفیه

پیرامون حریم 

 تالاب

 1-0پروژه شماره 

 51 1 51 111 51 111 1 2 25 نخست 0نگری تالابیسایت پرنده

پیرامون حریم 

 تالاب

گری، عکاسی و نقاشی از نظاره صفه

 0طبیعت
    251  251 1 11 25 نخست

پیرامون حریم 

 تالاب
 51 1 211 411 211 411 1 4 51 نخست 0رستوران

پیرامون حریم 

 تالاب
 51 1 51 111 51 111 1 2 25 نخست 0شاپو کافی بوفه

پیرامون حریم 

 تالاب
 51 1 51 111 51 111 1 2 25 دوم 1-0نگری تالابیسایت پرنده 2-0پروژه شماره 
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 فعالیت عنوان پروژه محل جانمایی
فاز پیشنهادی 

 توسعه کالبدی
 ظرفیت/جمعیت

 سرانه 

)متر 

 مربع(

تعداد 

 واحد

زمین 

هر 

 واحد

)متر 

 مربع(

زیربنای 

هر 

 واحد 

)متر 

 مربع(

 کل زمین 

 )متر مربع(

کل 

 زیربنا 

)متر 

 مربع(

متوسط 

 طبقات

سطح 

 اشغال 

 )درصد(

پیرامون حریم 

 تالاب

گری، عکاسی و نقاشی از نظاره صفه

 2-0طبیعت
    251  251 1 11 25 دوم

پیرامون حریم 

 تالاب
 51 1 211 411 211 411 1 4 51 دوم 1-0رستوران

یم پیرامون حر

 تالاب
 51 1 111 211 51 111 2 2 51 دوم 2-0شاپو کافی بوفه

 کل مجموعه

 8پروژه شماره 

سواری ـ جاده سلامت )دوچرخه

 8روی(پیاده
    41111  41111 1 411 111 مبتنی بر پروژه

شمالی  ورودی

 تالاب
 51 1 51 111 51 111 1 11 5 نخست 8مرکز نگهبانی

جنوب شرقی 

 تالاب
 51 1 111 211 111 211 1 51 2 نخست 8بارگیری و دپوی اضطراری زباله مرکز

    70111      مبتنی بر پروژه 8شبکه معابر کل مجموعه

          مبتنی بر پروژه 8های برق و آب و ...زیرساخت کل مجموعه

 5.1 1 7011 173011   61 -   مجموع -

درصد آن را پوشش می دهد.  5متری صرفاً  7011مترمربع می باشد و سطح اشغال  173011که مساحت زمین پروژه در مورد برنامه فیزیکی لازم به ذکر است 
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 مفروضات مدل مالی -3-8

 مفروضات نرخ ها و سالها -3-8-3

به عنوان سال پایه در نظر گرفته شده و با  1378فایده مالی، سال  -به منظور تحلیل هزینه 

، طول دوره ساخت متناسب با پروژه های مختلف بین 1378سال فرض شروع اجرای طرح در 

د ای باشاندازه های مالی عموماً دوره بررسی باید بهدر تحلیلسال فرض گردیده است.  3تا  1

گذار منطقی بوده و آثار مالی طرح در طی آن دوره برای وی با اهمیت باشد. که برای سرمایه

مفروضات  1-3در جدول سال فرض شده است،  11اری در بررسی حاضر طول دوره بهره برد

 فایده مالی طرح ارائه گردیده است. -ها در تحلیل هزینه سال

 فایده مالی –ها در تحلیل هزینه مفروضات سال -3-3 جدول

 شرح عنوان

 3-1 ساخت )سال(  دوره طول

 11 طول دوره بهره برداری )سال(

 1378 اجرا شروع سال

 1378  پایه سال

 

سط         31 1ها با فرض نرخ تنزیل، تحلیل1-4ل طبق جدو ست و متو شده ا صد انجام  در

 درصد در نظر گرفته شده است. 11ها و درآمدها معادل با نرخ رشد سالانه هزینه

 فایده مالی –مفروضات نرخ ها تحلیل هزینه  -4-3 جدول

 شرح عنوان

 %31 جاری مدل تنزیل نرخ

 1.1 گذاری سرمایه های هزینه رشد ضریب

 1.1 درآمدها درش ضریب

 

 شود.های فرض شده پرداخته میدر ادامه به ذکر توضیحاتی در مورد مبانی نرخ

گذاری را از طریق آورده و گذاران در طرح بخشی از وجوه مورد نیاز جهت سرمایهسرمایه

کنند. بهره یا سود در حقیقت قیمتی است که برای بخشی را از طریق بدهی )وام( تامین می

شود. نرخ بهره وام تابع شرایط و مقررات موسسات مالی ام گرفته شده، پرداخت میسرمایه و

 هایافتند و هزینهکننده وام است. درآمدهای طرح عمدتاً در آینده اتفاق میو اعتباری تامین

                                                           
1 Discount rate 
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گذار دهند. بنابراین سرمایهگذاری روی آن رخ میآن عموماً همزمان با شروع طرح و سرمایه

های خود که عامل اقتصادی ناگزیر است ارزش درآمدهای آتی خود را با هزینه به عنوان یک

گذار افتند با هم مقایسه نماید. به عنوان مثال اگر سرمایههای زمانی مختلفی اتفاق میدر بازه

برای تامین منابع مالی خود وام گرفته باشد، ارزش درآمدهای آینده باید نسبت به هزینه 

ار از منابع گذهای وام را بپوشاند. حتی اگر سرمایهد کافی بیشتر باشد تا هزینهدریافت وام به ح

گذاری در طرح استفاده کند، نرخ سود انتظاری باز هم در مقایسه با سایر خود برای سرمایه

تواند منابع مالی خود گذار میشود. به عنوان مثال سرمایهکاربردهای ممکن سرمایه مطرح می

 سرمایه به کار گرفته و از این راه سود مناسبی را عاید خود سازد. بنابراین نرخ تنزیلرا در بازار 

واقعی استقراض وجوه و یا درآمد از  گذاری عبارت است از هزینه بهرهدر تصمیمات سرمایه

گذاری به اضافه جزئی که شامل پاداش دست رفته وجوه به کارگرفته شده در سرمایه

ها از گذاری در رشته فعالیت مربوطه است. شرکتذیرش ریسکهای سرمایهگذار برای پسرمایه

گذاری نیاز توانند درآمد و سود خود را افزایش دهند و برای سرمایهگذاری میطریق سرمایه

توانند به کسب منافع ها میگذاریبه تامین شرکت سرمایه دارند و از طریق این سرمایه

ها بلکه به هزینه تامین گذاریاین منافع نه تنها به بازده سرمایهاما میزان  بلندمدت بپردازند.

تواند توسط سهامداران تامین شود و یا از منابع دیگر سرمایه نیز بستگی دارد. این سرمایه می

استقراض گردد. تامین سرمایه چه از طریق صاحبان سهام و چه از طریق استقراض، بدون 

ی گذارهای سرمایهگیریها هم در حوزه تصمیمبرای شرکتهزینه نیست؛ محاسبه این هزینه 

هایی ها در پروژهگذاری از اهمیت بالایی برخوردار است؛ اگر شرکتو هم در حوزه ارزش

توانند به کسب ارزش گذاری کنند که بازدهی بیشتر از هزینه سرمایه دارند، میسرمایه

 بپردازند.

تفاده از روش میانگین موزون هزینه تامین سرمایه های محاسبه نرخ تنزیل اسیکی از راه 

(WACC ،است.توضیحات فوق نشان دهنده میزان اهمیت هزینه سرمایه است. هزینه سرمایه )

های مالی( نیست و نیاز به محاسبه ها )مثلا از طریق صورتیک پارامتر ارائه شده توسط شرکت

روژه به طور جداگانه محاسبه شود، چرا که دارد. از نظر تئوری، هزینه سرمایه باید برای هر پ

اوت تواند به معنی تفهای دیگر متفاوت باشد و این میتواند با پروژههر پروژه از نظر ریسک می

در میزان هزینه سرمایه باشد؛ اما در عمل میزان هزینه سرمایه برای یک شرکت )و نه یک 

های آن ی یک پروژه، با توجه به ریسکشود و در صورت نیاز مقدار آن براپروژه( محاسبه می

 شود.تعدیل می
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کنندگان سرمایه اعم از صاحبان سهام و هزینه سرمایه نرخ بازدهی است که تامین

کنند. هزینه تامین سرمایه را به صورت دیگری دهندگان در ازای تامین سرمایه طلب میقرض

با هزینه فرصت سرمایه برای  توان تعبیر نمود. هزینه تامین سرمایه برابر استنیز می

کنندگان سرمایه، سرمایه خود را در اختیار شرکت کنندگان سرمایه؛ به بیان دیگر تامینتامین

تواند یک شرکت می دهند مگر اینکه به اندازه هزینه فرصت خود، بازده کسب نمایند.قرار نمی

ی، انتشار سهام ممتاز و انتشار های مختلفی به تامین سرمایه بپردازد: انتشار سهام عاداز راه

ترین راه برای ها هزینه خاص خود را دارد. رایج)یا دریافت وام(؛ هریک از این راه اوراق قرضه

های ممکن )انتشار محاسبه هزینه سرمایه، محاسبه هزینه تامین سرمایه از هر یک از روش

موزون این اعداد است. به همین سهام عادی یا ممتاز و انتشار اوراق قرضه( و محاسبه میانگین 

نامند و رابطه محاسباتی آن به ( میWACCدلیل این عدد را میانگین موزونی هزینه سرمایه )

 شکل زیر است:

WACC=Wdrd(1 − t) +  Were + Wprp 

 

 ∶ Wd)میزان استفاده از وام )و یا اوراق قرضه( در تامین سرمایه شرکت )برحسب درصد 

ن استفاده از سهام ممتاز در تامین شرکت )برحسب درصد(میزا  ∶ Wp 

∶ میزان استفاده از سهام عادی در تامین سرمایه شرکت )برحسب درصد( We 

∶ هزینه وام قبل از محاسبه تاثیر مالیات )نرخ بهره وام( rd 

∶ هزینه تامین سرمایه از طریق انتشار سهام عادی re 

یه از طریق انتشار سهام ممتازهزینه تامین سرما  ∶ rp 

 t:  نرخ مالیات

به عنوان  WACCدریافت شود. آنچه در محاسبه  rdاگر وامی با نرخ بهره  WACCدر فرمول 

است و در صورتی که مالیاتی پرداخت نشود  rd(t-1شود، )هزینه سرمایه از طریق وام لحاظ می

با استفاده از روش میانگین موزون قیمت سرمایه، نرخ  صفر خواهد بود. در این مطالعه t  نرخ

درصد لحاظ گردیده است که بر اساس متوسط وزنی نرخ بازدهی سازمان  31تنزیل معادل 

 بورس و اوراق بهادار، نرخ بازدهی بانکی و نرخ بازدهی اوراق خزانه دولتی محاسبه شده است. 

گیرد و به منظور اری صورت میهای مالی بر اساس قیمت جاز آنجایی که ارزیابی

ریزی مالی و تدارک اسناد مالی طرح، در نظر گرفتن رشد قیمت عوامل اطلاعات برنامه

ها )هم کند. بنابراین در نظر گرفتن تاثیر رشد قیمتتری را نسبت به آینده فراهم میواقعی

، کندتر میپیچیده کمیها را ها( اگر چه انجام تحلیلمربوط به درآمدها و هم مربوط به هزینه

 ناپذیر است.اما اجتناب
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های ساخت )بر اساس نرخ رشد )تورم( مطابق بررسی روند تورم در هزینهدر این گزارش 

)بر اساس اطلاعات های مختلف کاربریفهرست بهای ابنیه و شرایط بازار( و قیمت فروش 

، (توجه به طول دوران بهره برداریو نرخ های اعلام شده بانک مرکزی و با  ثبتی و شرایط بازار

درصد در نظر  11 ها و درآمدها در طول جریان زمانی طرح بطور متوسط معادلبرای هزینه

 گرفته شده است.

 

 مفروضات هزینه ساخت هر مترمربع -3-8-8

بر اساس مطالعات بازار و نظرات کارشناسان فنی، هزینه ساخت هر مترمربع زیربنای ناخالص     

مختلف، هزینه تجهیز فضاها و هزینه محوطه سازی به ازای هر مترمربع زیربنای     هایکاربری

 ارائه شده است. 1-5ناخالص در جدول 

  )میلیون ریال به ازای هر مترمربع(، تجهیزات و محوطه سازیساخت ینههز   -7-3 جدول

 هزینه ساخت  فعالیت عنوان پروژه

درصد 

هزینه 

تجهیز از 

 ساخت

هزینه 

محوطه 

 سازی

 

ماره پروژه ش

1-1 

پلازای ورودی و مرکز 

 1رسانیاطلاع
18 11% 1.31 

 1.31 %11 18 1واحد تجاری 1

 1.31 %11 18 1-1شاپو کافی بوفه 1

 1.31 - 18 1عمومی پارکینگ 1

 1.31 - 18 1خانه فاضلابتصفیه 1

پروژه شماره 

1-2 
 1.31 %11 18 1مرکز مدیریتی ـ خدماتی

 1.31 %11 18 1-1واحد تجاری 1

 1.31 %11 18 1-1شاپو کافی بوفه 1

پروژه شماره 

2-1 
 1.31 %11 18 2مرکز نگهبانی

پروژه شماره 

2-2 

شناسی و اکوموزه گیاه

 2جانورشناسی تالابی
18 11% 1.31 

1 
مرکز آموزش حیات وحش 

 2اکوسیستم تالابی
18 11% 1.31 
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 هزینه ساخت  فعالیت عنوان پروژه

درصد 

هزینه 

تجهیز از 

 ساخت

هزینه 

محوطه 

 سازی

 

1 
های اکوکافه نوشیدنی

 1طبیعی و گیاهی
18 11% 1.31 

 1.31 %11 18 2واحد تجاری 1

 1.31 - 18 2خانه فاضلابتصفیه 1

پروژه شماره 

2-3 

درمانی و طب مرکز آب

سنتی ـ گیاهی، مرکز 

درمانی و طب ورزش

 2فیزیکی

18 11% 1.31 

1 
رستوران غذاهای سالم و 

 2گیاهی
18 11% 1.31 

1 
های اکوکافه نوشیدنی

 2طبیعی و گیاهی
18 11% 1.31 

 1.31 %11 18 1-2ریواحد تجا 1

 1.31 - 18 2عمومی پارکینگ 1

پروژه شماره 

3 

پارک و فضاهای باز تفریحی 

 3و فراغتی
18 11% 1.31 

 1.31 %11 18 3رستوران 1

 1.31 %11 18 3شاپو کافی بوفه 1

 1.31 %11 18 3واحد تجاری 1

 1.31 - 18 3خانه فاضلابتصفیه 1

پروژه شماره 

4 

ازارچه نمایشگاه و ب

محصولات روستایی 

)کشاورزی، غذایی، صنایع 

 4دستی و ...(

18 - 1.31 

 1.31 %11 18 4رستوران 1

 1.31 %11 18 4شاپو کافی بوفه 1

 1.31 - 18 4عمومی پارکینگ 1



 

 

 

 

 

 83 | 20صفحه 

 هزینه ساخت  فعالیت عنوان پروژه

درصد 

هزینه 

تجهیز از 

 ساخت

هزینه 

محوطه 

 سازی

 

پروژه شماره 

5 

گردی قره  اقامتی بوم کلبه

 5داغ
18 11% 1.31 

 1.31 - 18 5خانه فاضلابتصفیه 1

شماره  پروژه

6 

گردی اقامتی بوم کلبه

 6خورخوره
18 11% 1.31 

 1.31 - 18 6خانه فاضلابتصفیه 1

پروژه شماره 

0-1 
 1.31 %11 18 0نگری تالابیسایت پرنده

1 
گری، عکاسی و نظاره صفه

 0نقاشی از طبیعت
18 - 1.31 

 1.31 %11 18 0رستوران 1

 1.31 %11 18 0شاپو کافی بوفه 1

ه شماره پروژ

0-2 
 1.31 - 18 1-0نگری تالابیسایت پرنده

1 
گری، عکاسی و نظاره صفه

 2-0نقاشی از طبیعت
18 - 1.31 

 1.31 %11 18 1-0رستوران 1

 1.31 %11 18 2-0شاپو کافی بوفه 1

پروژه شماره 

8 

جاده سلامت 

سواری ـ )دوچرخه

 8روی(پیاده

18 - 1.11 

 1.31 %11 18 8مرکز نگهبانی 1

1 
مرکز بارگیری و دپوی 

 8اضطراری زباله
18 - 1.31 

 1.11 - 18 8شبکه معابر 1

1 
های برق و آب و زیرساخت

...8 
18 - 1.31 
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همانطور که ملاحظه می شود، هزینه محوطه سازی به غیر از شبکه معابر و جاده سلامت، 

ست که با توجه اینکه محدوده هزار تومان درنظر گرفته شده است. لازم به ذکر ا 311مترمربعی 

توسعه گردشگری تالاب در حدفاصل بین تالاب و روستاها قرار گرفته است، طبق بررسی به 

عمل آمده مشمول عوارض شهرداری نمی باشد و لذا هزینه ای به این منظور در محاسبات 

 مالی وارد نشده است. 

 

 مفروضات برنامه زمانبندی اجرایی -3-8-3

پروژه کلی دسته بندی گردید که با لحاظ  8یکی پیشنهادی، کل برنامه در قالب در برنامه فیز

زیرپروژه  12پروژه به  8تفکیک زمان بندی اجرایی برخی از پروژه ها در گام های مختلف، این 

تفکیک می شوند. فرض شده است که این زیرپروژه ها طبق جدول زیر در طول سه سال 

یط ساخت و ساز، الزامات تحقق پذیری و وضعیت بازار، اجرا شوند. شرا 1411تا  1378

 معیارهای تفکیک برنامه گام بندی اجرایی می باشد.

 بندی اجرا در پروژه های مختلف برنامه زمان -7-3 جدول

 1411 1377 1378 گام اجرایی سال

   1 نخست 1-1پروژه شماره 

  1  دوم 2-1پروژه شماره 

   1 نخست 1-2پروژه شماره 

  1  دوم 2-2ه پروژه شمار

 1   سوم 3-2پروژه شماره 

   1 نخست 3پروژه شماره 

 1   سوم 4پروژه شماره 

   1 نخست 5پروژه شماره 

   1 نخست 6پروژه شماره 

   1 نخست 1-0پروژه شماره 

  1  دوم 2-0پروژه شماره 

   1 نخست 8پروژه شماره 

 

  های دوره اجرامفروضات درصدی سایر هزینه -3-8-4

های ساخت به منظور انجام خدمات مهندسی پروژه لحاظ گردیده درصد از هزینه 11به میزان 

های درصد از هزینه 5نشان می دهد، جهت تامین انشعابات  1-0است. همانطور که جدول 



 

 

 

 

 

 83 | 27صفحه 

درصد  3بینی نشده احتمالی، های پیشساخت لحاظ شده است. همچنین جهت برآورد هزینه

 منظور لحاظ گردیده است. از هزینه ساخت بدین 

 های اجرای طرحسایر هزینه -5-3 جدول

 شرح درصد عنوان

 یخدمات مهندس ینهزه

نظارت و خدمات  ی،)طراح 

 (ساخت یریتمشاوره و مد

 درصد از هزینه ساخت 11%

 درصد از هزینه ساخت %5 هزینه انشعابات

 درصد از هزینه ساخت %3 نشده ینیبیشپ یهاینههز

 

 های دوره بهره برداریصدی سایر هزینهمفروضات در -3-8-7

درصد از درآمدهای فروش در نظر گرفته شده  2به منظور نقل و انتقال فروش و بازاریابی 

درصد از هزینه دوره بهره  3بینی نشده احتمالی، های پیشاست. همچنین جهت برآورد هزینه

ی سوخت مصرف ینهرق و هزسالانه آب، ب ینههز یبضر برداری بدین منظور لحاظ گردیده است.

 یزات فرض شده است.تجهو ساختمان  ینهاز هزدرصد  2نیز 

 های دوره بهره برداری طرحمفروضات هزینه -2-3 جدول

 شرح درصد عنوان

هزینه نقل و انتقال فروش و 

 بازاریابی
 درصد از درآمد فروش پروژه 2%

سالانه آب، برق  ینههز یبضر

  یسوخت مصرف ینهو هز
2% 

و ساختمان  ینهدرصد از هز

 یزاتتجه

 درصد از هزینه بهره برداری %3 نشده ینیبیشپ یهاینههز

 

درصد از هزینه اجرای ساختمان، هزینه محوطه سازی و  5و  1، 2همچنین به ترتیب 

 هزینه تجهیزات به عنوان هزینه تعمیرات و نگهداری سالانه درنظر گرفته شده است. 

 

 مفروضات اشتغال و دستمزد -3-8-7

ا توجه به سرانه فضای کاربری ها و برآورد استاندارد تعداد شاغلین در فضاهای تفریحی و ب

نفر پیش  121گردشگری، تعداد تقریبی شاغلین کل پروژه در مرحله رسیدن به ظرفیت کامل 

درصد غیراداری  81این شاغلین اداری و  21بینی شده است. همچنین فرض شده است که 
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 161و  281لانه شاغلین به تفکیک اداری و غیراداری به ترتیب هستند. متوسط حقوق سا

درصد بابت هزینه بالاسری سالانه به آن اضافه  51میلیون ریال در نظر گرفته شده است که 

 میلیون ریال در ماه می رسد. 21و  35می شود و به ترتیب به 

 

 های پروژهمفروضات درآمدی کاربری -3-8-5

ی به قرارگیری و موقعیت آن در منطقه )در مقایسه با رقبا( و همچنین قیمت و درآمد هر کاربر

در پروژه )در مقایسه با سایر کاربری ها( وابستگی زیادی دارد. در جدول زیر تعرفه فروش و 

ارائه شده  1378های مختلف به قیمت سال پایه اجاره هر مترمربع زیربنای خالص کاربری

 است.

 های مختلف پروژهفه فروش کاربریمفروضات ارزش اجاره و تعر -2-3 جدول

 فعالیت عنوان پروژه

اجاره 

سالانه  هر 

مترمربع 

)میلیون 

 ریال(

تعرفه 

خالص هر 

بازدید یا 

خرید 

)میلیون 

 ریال(

 1.15   1رسانیپلازای ورودی و مرکز اطلاع 1-1پروژه شماره 

   11 1واحد تجاری 1

 1.11   1-1شاپو کافی بوفه 1

 1.14   1میعمو پارکینگ 1

     1خانه فاضلابتصفیه 1

     1مرکز مدیریتی ـ خدماتی 2-1پروژه شماره 

   11 1-1واحد تجاری 1

 1.11   1-1شاپو کافی بوفه 1

     2مرکز نگهبانی 1-2پروژه شماره 

 2-2پروژه شماره 
شناسی و جانورشناسی اکوموزه گیاه

 2تالابی
  1.11 

1 
 مرکز آموزش حیات وحش

 2اکوسیستم تالابی
  1.11 

1 
های طبیعی و اکوکافه نوشیدنی

 1گیاهی
  1.11 



 

 

 

 

 

 83 | 31صفحه 

 فعالیت عنوان پروژه

اجاره 

سالانه  هر 

مترمربع 

)میلیون 

 ریال(

تعرفه 

خالص هر 

بازدید یا 

خرید 

)میلیون 

 ریال(

   11 2واحد تجاری 1

     2خانه فاضلابتصفیه 1

 3-2پروژه شماره 

درمانی و طب سنتی ـ مرکز آب

درمانی و طب گیاهی، مرکز ورزش

 2فیزیکی

  1.51 

 1.15   2رستوران غذاهای سالم و گیاهی 1

1 
های طبیعی و شیدنیاکوکافه نو

 2گیاهی
  1.11 

   11 1-2واحد تجاری 1

 1.14   2عمومی پارکینگ 1

 3پروژه شماره 
پارک و فضاهای باز تفریحی و 

 3فراغتی
    

 1.15   3رستوران 1

 1.11   3شاپو کافی بوفه 1

   11 3واحد تجاری 1

     3خانه فاضلابتصفیه 1

 4پروژه شماره 

بازارچه محصولات  نمایشگاه و

روستایی )کشاورزی، غذایی، صنایع 

 4دستی و ...(

11   

 1.15   4رستوران 1

 1.11   4شاپو کافی بوفه 1

 1.14   4عمومی پارکینگ 1

 1   5گردی قره  داغاقامتی بوم کلبه 5پروژه شماره 

     5خانه فاضلابتصفیه 1

 1   6خورخوره گردیاقامتی بوم کلبه 6پروژه شماره 
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 فعالیت عنوان پروژه

اجاره 

سالانه  هر 

مترمربع 

)میلیون 

 ریال(

تعرفه 

خالص هر 

بازدید یا 

خرید 

)میلیون 

 ریال(

     6خانه فاضلابتصفیه 1

 1.15   0نگری تالابیسایت پرنده 1-0پروژه شماره 

1 
گری، عکاسی و نقاشی از نظاره صفه

 0طبیعت
    

 1.15   0رستوران 1

 1.11   0شاپو کافی بوفه 1

 1.15   1-0نگری تالابیسایت پرنده 2-0پروژه شماره 

1 
کاسی و نقاشی از گری، عنظاره صفه

 2-0طبیعت
    

 1.15   1-0رستوران 1

 1.11   2-0شاپو کافی بوفه 1

 8پروژه شماره 
سواری ـ جاده سلامت )دوچرخه

 8روی(پیاده
  1.21 

     8مرکز نگهبانی 1

1 
مرکز بارگیری و دپوی اضطراری 

 8زباله
    

     8شبکه معابر 1

     8های برق و آب و ...زیرساخت 1

 

 مفروضات ظرفیت اشغال و تعداد بازدیدکنندگان پروژه -3-8-2

با توجه به بررسی شرایط بازار و پرسشنامه های تکمیل شده و بازدید میدانی صورت گرفته، 

درصد، فضاهای پذیرایی با توجه به تعدد آنها در  01ضریب اشغال فضاهای اقامتی و تفریحی 

 درصد درنظر گرفته شده است.  81رنده نگری درصد و برای فضاهای پ 51پروژه 

 2تا  1تعداد بازدید از فضاهای کاربری های مختلف پروژه متناسب با نوع کاربری بین 

بازدید در روز درنظر گرفته شده است. البته برای صفه های نظاره گری و عکاسی و سایت های 
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. به عبارت دیگر فرض شده بازدید فرض شده است 4و  3پرنده نگری این بازدید به ترتیب 

ساعت در روز امکان بازدید از مجموعه باشد، فضای پرنده نگری حداقل  8است که چنانچه 

 هر دو ساعت یکبار توسط بازدیدکنندگان مربوط به آن مورد بازدید قرار می گیرد. 

 مجموعه 5کل جمع بازدید روزانه از پروژه با لحاظ همپوشانی )یعنی بازدید یک فرد از 

بار مراجعه در روز  4-1بار مدنظر قرار گرفته است( و با لحاظ تعداد دفعات بازدید )تعداد  5

بازدید می باشد. به عبارت دیگر به عنوان مثال میزان  2046افراد( در مجموع بطور متوسط 

باشد که نفر می 161نفر و فضای پرنده نگری  01بازدید روزانه از کلبه های بوم گردی روزانه 

درصدی در گام های مختلف می  111لبته این ارقام مربوط به تکمیل ظرفیت پروژه بصورت ا

 باشد.

 

 برآورد هزینه ها و درآمدها به تفکیک پروژه های اجرایی مختلف -3-3

برآورد هزینه های سرمایه گذاری در دوره اجرا )زمین ، ساختمان، عوارض و  -3-3-3

)... 

ها بر اساس طرح پیشنهادی و نیز ناخالص هر یک از کاربریهای ساخت و تجهیز فضای هزینه

سازی، انشعابات و ... به تفکیک پروژه های مختلف محاسبه شده های زمین، محوطههزینه

گردد به قیمت گذاری پروژه را شامل میهای سرمایهاست. این هزینه ها که در مجموع هزینه

 در جداول زیر ارائه شده است. 1378سال پایه 

لازم به ذکر است که با توجه به اینکه اراضی توسعه در حد فاصل حریم تالاب و روستاهای 

اطراف جزء اراضی ملی و منابع طبیعی می باشند، هزینه ای بابت زمین دریافت نگردید. البته 

در مورد دو پروژه مربوط به فضاهای اقامتی و بوم گردی روستای قره داغ و روستای خورخوره، 

لحاظ نمودن آورده کارفرمایی و بازده اقتصادی بالای این پروژه ها، معادل قیمت هر بدلیل 

میلیون ریال به ازای هر مترمربع(، هزینه فرصت زمین  3مترمربع زمین در روستاهای مجاور )

 لحاظ شده است. 
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 Aدر موقعیت  3-3گذاری پروژه های سرمایههزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %60.3 3،671 مانساخت

 %13.5 041 سازیمحوطه 

 %4.1 225 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %8.1 443 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %4.1 222 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 161 بیش بینی نشده

 %111.1 5،481 مجموع

 

 Aدر موقعیت  8-3گذاری پروژه های سرمایههزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %06.5 3،151 ساختمان

 %1.3 53 سازیمحوطه 

 %0.6 315 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %0.8 321 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.7 161 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 121 بیش بینی نشده

 %111.1 4،118 مجموع

 

میلیون تومان می  761حدود  Aبر اساس جدول فوق کل هزینه سرمایه گذاری موقعیت 

 باشد.
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 Bدر موقعیت  3-8گذاری پروژه های سرمایههزینه -38-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %06.5 711 ساختمان

 %1.3 15 سازیمحوطه 

 %0.6 71 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 مینهزینه ز

 %0.8 72 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.7 46 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 34 بیش بینی نشده

 %111.1 1،100 مجموع

 

 Bدر موقعیت  8-8گذاری پروژه های سرمایههزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %03.7 6،371 ساختمان

 %5.5 407 سازیمحوطه 

 %5.0 475 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %0.7 680 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %4.1 343 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 252 بیش بینی نشده

 %111.1 8،646 مجموع
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 Bدر موقعیت  3-8گذاری پروژه های سرمایههزینه -34-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %06.1 20،451 نساختما

 %1.0 618 سازیمحوطه 

 %0.6 2،045 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %0.8 2،816 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.7 1،413 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 1،151 بیش بینی نشده

 %111.1 36،161 مجموع

 

میلیارد تومان می  5/4حدود  Bسرمایه گذاری موقعیت بر اساس جدول فوق کل هزینه 

 باشد.

 Cدر موقعیت  3گذاری پروژه های سرمایههزینه -37-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %50.2 12،241 ساختمان

 %22.7 4،876 سازیمحوطه 

 %5.1 1،181 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %8.1 1،014 ی و نظارتهزینه خدمات مهندس

 %4.1 850 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 624 بیش بینی نشده

 %111.1 21،411 مجموع
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 در حد فاصل روستا و تپه 4گذاری پروژه های سرمایههزینه -37-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %00.7 85،511 ساختمان

 %5.5 6،138 سازیمحوطه 

 %1.2 1،351 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %8.3 7،154 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %4.2 4،500 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 3،177 بیش بینی نشده

 %111.1 117،810 مجموع

 

 

 در حاشیه روستای قره داغ 7گذاری پروژه های سرمایههزینه -35-3 جدول

 صددر هزینه )میلیون ریال( شرح

 %57.1 11،441 ساختمان

 %2.5 441 سازیمحوطه 

 %5.1 711 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %21.2 3،051 هزینه زمین

 %6.2 1،188 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.1 544 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 515 بیش بینی نشده

 %111.1 10،608 مجموع
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 در حاشیه روستای خورخوره 7گذاری پروژه های سرمایههزینه -32-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %57.1 11،441 ساختمان

 %2.5 441 سازیمحوطه 

 %5.1 711 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %21.2 3،051 هزینه زمین

 %6.2 1،188 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.1 544 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 515 بیش بینی نشده

 %111.1 10،608 مجموع

 

 

 در پیرامون حریم تالاب 3-5گذاری پروژه های سرمایههزینه -32-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %05.5 5،411 ساختمان

 %2.3 165 سازیمحوطه 

 %0.6 541 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %0.8 550 ی و نظارتهزینه خدمات مهندس

 %3.7 208 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 218 بیش بینی نشده

 %111.1 0،148 مجموع
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 در پیرامون حریم تالاب 8-5گذاری پروژه های سرمایههزینه -83-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %06.5 6،311 ساختمان

 %2.2 181 سازیمحوطه 

 %6.6 541 تجهیزات 

 %1.1 1 اخذ پروانهعوارض 

 %1.1 1 هزینه زمین

 %0.7 648 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.7 324 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 241 بیش بینی نشده

 %111.1 8،232 مجموع

 

 

 در ارتباط با کل مجموعه 2گذاری پروژه های سرمایههزینه -83-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %13.8 2،011 ساختمان

 %01.2 13،045 سازیمحوطه 

 %1.5 71 تجهیزات 

 %1.1 1 عوارض اخذ پروانه

 %1.1 1 هزینه زمین

 %8.4 1،645 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %4.2 822 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 501 بیش بینی نشده

 %111.1 17،502 مجموع

 

پروژه پیشنهادی در برنامه  8ی مربوط به در جدول زیر جمع هزینه های سرمایه گذار

 بدون لحاظ زیرساختها ارائه شده است. 
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 گذاری پروژه های پیشنهادی بدون لحاظ زیرساخت هاهای سرمایهجمع هزینه -88-3 جدول

 درصد هزینه )میلیون ریال( شرح

 %60.7 104،611 ساختمان

 %11.8 20،811 سازیمحوطه 

 %3.6 7،201 تجهیزات 

 %1.1 1 هعوارض اخذ پروان

 %2.7 0،511 هزینه زمین

 %0.7 21،241 هزینه خدمات مهندسی و نظارت

 %3.7 11،121 هزینه انشعابات و زیرساخت ها

 %2.7 0،486 بیش بینی نشده

 %111.1 250،116 مجموع

میلیارد تومان  0/25نتایج جدول فوق بیانگر آن است که جمع سرمایه گذاری زیرپروژه ها 

ن هزینه های تصفیه خانه فاضلاب و شبکه معابر مربوط به زیرپروژه ها در می باشد. همچنی

 کل مجموعه جداگانه برآورد و در جدول زیر ارائه شده است. 

 گذاری مربوط به زیرساخت های کل پروژههای سرمایههزینه -83-3 جدول

 مقدار فعالیت عنوان پروژه
هزینه واحد 

 )میلیون ریال(

مجموع 

هزینه 

)میلیون 

 ریال(

 2511 2511 %111.1 خانه فاضلابتصفیه 1ه شماره پروژ

 2511 2511 %111.1 خانه فاضلابتصفیه 2پروژه شماره 

 2511 2511 %111.1 خانه فاضلابتصفیه 3پروژه شماره 

 2511 2511 %111.1 خانه فاضلابتصفیه 5پروژه شماره 

 2511 2511 %111.1 خانه فاضلابتصفیه 6پروژه شماره 

 8ه پروژه شمار

جاده سلامت 

سواری ـ )دوچرخه

 روی( پیاده

1111.1% 1511 15111 

 15111 15111 %111.1 شبکه معابر  8پروژه شماره 

 42،511 جمع
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 گذاری کل پروژههای سرمایهجمع هزینه -84-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %2.0 0،781 1-1پروژه شماره 

 %1.4 4،118 2-1پروژه شماره 

 %1.2 3،600 1-2پروژه شماره 

 %2.7 8،646 2-2پروژه شماره 

 %12.1 36،161 3-2پروژه شماره 

 %8.1 23،711 3پروژه شماره 

 %36.0 117،810 4پروژه شماره 

 %6.0 21،108 5پروژه شماره 

 %6.0 21108 6پروژه شماره 

 %2.4 0148 1-0پروژه شماره 

 %2.0 8232 2-0پروژه شماره 

 %16.6 47502 8پروژه شماره 

 %111 277،516 جمع

 

 31بر اساس جدول فوق کل هزینه سرمایه گذاری پروژه شامل تمام زیرپروژه ها حدود 

 میلیارد تومان می باشد.

 

برآورد هزینه های سالانه و عملیاتی در دوران بهره برداری )پرسنلی، تعمیرات  -3-3-8

 و نگهداری، استهلاک، بازاریابی و فروش و ...(

ی ارائه شده و مفروضات محاسباتی، هزینه های بهره برداری و نگهداری با توجه به روش شناس

 سالانه پروژه در ساختمانهای مختلف در جداول زیر ارائه شده است. 
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  Aدر موقعیت  3-3های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -87-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %85.0 1،861 حقوق و دستمزد

 %4.3 72 نگهداری و تعمیرات

 %4.3 73 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %2.8 62 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 63 بینی نشدهپیش

 %111 2،101 جمع

  Aدر موقعیت  8-3های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -87-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %71.3 2،521 حقوق و دستمزد

 %2.7 07 نگهداری و تعمیرات

 %2.5 01 وخت مصرفیآب، برق و هزینه س

 %1.4 11 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 81 بینی نشدهپیش

 %111 2،061 جمع

  Bدر موقعیت  3-8های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -85-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %87.1 481 حقوق و دستمزد

 %4.2 23 نگهداری و تعمیرات

 %3.0 21 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %1.1 1 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 16 بینی نشدهپیش

 %111 538 جمع
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  Bدر موقعیت  8-8های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -82-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %85.0 2،061 حقوق و دستمزد

 %4.7 150 نگهداری و تعمیرات

 %4.6 140 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %1.7 61 بازاریابیهزینه های فروش و 

 %2.7 74 بینی نشدهپیش

 %111 3،221 جمع

  Bدر موقعیت  3-8های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -82-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %02.8 4،381 حقوق و دستمزد

 %11.5 672 نگهداری و تعمیرات

 %11.2 616 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %2.5 151 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 105 بینی نشدهپیش

 %111 6،113 جمع

  Cدر موقعیت  3های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 1.28, 083,4 حقوق و دستمزد

 8..% ,30 نگهداری و تعمیرات

 8,.% 0%3 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 8%.2 ., هزینه های فروش و بازاریابی

 8..1 ..2 نشدهبینی پیش

 2448 8331. جمع
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 در حد فاصل روستا و تپه  4های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %62.4 0،381 حقوق و دستمزد

 %15.5 1،838 نگهداری و تعمیرات

 %15.0 1،858 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %3.4 412 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 344 ی نشدهبینپیش

 %111 11،822 جمع

 در روستای قره داغ  7های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -38-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 0.48% 283,4 حقوق و دستمزد

 8..21 ,.1 نگهداری و تعمیرات

 22.08 %13 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 28.% %21 هزینه های فروش و بازاریابی

 8..1 4% بینی نشدهپیش

 2448 4%184 جمع

 در روستای خورخوره  7های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -33-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 0.48% 283,4 حقوق و دستمزد

 8..21 ,.1 نگهداری و تعمیرات

 22.08 %13 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 28.% %21 هزینه های فروش و بازاریابی

 8..1 4% بینی نشدهپیش

 2448 4%184 جمع
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 در پیرامون حریم تالاب  3-5های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -34-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %83.8 1،861 حقوق و دستمزد

 %6.2 130 نگهداری و تعمیرات

 %5.5 122 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %1.0 30 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 65 بینی نشدهپیش

 %111 2،221 جمع

 در پیرامون حریم تالاب  8-5های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -37-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %82.1 1،861 حقوق و دستمزد

 %6.8 155 نگهداری و تعمیرات

 %6.2 141 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %2.1 46 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 66 بینی نشدهپیش

 %111 2،260 جمع

 مربوط به کل مجموعه 2های بهره برداری و نگهداری پروژه هزینه -37-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 %00.0 2،521 حقوق و دستمزد

 %6.1 176 نگهداری و تعمیرات

 %11.2 331 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 %3.1 111 هزینه های فروش و بازاریابی

 %2.7 74 بینی نشدهپیش

 %111 3،242 جمع
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ر جدول زیر جمع هزینه بهره برداری و نگهداری تمام زیرپروژه ها ارائه شده است. نتایج د

میلیارد  4/4برآورد نشان می دهد که کل هزینه بهره برداری و نگهداری سالانه پروژه حدود 

 تومان می باشد.

 های بهره برداری و نگهداری کل طرح هزینه -35-3 جدول

 درصد هزینه کل شرح

 48..0 4%3180 حقوق و دستمزد

 08.. 08130 نگهداری و تعمیرات

 08.. 08133 آب، برق و هزینه سوخت مصرفی

 8,.1 %2814 هزینه های فروش و بازاریابی

 8..1 28103 بینی نشدهپیش

 2448 %03804 جمع

 

درصد از هزینه بهره برداری و نگهداری سالانه مربوط به  05لازم به ذکر است که حدود 

 .ی باشدحقوق و دستمزد م

 

 برآورد درآمدهای فروش و درآمدهای سالانه کاربری های مختلف پروژه  -3-3-3

بر اساس مطالعات بازار و همچنین با توجه به برنامه فیزیکی طراحی شده، درآمدهای 

 محاسبه و به تفکیک پروژه در جدول زیر ارائه شده است.  1378پروژه به قیمت سال پایه 
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 ل از کاربری های طرح پیشنهادی به تفکیک زیرپروژه هادرآمدهای حاص -32-3 جدول

 پروژه

 نوع درآمدها
 جمع درآمدها

درآمد اجاره  )میلیون ریال(

 )میلیون ریال(

درآمد بازدید 

 )میلیون ریال(

 2,1% 4... 2.1 1-1پروژه شماره 

 24.1 44. 2.1 2-1پروژه شماره 

 4 4 4 1-2پروژه شماره 

 231% 04.. 2.1 2-2پروژه شماره 

 ...20 20,43 2.1 3-2پروژه شماره 

 0,0, 244, 3,0 3پروژه شماره 

 042.1 001. 34014 4پروژه شماره 

 44%21 44%21 4 5پروژه شماره 

 44%218 44%218 4 6پروژه شماره 

 4.%3 4.%3 4 1-0پروژه شماره 

 4..0 4..0 4 2-0پروژه شماره 

 244,4 244,4 4 8پروژه شماره 

 30%2148 .%80,, 328,01 عمجمو 

 

که مرکز نگهبانی است، درآمدی ندارد.  1-2نتایج جدول فوق بیانگر آن است که پروژه 

بقیه پروژه ها نیز متناسب با کاربری دارای درآمد از محل اجاره فضاهای تجاری و یا بازدید از 

روژه درآمد مراکز تفریحی و گردشگری محیط زیستی و یا اقامت هستند. در مجموع کل پ

میلیارد تومان خواهد داشت. البته درآمد یاد شده مربوط به اجرای کامل  12سالانه ای حدود 

 پروژه می باشد.
 

 مقایسه درآمد و هزینه پروژه های مختلف در طرح جامع پیشنهادی -3-3-4

ی در جدول زیر هزینه های دوره ساخت، هزینه های سالانه دوره بهره برداری و درآمدها

 سالانه زیرپروژه های مختلف با یکدیگر مقایسه شده است. 
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 مقایسه هزینه و درآمدهای طرح پیشنهادی به تفکیک زیرپروژه ها -32-3 جدول

 شرح بخش ردیف
هزینه های 

 دروه ساخت

هزینه های دوره 

 بهره برداری

درآمدهای 

 سالانه

 82,1% 18202 4,.08 1-1پروژه شماره  1

 284.1 2%180 ,0822 2-1پروژه شماره  2

 - ,3. 00%38 1-2پروژه شماره  3

 8231% 38114 %0%8, 2-2پروژه شماره  4

 ...208 8423% 2%84%3 3-2پروژه شماره  5

 80,0, 8331. 138.24 3پروژه شماره  6

 0482.1 228,11 24.8,20 4پروژه شماره  0

 44%218 4%184 ,14820 5پروژه شماره  8

 44%218 4%184 ,14820 6پروژه شماره  7

 4.%38 18114 ,0820 1-0پروژه شماره  11

 4..08 0%181 8131, 2-0پروژه شماره  11

 2484,4 38101 0.8.01 8پروژه شماره  12

 ,963,20 32,,60 655,992 جمع

 

و بازارچه محصولات  شگاهینما) 4نشان می دهد که پروژه شماره  1-1جدول فوق و شکل 

، بیشترین سهم از هزینه های سرمایه گذاری و ...( یدست عیصنا ،ییغذا ،یکشاورز ییروستا

درصدی  10)زیرساختها( با سهم حدود  8درصد را دارد و بعد از آن پروژه شماره  30با حدود 

 قرار دارد. 

به مقایسه خالص درآمد سالانه پروژه ها می پردازد. به عبارت دیگر  2-1در مقابل شکل 

ی سالانه از درآمد سالانه پروژه ها کسر شده است. مقایسه هزینه های بهره برداری و نگهدار

یی( و بازارچه محصولات روستا شگاهینما) 4پروژه ها نشان می دهد که به ترتیب پروژه شماره 

درصدی بیشترین سهم از درآمد  14هر کدام با سهم  6و  5درصدی و پروژه شماره  30با سهم 

 خالص سالانه را دارند.
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 ژه های مختلف از کل هزینه سرمایه گذاریسهم زیرپرو -3-3 شکل

 

 
سهم زیرپروژه های مختلف از کل درآمد خالص سالانه )درآمد سالانه منهای هزینه های بهره  -8-3 شکل

 برداری سالانه(

 

 محاسبه شاخص های ارزیابی مالی و تحلیل حساسیت -3-4

ان ساخت و بهره در این بند با توجه به برآورد هزینه ها و درآمدهای پروژه ها در طول دور

برداری و با لحاظ ارزش زمانی پول )بر اساس نرخ تنزیل که هزینه فرصت منابع بکار رفته در 

پروژه را نشان می دهد( و همچنین لحاظ شرایط تورم )برای لحاظ شرایط واقعی در تبدیل 

 ااقلام ثابت به جاری(، شاخص های ارزیابی مالی برای کل پروژه و به تفکیک زیرپروژه ه

محاسبه شده است. قبل از بیان شاخص های ارزیابی مالی به ارائه جدول جریان نقدینگی کل 

 پروژه در طول دوران بهره برداری پرداخته می شود.
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 تعیین جریان نقدینگی پروژه به قیمت ثابت و جاری -3-4-3

خالص جریان و  خالص جریان وجوه نقد 2-3و  1-3و همچنین شکل های  1-41جدول 

 بر حسب میلیارد تومان نشان می دهد. به قیمت جاری کل پروژه را عیتجم

 خالص جریان وجوه نقد پروژه به قیمت جاری -43-3 جدول

 سال
خالص جریان وجوه نقد به قیمت 

 میلیارد تومان -جاری

خالص جریان تجمعی به قیمت 

 میلیارد تومان -جاری

1378 -23.3 -23.3 

1377 2.% -22., 

1411 -23.4 -10., 

1411 24.2 -20.0 

1412 22.2 -3.% 

1413 21.3 ,.0 

1414 23.. 11.1 

1415 20.. 30.2 

1416 2%.0 .3.. 

1410 2,.4 02.. 

1418 2... .2.0 

1417 12.. 223.1 

1411 10.2 230.3 

 

اول خالص جریان نقدی منفی بوده  دهد که در سالخالص جریان وجوه نقدی طرح نشان می

باشد. در سال دوم پروژه درآمد خالص میلیارد تومان می 13یه حدود و نیازمند تامین سرما

میلیارد تومانی خواهد داشت و مجددا در سال سوم با اجرای سایر پروژه ها، خالص  6/1حدود 

خالص  1-41میلیارد تومان منفی خواهد بود. در ستون سوم جدول  13جریان نقدی حدود 

سال اول از ابتدای اجرای پروژه خالص  5ت تجمعی جریان تجمعی نمایانگر آن است که بصور

 سود منفی خواهد بود تا تمام هزینه های سرمایه گذاری انجام شده پوشش داده شود.
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 خالص جریان وجوه نقد طرح  -3-3 شکل

 

 خالص جریان تجمعی به قیمت جاری طرح  -4-3 شکل

 خالص جریان تجمعی پروژه به قیمت جاری نشان می دهد که از سال ششم این جریان

سال پس از  5مثبت خواهد شد و به این معنی است که دوره بازگشت سرمایه گذاری پروژه، 

 شروع دوره ساخت می باشد.

 

  IRR, B/C,NPV, PBP از جمله مالی ارزیابی شاخصهای محاسبه -3-4-8

های ارزیابی مالی کل طرح و سپس نتایج مقایسه ای زیرپروژه در این بند ابتدا نتایج شاخص

 ئه خواهد شد.ها ارا

 مالی کل پروژه ارزیابی شاخصهای محاسبه -3-4-8-3

 ارائه گردیده است. 1-41های ارزیابی مالی کل طرح جامع پیشنهادی در جدول نتایج شاخص 
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 های ارزیابی مالی در کل طرح شاخص -43-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 %0824. میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 2.21 نسبت B/C بت فایده به هزینهنس

 28..3 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 . سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 %,80%2 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

 (: NPVارزش فعلی خالص )

 ( به سال مبناتفاوت درآمد و هزینه در هر سالخالص ) کل اقلام فایدهدر این روش 

( NPVشود. شاخص ارزش فعلی خالص )محاسبه می هاجبری آن و سپس جمع ل شدهمنتق

دهد که این رقم مثبت بوده و در مجموع ساخت و بهره برداری طرح سود آور پروژه نشان می

ساله(  3در مجموع دوره ساخت ) 1378خواهد بود و مطابق برآورد انجام شده به قیمت سال 

 میلیارد تومان سود خالص خواهد داشت. 4/5ود ساله(، حد 11و بهره برداری )

 : (IRR)نرخ بازده داخلی 

 به عبارت کند.میکنونی را صفر  خالص نرخ بازده داخلی، نرخ تنزیلی است که ارزش

 گذاریتواند با سرمایهگذار می( معادل نرخ سودی است که سرمایهIRRنرخ بازده داخلی )دیگر، 

( نیز نمایانگر آن است که نرخ سود IRRخ بازده داخلی )شاخص نردر یک طرح بدست آورد. 

درصد  31درصد خواهد بود که در مقایسه با نرخ تنزیل  35مورد انتظار سالانه پروژه حدود 

 باشد و پروژه دارای توجیه اقتصادی است. بالاتر می

 (:B/C) هزینهبه  نسبت فایده

 تقسیم بر ارزش کنونی جریان فایده ارزش کنونی جریانبا به هزینه برابر  نسبت فایده

باشد. طبق این نسبت بزرگتر از یک می 12/1نسبت فایده به هزینه طرح با رقم . استهزینه 

 پذیری مالی دارد. طرح توجیه

 ( :PBP)دوره بازگشت سرمایه 

های مختلف معادل رقم مقطع زمانی که در آن سود خالص تجمعی طرح در طی سال

برداری( باشد، دوره یا دوران بهره گذاری انجام شده در طول دوران احداث )ومربوط به سرمایه
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است. در طرح بررسی شده، در اساس سال  شود که واحد آن بربازگشت سرمایه نامیده می

 گذاری پوشش داده خواهد شد.های سرمایهسال پنجم ) از شروع دوره ساخت(، تمام هزینه

 :( AWارزش سود سالانه )تحلیل 

دهد که پروژه مورد نظر در طول دوران عمر طرح بصورت ارزش سود سالانه نشان می

دهد که پذیری طرح نشان میسالانه چقدر سود خواهد داشت. این شاخص با توجه به توجیه

های عمر پروژه های اجرا بصورت یکسان در طول سالاگر همه درآمدهای فروش و هزینه

های دوره مورد بررسی رنظر گرفته شود، پروژه در طول سالتسهیم شود و ارزش زمانی پول د

 میلیارد تومان سود خالص خواهد داشت. 0/1بطور متوسط حدود 

 باشدپذیری مالی برخوردار میهای فوق الذکر، پروژه از توجیهدر مجموع بر اساس شاخص

بازده داخلی دهند و با توجه به نرخ های بررسی شده نیز این مسئله را نشان میو شاخص

 محاسبه شده، جذابیت لازم برای سرمایه گذاری را دارد. 

 

 مالی کل پروژه ارزیابی شاخصهای محاسبه -3-4-8-8

پروژه تعریف  8برای محاسبه شاخص های ارزیابی مالی زیرپروژه ها، مبنای کار دسته بندی 

رایی مختلف می که شامل زیرپروژه در گام های اج 0و  2و  1شده می باشد و پروژه های 

باشند، در کنار یکدیگر قرار گرفته و به عنوان یک پروژه واحد، شاخص های ارزیابی مالی آنها 

 محاسبه شده است. 

  3ارزیابی مالی پروژه شماره  هایشاخص -48-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 872 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.13 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %31.0 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 4 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 281 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه
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  8های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -43-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 1،303 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.12 نسبت B/C به هزینه نسبت فایده

 %31.1 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 6 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 426 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

  3های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -44-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 7،061- میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.81 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %15.4 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 6 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 3،111- میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

  4های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -47-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 23،475 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.12 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %34.1 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 4 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 0،465 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه
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  7های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -47-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 28،214 میلیون ریال NPV زش فعلی خالصار

 1.74 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %65.7 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 2 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 8،761 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

  7های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -45-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 28،214 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.74 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %65.7 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 2 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 8،761 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

  5های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -42-3 جدول

 واحد نماد مالی شاخص ارزیابی
نتیجه 

 محاسبه

 1،018 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.15 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %32.5 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 4 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 537 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه
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  2های ارزیابی مالی پروژه شماره شاخص -42-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص
-

18،834 

 1.01 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %16.4 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 6 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 5،784- میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

 جداول تفکیکی پروژه های هشتگانه بیانگر آن است که :نتایج ارائه شده در 

بدلیل فضای پارک تفریحی که درآمد قابل توجهی برای آن متصور نیست  3پروژه  -

بدلیل پوشش دادن شبکه معابر و برخی زیرساختها، از توجیه  8و همچنین پروژه 

 پذیری مالی برخوردار نیست.

های اقامتی بوم گردی، جذاب ترین پروژه به دلیل درآمد قابل توجه فضا 6و  5پروژه  -

 ها برای سرمایه گذاری می باشد.

که بازارچه روستایی می باشد در گام سوم توسعه پروژه مدنظر قرار گرفته  4پروژه  -

است و از بازدهی اقتصادی نسبتاً مناسبی برخوردار است. برای توسعه این پروژه و 

حتما نیازمند تهیه بیزینس پلن هستیم تعیین نوع فعالیتهای قابل استقرار در آن 

 که معمولاً توسط بهره برداران پروژه تهیه می گردد.

سایر پروژه ها از توجیه پذیری بالایی برخوردار نیستند و در واقع برای افزایش  -

 بازدیدکنندگان از تالاب دارد. جذابیت آنها وابستگی زیادی به تعداد 

گانه می توان استنباط نمود آن است 8وژه های آنچه از جمع بندی شاخص های مالی پر

پروژه به تنهایی نمی تواند یک بسته سرمایه گذاری باشد چرا که برخی  8که هر یک از این 

  از آنها فاقد توجیه پذیری مالی است. 
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 مطالعات تحقق پذیری و تهیه بسته های سرمایه گذاری  -4

ری، با توجه به نتایج تفکیکی زیرپروژه های در این بند در راستای تعیین الزامات تحقق پذی

سرمایه گذاری و همچنین گام بندی اجرایی مدنظر قرار گرفته، ابتدا هزینه سرمایه گذاری و 

بهره برداری و درآمدهای هر یک از گام های اجرایی پروژه برآورد می شود و سهم زیرساختها 

سودآوری به تفکیک هر گام و کاربری های زیربنایی مشخص می گردد. سپس شاخص های 

 تعیین مش ود تا برنامه اقدام مشخص گردد.

 

محاسبه شاخص های ارزیابی مالی و جدول جریان نقدی به تفکیک گام  -4-3

 های اجرایی و کل پروژه

 شاخص های گام اول اجرایی -4-3-3

ایه سرم گام اول اجرایی در طول یکسال پیش بینی شده است. در جدول زیر برآورد هزینه های

گذاری دوره اجرا، هزینه های سالانه دوره بهره برداری و درآمدهای سالانه گام اول اجرایی 

 ارائه شده است. 

 3322برآورد کل هزینه و درآمد گام اول اجرایی به قیمت پایه سال  -73-3 جدول

 نتیجه محاسبه نماد واحد شرح شاخص

 C 132،643 میلیون ریال هزینه های سرمایه گذاری اولیه

ینه های بهره برداری و نگهداری هز

 سالانه
 O&M 10،623 میلیون ریال

 B 53،636 میلیون ریال درآمدهای سالانه

 

میلیارد تومان پیش بینی شده  2/13کل هزینه سرمایه گذاری مربوط به این گام حدود 

میلیارد از این عدد  4زیرپروژه در قالب جدول زیر تفکیک می شود. حدود  0است که به 

میلیارد تومان مربوط به زیرساختهای دیده شده در  5بوط به کلبه های بوم گردی و حدود مر

 است. 8پروژه 
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 3322مقایسه درآمد و هزینه پروژه های گام اول اجرایی به قیمت پایه سال  -73-3 جدول

 پروژه ها

پروژه 

شماره 

1-1 

پروژه 

شماره 

2-1 

پروژه 

 3شماره 

پروژه 

 5شماره 

پروژه 

 6شماره 

پروژه 

اره شم

0-1 

پروژه 

 8شماره 

 1 1 1 1 1 1 1 طول دوره اجرا

 1378 1378 1378 1378 1378 1378 1378 سال شروع اجرا

 47،502 0،148 21،108 21،108 23،711 3،600 0،781 هزینه های دروه ساخت

 3،242 2،221 2،161 2،161 5،332 538 2،101 هزینه های دوره بهره برداری

 11،181 3،671 12،611 12،611 8،484 1 6،182 درآمدها

 

گام اول اجرایی  خالص جریان تجمعیو  خالص جریان وجوه نقد 1-6و  1-5شکل های 

 بر حسب میلیارد تومان نشان می دهد. به قیمت جاری را

 

 

 خالص جریان وجوه نقد گام اول اجرایی -7-3 شکل
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 خالص جریان تجمعی به قیمت جاری گام اول اجرایی -7-3 شکل

 

اول خالص جریان نقدی منفی  دهد که در سالنقدی طرح نشان میخالص جریان وجوه 

باشد. در سال دوم پروژه درآمد میلیارد تومان می 3/13بوده و نیازمند تامین سرمایه حدود 

 میلیارد تومانی خواهد داشت. 4خالص حدود 

سال اول از ابتدای اجرای  4خالص جریان تجمعی نمایانگر آن است که بصورت تجمعی  

روژه خالص سود منفی خواهد بود تا تمام هزینه های سرمایه گذاری انجام شده پوشش داده پ

 شود.

 ارائه گردیده است. 1-52های ارزیابی مالی گام اول اجرایی در جدول نتایج شاخص

 

 های ارزیابی مالی گام اول اجراییشاخص -78-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 31،531 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.15 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %35.8 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 4 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 11،118 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه
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دهد که این رقم مثبت بوده و در ( پروژه نشان میNPVشاخص ارزش فعلی خالص )

ت و بهره برداری طرح سود آور خواهد بود و مطابق برآورد انجام شده به قیمت مجموع ساخ

میلیارد  1/3ساله(، حدود  11ساله( و بهره برداری ) 3در مجموع دوره ساخت ) 1378سال 

 تومان سود خالص خواهد داشت.

( نیز نمایانگر آن است که نرخ سود مورد انتظار سالانه IRRشاخص نرخ بازده داخلی )

باشد و درصد بالاتر می 31درصد خواهد بود که در مقایسه با نرخ تنزیل  8/35وژه حدود پر

 پروژه دارای توجیه اقتصادی است. 

 تقسیم بر ارزش کنونی جریان ارزش کنونی جریان فایدهبا به هزینه برابر  نسبت فایده

اشد. طبق این نسبت ببزرگتر از یک می 15/1نسبت فایده به هزینه طرح با رقم . استهزینه 

 پذیری مالی دارد. طرح توجیه

های در طرح بررسی شده، در سال چهارم ) از شروع دوره ساخت(، تمام هزینه همچنین

 سال است.. 4گذاری پوشش داده خواهد شد و لذا دوره بازگشت سرمایه گذاری سرمایه

های فروش و اگر همه درآمدنیز نشان می دهد که  ( AWارزش سود سالانه )تحلیل 

های عمر پروژه تسهیم شود و ارزش زمانی پول های اجرا بصورت یکسان در طول سالهزینه

میلیارد  1های دوره مورد بررسی بطور متوسط حدود درنظر گرفته شود، پروژه در طول سال

 تومان سود خالص خواهد داشت.

 

 شاخص های گام دوم اجرایی -4-3-8

پیش بینی شده است. در جدول زیر برآورد هزینه های سرمایه  گام دوم اجرایی در طول یکسال

گذاری دوره اجرا، هزینه های سالانه دوره بهره برداری و درآمدهای سالانه گام دوم اجرایی 

 ارائه شده است. 

 3322برآورد کل هزینه و درآمد گام دوم اجرایی به قیمت پایه سال  -73-3 جدول

 نتیجه محاسبه نماد واحد شرح شاخص

 C میلیون ریال ای سرمایه گذاری اولیههزینه ه
21،775 

هزینه های بهره برداری و نگهداری 

 سالانه
 میلیون ریال

O&M 

8،248 

 B میلیون ریال درآمدهای سالانه
11،814 

 

میلیارد تومان پیش بینی شده است  2کل هزینه سرمایه گذاری مربوط به این گام حدود 

 تفکیک می شود. زیرپروژه در قالب جدول زیر  3که به 
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 3322مقایسه درآمد و هزینه پروژه های گام دوم اجرایی به قیمت پایه سال  -74-3 جدول

 پروژه ها
پروژه شماره 

1-2 
 2-0پروژه شماره  2-2پروژه شماره 

 1 1 1 طول دوره اجرا

 1377 1377 1377 سال شروع اجرا

 8،232 8،646 4،118 هزینه های دروه ساخت

هزینه های دوره بهره 

 یبردار
2،061 3،221 2،260 

 4،571 6،132 1،172 درآمدها

 

گام دوم اجرایی  خالص جریان تجمعیو  خالص جریان وجوه نقد 1-8و  1-0شکل های 

 بر حسب میلیارد تومان نشان می دهد. به قیمت جاری را

 

 خالص جریان وجوه نقد گام دوم اجرایی -5-3 شکل

 

 خالص جریان تجمعی به قیمت جاری گام دوم اجرایی -2-3 شکل
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اول خالص جریان نقدی منفی  دهد که در سالالص جریان وجوه نقدی طرح نشان میخ

باشد. در سال دوم پروژه درآمد میلیارد تومان می 3/2بوده و نیازمند تامین سرمایه حدود 

 میلیارد تومانی خواهد داشت.  4/1خالص حدود 

ز ابتدای اجرای سال اول ا 5خالص جریان تجمعی نمایانگر آن است که بصورت تجمعی 

پروژه خالص سود منفی خواهد بود تا تمام هزینه های سرمایه گذاری انجام شده پوشش داده 

 شود.

 ارائه گردیده است. 1-55های ارزیابی مالی گام دوم اجرایی در جدول نتایج شاخص

 های ارزیابی مالی گام دوم اجراییشاخص -77-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 5،366- میلیون ریال NPV زش فعلی خالصار

 1.72 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %21.6 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 5 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 1،015- میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

و در  دهد که این رقم منفی بوده( پروژه نشان میNPVشاخص ارزش فعلی خالص )

مجموع ساخت و بهره برداری طرح سود آور نخواهد بود و مطابق برآورد انجام شده به قیمت 

 میلیون تومان زیان خالص خواهد داشت. 536، حدود 1378سال 

( نیز نمایانگر آن است که نرخ سود مورد انتظار سالانه IRRشاخص نرخ بازده داخلی )

باشد و درصد پایین تر می 31یسه با نرخ تنزیل درصد خواهد بود که در مقا 22پروژه حدود 

 پروژه دارای توجیه اقتصادی نیست. 

 تقسیم بر ارزش کنونی جریان ارزش کنونی جریان فایدهبا به هزینه برابر  نسبت فایده

باشد. طبق این نسبت کمتر از یک می 72/1نسبت فایده به هزینه طرح با رقم . استهزینه 

 ی ندارد. پذیری مالطرح توجیه
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 شاخص های گام سوم اجرایی -4-3-3

گام سوم اجرایی در طول یکسال پیش بینی شده است. در جدول زیر برآورد هزینه های 

سرمایه گذاری دوره اجرا، هزینه های سالانه دوره بهره برداری و درآمدهای سالانه گام سوم 

 اجرایی ارائه شده است. 

 3322وم اجرایی به قیمت پایه سال برآورد کل هزینه و درآمد گام س -77-3 جدول

 نتیجه محاسبه نماد واحد شرح شاخص

 C 145،808 میلیون ریال هزینه های سرمایه گذاری اولیه

هزینه های بهره برداری و 

 نگهداری سالانه
 O&M 10،835 میلیون ریال

 B 55،180 میلیون ریال درآمدهای سالانه

 

میلیارد تومان پیش بینی شده  5/14م حدود کل هزینه سرمایه گذاری مربوط به این گا

میلیارد تومان آن  11زیرپروژه در قالب جدول زیر تفکیک می شود و حدود  2است که به 

 مربوط به پروژه بازارچه روستایی می باشد.

 3322مقایسه درآمد و هزینه پروژه های گام سوم اجرایی به قیمت پایه سال  -75-3 جدول

 4شماره پروژه  3-2پروژه شماره  پروژه ها

 1 1 طول دوره اجرا

 1411 1411 سال شروع اجرا

 117،810 36،161 هزینه های دروه ساخت

 11،822 6،113 هزینه های دوره بهره برداری

 41،172 14،775 درآمدها

 

گام سوم اجرایی  خالص جریان تجمعیو  خالص جریان وجوه نقد 1-11و  1-7شکل های 

 د تومان نشان می دهد.بر حسب میلیار به قیمت جاری را
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 خالص جریان وجوه نقد گام سوم اجرایی -2-3 شکل

 

 خالص جریان تجمعی به قیمت جاری گام سوم اجرایی -33-3 شکل

 

اول خالص جریان نقدی منفی  دهد که در سالخالص جریان وجوه نقدی طرح نشان می

ه درآمد باشد. در سال دوم پروژمیلیارد تومان می 0/10بوده و نیازمند تامین سرمایه حدود 

 میلیارد تومانی خواهد داشت  5خالص حدود 

سال اول از ابتدای اجرای  4خالص جریان تجمعی نمایانگر آن است که بصورت تجمعی 

پروژه خالص سود منفی خواهد بود تا تمام هزینه های سرمایه گذاری انجام شده پوشش داده 

 شود.

 ارائه گردیده است. 1-58ل های ارزیابی مالی گام سوم اجرایی در جدونتایج شاخص
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 های ارزیابی مالی گام سوم اجراییشاخص -72-3 جدول

 واحد نماد شاخص ارزیابی مالی
نتیجه 

 محاسبه

 27،341 میلیون ریال NPV ارزش فعلی خالص

 1.11 نسبت B/C نسبت فایده به هزینه

 %33.8 درصد IRR نرخ بازده داخلی

 4 سال از شروع دوره اجرا PBP دوره بازگشت سرمایه

 7،322 میلیون ریال AW ارزش سود سالانه

 

دهد که این رقم مثبت بوده و در ( پروژه نشان میNPVشاخص ارزش فعلی خالص )

مجموع ساخت و بهره برداری طرح سود آور خواهد بود و مطابق برآورد انجام شده به قیمت 

 میلیارد تومان سود خالص خواهد داشت. 7/2حدود  1378سال 

( نیز نمایانگر آن است که نرخ سود مورد انتظار سالانه IRRده داخلی )شاخص نرخ باز

باشد و پروژه درصد بالاتر می 31درصد خواهد بود که در مقایسه با نرخ تنزیل  34پروژه حدود 

 دارای توجیه اقتصادی است. 

 تقسیم بر ارزش کنونی جریان ارزش کنونی جریان فایدهبا به هزینه برابر  نسبت فایده

باشد. طبق این نسبت بزرگتر از یک می 11/1نسبت فایده به هزینه طرح با رقم . استهزینه 

 پذیری مالی دارد. طرح توجیه

های در طرح بررسی شده، در سال چهارم ) از شروع دوره ساخت(، تمام هزینه همچنین

 ست.سال ا 4گذاری پوشش داده خواهد شد و لذا دوره بازگشت سرمایه گذاری سرمایه

اگر همه درآمدهای فروش و نیز نشان می دهد که  ( AWارزش سود سالانه )تحلیل 

های عمر پروژه تسهیم شود و ارزش زمانی پول های اجرا بصورت یکسان در طول سالهزینه

میلیون  732های دوره مورد بررسی بطور متوسط حدود درنظر گرفته شود، پروژه در طول سال

 داشت.تومان سود خالص خواهد 
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 تهیه بسته های سرمایه گذاری به تفکیک پروژه ها -4-8

هدف از تهیه بسته سرمایه گذاری، ترکیب کاربری های پروژه به نحوی است که ضمن پوشش 

ه سته سرمایدادن هزینه ها توسط درآمدها، جذابیت لازم را برای سرمایه گذاران داشته باشد. ب

و ارزیابی چگونگی  شناسایی برای مطالعاتی و ارکمد و مستندات شامل ای مجموعه  گذاری

است که به سرمایه داران در  مشارکت نحوه و اقتصادی فنی، اطلاعات بررسی  اجرای پروژه،

 .فرآیند تصمیم گیری کمک میکند

پروژه تفکیک  8با توجه به مطالب ارائه شده در بخش های قبل، نتایج نشان داد که از بین 

 Cاست و در موقعیت  پارک و فضاهای باز تفریحی و فراغتیکه عمدتاً  3شده، پروژه شماره 

که شامل جاده سلامت، شبکه معابر و زیرساختهای  8قرار گرفته است و همچنین پروژه شماره 

برق و آب است از توجیه پذیری مالی در حد هزینه فرصت سرمایه گذاری بازار برخوردار 

وان دو پروژه زیربنایی قلمداد می شود و حتماً باید در نیستند. از طرفی این دو پروژه به عن

تامین زیرساخت های اولیه و تامین راههای دسترسی و  8اولویت اجرا قرار گیرند. زیرا پروژه 

 3آب و برق را فراهم می کند که زمینه ساز ورود سرمایه گذاران می باشد و پروژه شماره 

اسکان موقت را ایجاد می نماید که برای جذب فضاهای فراغت و آلاچیق و محل استراحت و 

 گردشگران بسیار حائز اهمیت است.

به دلیل ایجاد پلازای ورودی و مرکز اطلاع رسانی  1در کنار این پروژه ها، پروژه شماره  

برای  0و ایجاد گیت برای ورود به سایت تالابی و همچنین تامین پارکینگ و پروژه شماره 

پرنده نگری که مهمترین مزیت گردشگری تالاب قلمداد می شود،  ایجاد و توسعه فضاهای

 اهمیت زیادی دارند.

علاوه بر این، نتایج ارزیابی پروژه های سرمایه گذاری تفکیکی نشان داد که اقامت شبانه 

در حاشیه روستاهای قره داغ و خورخوره اتفاق خواهد افتاد.  6و  5در قالب دو پروژه شماره 

ذکر است که در صورت استقبال بازدیدکنندگان منازل روستایی داخل روستاها البته لازم به 

می تواند این موضوع را پشتیبانی نماید. بر اساس یافته های بدست آمده، پروژه های شماره 

 جذاب ترین پروژه ها به لحاظ سرمایه گذاری می باشند.   6و  5

نه های اجرایی آن از محل درآمدهای بنابراین، برای اجرایی شدن پروژه و تامین همه هزی

ترکیب شوند. سایر پروژه ها که جذابیت  6و  5با پروژه های  8و  3پروژه لازم است پروژه های 

لازم برای سرمایه گذاری را دارند می تواند در اولویتهای بعد بصورت جداگانه اجرا شوند. بر 

جرایی آنها به شرح جدول زیر این اساس، بسته های سرمایه گذاری پیشنهادی و اولویت ا

  پیشنهاد می شود:
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 بسته های سرمایه گذاری پیشنهادی و اولویت اجرایی آنها -72-3 جدول

شماره بسته 

سرمایه 

 گذاری

 شرح پروژه
اولویت 

 اجرا
 موقعیت در جانمایی

موقعیت در گام 

بندی اجرایی کل 

 پروژه

بسته شماره 

1 
 گام اول و دوم Aموقعیت  اول 1پروژه شماره  

 شماره بسته

2 

ترکیب پروژه 

 6و  3شماره 
 اول

و   Cموقعیت 

 روستای خورخوره
 گام اول

بسته شماره 

3 

ترکیب پروژه 

 8و  5شماره 
 اول

کل مجموعه و 

 روستای قره داغ
 گام اول

بسته شماره 

4 
 گام اول و دوم پیرامون حریم تالاب اول 0پروژه شماره 

بسته شماره 

5 
 Bموقعیت  دوم 2پروژه شماره 

ام اول و دوم و گ

 سوم

بسته شماره 

6 
 دوم 4پروژه شماره 

حد فاصل روستا و 

 تپه قراه داغ
 گام سوم

 

با توجه به جدول فوق نکاتی در مورد تعریف بسته های سرمایه گذاری به شرح زیر قابل 

 ذکر است:

 4بسته های سرمایه گذاری در قالب دو اولویت اجرایی مدنظر قرار گرفته اند که  -

بسته دیگر پس از آن قابل اجرا  2ول در اولویت اول )برای دو سال اول( و بسته ا

 بسته دیگر در اولویت هستند. 2بسته اول نسبت به  4هستند. به عبارت دیگر 

مربوط به گام اول اجرایی می باشند که  5و بسته شماره  1بخشهایی از بسته شماره  -

ت و در اجرای بسته ها باید مدنظر در واقع مربوط به مرکز نگهبانی و گیت ورودی اس

 قرار گیرند.

به روستای خورخوره نزدیک می باشد و برای جذب سرمایه گذاری  2بسته شماره  -

 توسط انجمن گردشگری این روستا مناسب است.

به روستای قره داغ نزدیک بوده و برای برای جذب سرمایه گذاری  3بسته شماره  -

 سب است.توسط انجمن گردشگری این روستا منا

مربوط به فضاهای پرنده نگری است و با هزینه کمی  4بسته سرمایه گذاری شماره  -

 که دارد می تواند بصورت مستقل و توسط یک گروه سرمایه گذاری اجرا شود.

که شامل بازارچه روستایی است وابستگی زیادی به  6بسته سرمایه گذاری شماره  -

 رد و بنابراین در اولویت آخر قرار دارد.جذب جمعیت و بازدیدکننده اطراف تالاب دا
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پیشنهاد شناسنامه اقتصادی و برنامه تامین مالی و مشارکت سرمایه  -4-3

 گذاری بسته های سرمایه گذاری

بسته سرمایه گذاری تعریف شده، شناسنامه اقتصادی پروژه ها تعریف  6در ادامه به تفکیک 

وژه، موقعیت و سیاست اجرایی را نیز درآمد پر -شده است که ضمن تشریح وضعیت هزینه

 نشان می دهد.
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 3شناسنامه بسته سرمایه گذاری 

 معرفی پروژه

 نام پروژه مجموعه پلازای ورودی  و پارکینگ

 واحد تجاری مرکز مدیریتی

مهمترین خدمات 

 قابل ارائه

پلازای ورودی و مرکز اطلاع 

 رسانی
 بوفه و کافی شاپ

 ینگپارک تصفیه خانه فاضلاب

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

151561 
برآورد میزان تقاضای سالانه کل خدمات پروژه 

 )نفر بازدید(

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه

 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 ال(طول دوره ساخت )س 2

 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 12،178

هزینه های سالانه دوره بهره برداری )میلیون  4،732

 ریال(

 درآمدهای سالانه)میلیون ریال( 0،204

 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVه( )ارزش کنونی خالص )کل سود پروژ 872

 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.13

نرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردانتظار(  31.0%

(IRR) 

 (PBPدوره بازگشت سرمایه ) 4

 AWارزش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه(  281

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 

ذاری توسط بخش بسته سرمایه گ

خصوصی و با نظارت اداره کل محیط 

 زیست

 الزامات اجرا

 روش پیشنهادی برای واگذاری به سرمایه گذار BOTقرارداد 

 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1378شروع در سال 
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 8شناسنامه بسته سرمایه گذاری 

 معرفی پروژه

 پروژه نام مجموعه  بوم گردی خورخوره و پارک طبیعت

 اقامت رستوران
مهمترین خدمات 

 قابل ارائه
 پارک و فضای سبز تفریحی بوفه و کافی و شاپ

 واحد تجاری تصفیه خانه فاضلاب

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

106411 
برآورد میزان تقاضای سالانه کل خدمات پروژه )نفر 

 دید(باز

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه

 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 طول دوره ساخت )سال( 2

 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 44،188

 هزینه های سالانه دوره بهره برداری )میلیون ریال( 0،372

 ریال( درآمدهای سالانه)میلیون 21،184

 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVارزش کنونی خالص )کل سود پروژه( ) 18،443

 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.23

 (IRRنرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردانتظار( ) 41.8%

 (PBPدوره بازگشت سرمایه ) 3

 AWش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه( ارز 5،861

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 

بسته سرمایه گذاری توسط بخش 

خصوصی و با نظارت اداره کل محیط 

 زیست

 الزامات اجرا

 روش پیشنهادی برای واگذاری به سرمایه گذار  BOTقرارداد 

 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1378شروع در سال 
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 3شناسنامه بسته سرمایه گذاری 

 معرفی پروژه

 نام پروژه مجموعه  بوم گردی قره داغ و جاده سلامت 

 اقامتی خدمات ایستگاه دوچرخه
مهمترین خدمات 

 قابل ارائه

 جاده سلامت شبکه معابر

تصفیه خانه فاضلاب، زیرساختها و 
 مرکز دپوی زباله

 مرکز نگهبانی

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

63111 
برآورد میزان تقاضای سالانه کل خدمات پروژه )نفر 

 بازدید(

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه
 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 ساخت )سال( طول دوره 2
 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 67،051

 هزینه های سالانه دوره بهره برداری )میلیون ریال( 5،312

 درآمدهای سالانه)میلیون ریال( 22،681
 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVکل سود پروژه( )ارزش کنونی خالص ) 7،301
 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.11
 (IRRنرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردانتظار( ) 32.7%

 (PBPدوره بازگشت سرمایه ) 4
 AWارزش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه(  2،700

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 
بسته سرمایه گذاری توسط بخش 

خصوصی و با نظارت اداره کل 
 محیط زیست

 الزامات اجرا

 روش پیشنهادی برای واگذاری به سرمایه گذار BOTقرارداد 
 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1378شروع در سال 

گذاری مربوط به شبکه میلیارد تومان هزینه سرمایه  5/1در مورد این بسته سرمایه گذاری حدود : نکته

زش ارمعابر است که چنانچه این هزینه از بسته سرمایه گذاری خارج گردیده و توسط کارفرما انجام شود، 

و نرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه  24638( معادل NPVکنونی خالص )کل سود پروژه( )

 درصد خواهد شد.  IRR )0/41موردانتظار( )
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 4اری شناسنامه بسته سرمایه گذ

 معرفی پروژه

 نام پروژه سایت پرنده نگری تالابی

 سایت پرنده نگری رستوران
مهمترین خدمات 

 بوفه و کافی شاپ قابل ارائه
صفه نظاره گری و عکاسی و 

 نقاشی

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

141411 
الانه کل خدمات پروژه )نفر برآورد میزان تقاضای س

 بازدید(

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه

 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 طول دوره ساخت )سال( 2

 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 15،381

 هزینه های سالانه دوره بهره برداری )میلیون ریال( 4،480

 درآمدهای سالانه)میلیون ریال( 8،281

 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVارزش کنونی خالص )کل سود پروژه( ) 1،018

 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.15

 (IRRنرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردانتظار( ) 32.5%

 (PBPگشت سرمایه )دوره باز 4

 AWارزش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه(  537

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 

بسته سرمایه گذاری توسط بخش 

خصوصی و با نظارت اداره کل 

 محیط زیست

 الزامات اجرا

 ذارروش پیشنهادی برای واگذاری به سرمایه گ BOTروش 

 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1378شروع در سال 
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 7شناسنامه بسته سرمایه گذاری 

 معرفی پروژه

 نام پروژه مجموعه موزه، مرکز آموزش و آب درمانی

 مرکز نگهبانی و پارکینگ عمومی های طبیعی و گیاهیاکوکافه نوشیدنی

مهمترین خدمات 

 قابل ارائه

 شناسی و جانورشناسییاهاکوموزه گ واحد تجاری

درمانی و طب سنتی ـ گیاهی، مرکز آب

 درمانی و طب فیزیکیمرکز ورزش
 خانه فاضلابتصفیه

 رستوران غذاهای سالم و گیاهی
مرکز آموزش حیات وحش اکوسیستم 

 تالابی

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

73611 
برآورد میزان تقاضای سالانه کل خدمات پروژه )نفر 

 بازدید(

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه

 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 طول دوره ساخت )سال( 2

 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 48،384

 برداری )میلیون ریال(هزینه های سالانه دوره بهره  7،002

 درآمدهای سالانه)میلیون ریال( 21،120

 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVارزش کنونی خالص )کل سود پروژه( ) 1،303

 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.12

تظار( نرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردان 31.1%

(IRR) 

 (PBPدوره بازگشت سرمایه ) 6

 AWارزش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه(  426

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 

بسته سرمایه گذاری توسط بخش 

خصوصی و با نظارت اداره کل 

 محیط زیست

 الزامات اجرا

 رای واگذاری به سرمایه گذارروش پیشنهادی ب BOTروش 

 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1378شروع در سال 
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 7شناسنامه بسته سرمایه گذاری 

 معرفی پروژه

 نام پروژه بازارچه روستایی

 شاپو کافی بوفه
نمایشگاه و بازارچه محصولات 

مهمترین خدمات  روستایی

 قابل ارائه
 رستوران عمومی پارکینگ

  

 وضعیت بازار

 مشخصات کاربران )ماهیت متقاضیان( گران بومی و غیربومی تمام گردش

323641 
برآورد میزان تقاضای سالانه کل خدمات پروژه )نفر 

 بازدید(

 محدودیت های عرضه خدمات تابع محدودیت های کلی مجموعه

 وضعیت هزینه و درآمدهای پروژه و مفروضات

 سال(طول دوره ساخت ) 2

 هزینه اجرایی اولیه دوره ساخت )میلیون ریال( 117،810

 هزینه های سالانه دوره بهره برداری )میلیون ریال( 11،822

 درآمدهای سالانه)میلیون ریال( 41،172

 نرخ بازده )تنزیل( مورد انتظار با لحاظ ریسک %31

 شاخص های ارزیابی مالی پروژه

 (NPVود پروژه( )ارزش کنونی خالص )کل س 23،475

 (B/Cنسبت فایده به هزینه ) 1.12

 (IRRنرخ بازده داخلی )نرخ سود سالانه موردانتظار( ) 34.1%

 (PBPدوره بازگشت سرمایه ) 4

 AWارزش سالیانه )معادل سالانه سود پروژه(  0،465

 پیشنهاد تامین مالی )الزامات تحقق پذیری(

اجرای همزمان کاربری های داخل 

سرمایه گذاری توسط بخش  بسته

خصوصی و با نظارت اداره کل 

 محیط زیست

 الزامات اجرا

 روش پیشنهادی برای واگذاری به سرمایه گذار BOTروش 

 جایگاه پروژه در مراحل توسعه مجموعه 1411شروع در سال 
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 چالش های پیش رو و چشم انداز اقدامات مورد نیاز آینده  -4-4

نوان تهیه طرح جامع گردشگری تالاب کانی برازان انجام شد، به در مطالعاتی که تحت ع

بررسی شرایط محیطی و بازار و محیط کسب و کار و همچنین برنامه ریزی فضایی و کالبدی 

و پیشنهاد طرح جامع و همچنین تهیه مدل مالی کل طرح و استخراج بسته های سرمایه 

ا و توسعه گردشگری در تالاب کانی برازان گذاری پرداخته شد. این خروجی مرحله اول از اجر

می باشد و در ادامه لازم است مطالعات معماری و همچنین مطالعات جذب سرمایه گذاران تا 

مرحله انعقاد قرارداد و اجرا و تهیه الگوی بهره برداری انجام شود. در این ارتباط، برخی از 

 مهمترین چالش هایی که وجود دارد به شرح زیر است:

مین مالی زیرساختهای اولیه لازم برای توسعه مانند راههای دسترسی و آسفالت تا -

 معابر تا محل سایت.

تامین شرایط و ضوابط حقوقی و قانونی لازم برای توسعه و تصویب طرح گردشگری  -

 و جلب مشارکت بخش خصوصی.

جلب اعتماد و مشارکت جوامع محلی اطراف تالاب برای مشارکت همراه با رقابت  -

 الم در توسعه فضاهای گردشگریس

نظارت و جلوگیری از توسعه و ایجاد کاربری های خارج از طرح جامع مصوب توسط  -

 افراد مختلف در حریم تالاب در آینده 

نظارت و جلوگیری از توسعه فعالیتهای مخرب محیط زیست در کاربری های پیش  -

 بینی شده در طرح جامع

 از توسعه کاربری های طرح گردشگری مدیریت فاضلاب ها و پساب های ناشی -

مدیریت و نظارت بر تعداد گردشگران ورودی به تالاب بویژه در زمانهای پیک بهره  -

 برداری از طرح

مدیریت و نظارت بر نحوه ورود سرمایه گذاران خارج از محدوده تالاب و حمایت  -

 لابتا برای مشارکت حداکثری جوامع محلی برای افزایش وابستگی جوامع محلی به

مدیریت و نظارت بر توسعه طرح گردشگری به نحوی که در سایر اقدامات حفاظتی  -

 تالاب خللی ایجاد ننماید.
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 های ارزیابی مالیمبانی تئوریک شاخص: 3پیوست 

 

 (NPV)3ارزش فعلی خالص -3

سال مبنا  کل اقلام فایدهدر این روش  شده  خالص )جریان نقدی( به  سپس جمع  منتقل   و 

 :استزیر صورت این روش بهرابطه ریاضی شود. محاسبه می هاجبری آن
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ti)^+FVn/(1 +...+i)^2+FV2/(1+i)+FV1/(1 =

PVt  + ... + PV2 + PV1 = (i) NPV

 
  به ترتیب فایده Ctو  Btفاصله زمانی برحسب سال نسبت به سال مبنا و       tدر این رابطه 

بینی شــده در جدول گردش نقدینگی  ارقام پیش .اســتنرخ تنزیل  iو هزینه در هر ســال و 

صورت جداگانه   ف است که براساس عملکرد طرح و برای هر سال به   های مختلمربوط به سال 

 هستند. FVگردد، در واقع ارزش آتی یا بینی میپیش

ها  ها و هزینهبندی فایدههردشیوه  و  است  آسان  آنمحاسبه  های این روش از جمله مزیت

 أثیرو ت کمک مستقیم میزانطور به  همچنیندر نتیجه ندارد. تأثیری ها کردن فایده و خالص

ارزش  همچنین از معایب این روش آن اســـت که کند. گیری میطرح به درآمد ملی را اندازه

ز  ا جدا خالص طرح، را   تر فایده  خالص کنونی، مقادیر جریان نقدی خالص، یا به عبارت کلی         

ــرمایه    ــبه می    کل سـ ــتفاده از آن برای طرح  گذاری مورد نیاز محاسـ های   کند، از این رو اسـ

شد، زیرا این روش قدر مطلق     جمع شرایط محدودیت بودجه باید با احتیاط همراه با پذیر در 

یک عدد است و نه نسبت دو عدد یعنی یک طرح سودآور کوچک ممکن است در مقایسه با        

ــرمایه ــنگین( بهیک طرح خیلی بزرگ )با س ارزش  و  دریزحمت مورد قبول قرار گ گذاری س

شته با خالص کنونی کوچک شرایط     بندی طرحرو، اولویتاز این. شد تری دا ستقل در  های م

ــاس ارزش خالص کنونی  برتنهایی  به  محدودیت بودجه     انتخاب برتر کمک    تواند به   نمی اسـ

 .کند

ست که از سوی تحلیل    یین  گر اقتصادی تع نرخ تنزیل در فرمول بالا، یک متغیر مستقل ا

ــرا     می ــته به شـ ــده برای آن وابسـ ــود و مقدار تعیین شـ یط مکانی، زمانی و نوع فعالیت      شـ

ست. از دیدگاه دیگر می  سرمایه  سی ا عنوان حداقل نرخ  توان نرخ تنزیل را به گذاری مورد برر

سرمایه  ساس آن ارزش مورد انتظار از  سال به   گذاری تعریف نمود که برا های آتی طرح در هر 

شده به نرخ تنزی     ارزش فعلی تبدیل می سهم تخصیص داده    ل افزایش یابد، نرخشوند. هرچه 

ــرمایه ــالمورد انتظار از س های آتی کمتر و در گذاری افزایش، ارزش فعلی جریانات نقدی س

                                                           
Net Present Value (NPV) 1 
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 تر خواهد بود.کوچک NPVنتیجه شاخص 

شاخص   به ست که در ابتدا جدول    NPVمنظور برآورد  ضروری ا نقدی آن  گردشطرح 

ساس هزین  بر ستفاده از     ی پیشبردارها و درآمدهای دوران احداث و بهرهها سپس با ا بینی و 

 د.و نرخ تنزیل مورد نظر این شاخص برای طرح محاسبه گرد گفتهپیش فرمول

شاخص     سبه  سرمایه NPVدر محا سرمایه ،  گذاری در یک بازار با نرخ  گذاری در طرح با 

سالانه    سرمایه   iسود  ست و به نوعی حداقل نرخ مورد انتظار از  گذاری  که همان نرخ تنزیل ا

سه می   ست، مقای صورتی   گردد. برا ساس در  شاخص در     این ا شده برای این  سبه  که رقم محا

یک طرح خاص و بر اســاس نرخ تنزیل تعیین شــده، منفی شــود این طرح دارای نرخ ســود   

که این رقم صــفر و یا  پذیر نخواهد بود و درصــورتیاســت و بنابراین توجیه iســالانه کمتر از 

ــان  ــود، نش ــت که طرح دارای نرخ بازدهی حداقل معادل نرخ تنزیل )نرخ  گر آن مثبت ش اس

شود تعیین نرخ تنزیل مناسب برای    گذاری( است. چنانچه مشاهده می  مورد انتظار از سرمایه 

شاخص     سبه  صمیم  NPVمحا صوص توجیه و ت سیار     گیری در خ ساس آن ب پذیری طرح بر ا

 حائز اهمیت است.

 

 (IRR) 3نرخ بازده داخلی -8

به عبارت   کند.میکنونی را صـــفر  خالص داخلی، نرخ تنزیلی اســـت که ارزش نرخ بازده

بازده داخلی ) دیگر،  یه      IRRنرخ  ــرما ــت که سـ ــودی اسـ با    گذار می ( معادل نرخ سـ ند  توا

ست آورد.  هگذاری در یک طرح بسرمایه  شابه یک بانک عمل نموده و به   این نرخد شخص   م

سپرده سرمایه  سود که همان  ، کندگذاری میگذار که در آن  ست از محل    IRRبا یک نرخ  ا

 نماید.درآمد سالیانه سود ارائه می

ــد  توان گفت که   در یک تعریف دیگر می  ــرمایه و    موردنظر، طرح  فایده  اگر قرار باشـ سـ

ــت داده و هزینه ــر  نتیجه های عملیات را برگش ــر به س   ایبهره ترینبیشاین نرخ در آید، س

ست که طرح می  صرفی بپردازد تواند به منابا صورتی . ع م سال مبنا در  در  ست که  س نخ ال  ین 

 ت:در نظر گرفنرخ بازده داخلی توان رابطه ریاضی زیر را برای محاسبه بررسی باشد، می ةدور
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 در بند قبل ارائه گردید. iو  t  ،Bt  ،Ctمتغیرهای توضیحات مربوط به 

صادی طرح هانرخ بازده داخلی یکی از روش رود و  شمار می ها بهی متداول در ارزیابی اقت

ــ گیردمیبه کار آن را ها بانک جهانی تقریباً در تمام طرح ــسـ اعتباری   هایهو در دیگر مؤسـ

سیاری از بخش   بین ستفاده دارد. مفهوم نرخ بازده برای ب صی،     المللی هم ا صو های اداری و خ
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ست.    شنا سنجش غیر این  آ ستقی  نرخ یک معیار  ست، زیرا   م از فایدهم سانی طرح ا   انپایدر  ر

نرخ درصــدی بازده ســرمایه را تعیین   ،خالص گیری فایدهگذاری به جای اندازهدوره ســرمایه

ــت که طرح   قابل   نرخ فایده   ترینبیشکند. به عبارت دیگر، نرخ بازده داخلی،     می   انتظار اسـ

ــرفی بپردازدمی ــد که  ،تواند به منابع مص ــرمایه و هزینه عملیات )هزینهاگر قرار باش   هایس

سر درآید.    نگهداری، بهره سربه  شت داده و  عنوان مثال اگر نرخ  به برداری و جایگزینی( را برگ

شد   41طرح فرضی معادل   یکبازده داخلی  سرمایه   ه اینب ،درصد  ست که با  گذاری  مفهوم ا

 .درصد کسب نماید 41 ای با نرختواند سود خالص سالیانهدر این طرح، سرمایه گذار می

که        ــت  بل توجه در مورد این روش آن اسـ قا نه      ،این نرخ نکته  ــتقل از مفهوم هزی مسـ

صت  ست  های ازفر سبه می    د سرمایه محا شان نمی  بنابراینشود و  رفته  دهد که یک طرح  ن

رخ را  باید این ن گیریبرای تصمیم بنابراین پیشنهادی به خودی خود، ارزشمند است یا خیر.    

منظور بررســـی   بهبه عبارت دیگر،  مقایســـه کرد. (MARR) 1نرخ بازده جذاب اقلحد با

نام حداقل نرخ بازده ه استاندارد ب نرخ بایستی یک، IRRپذیری طرح براساس شاخص توجیه

ــاخص  نرخ  تعیین گردد. این  IRRجذاب از جانب بررســـی کننده گزارش توجیهی برای شـ

راه گذاری در طرح که همردد که بتوان توسط آن سرمایه  استاندارد بایستی به نحوی تعیین گ  

گذاری در بانک،  سپرده  همچونگذاری در یک طرح بدون ریسک  را با سرمایه  است با ریسک  

 کرد.ای مقایسه معقولانه صورت کاملاًبه

ــپرده به  ، MARRبرای تعیین نرخ طور معمول به  ــود سـ های بلندمدت     حداکثر نرخ سـ

صد   چند، ضه بانکی و یا اوراق قر سرمایه  برای در سک  ضافه  گذاری ری ه از  کو یا این دکننمیا

ستفاده می نرخ سود واقعی سرمایه   مستلزم   MARR. تعیین شاخص  نمایندگذاری در بازار ا

. مشابه نرخ تنزیل، تعیین این شاخص وابسته     است های مختلف بررسی دقیق طرح از دیدگاه 

ــنعت زمان، مکان و نوهمچون به متغیرهایی  ــتع ص ــنایع مختلف و در  بنابراین اس برای ص

کان  مان   م فاوتی پیش  MARRتوان نرخ های مختلف می ها و ز ــی  مت بینی و برای بررسـ

ترین عوامل تعیین کننده حداقل  ها اســتفاده نمود. از مهمطرح از آن اقتصــادیپذیری توجیه

صنعت، معدن و تجارت،   توزار، بانک همچوننرخ مورد انتظار پروژه نهاد بررسی کننده طرح 

ا  های سازمان و یتوجه به سیاست که با استو یا واحد تحقیق و توسعه یک شرکت خصوصی 

ــرمایه  ــرکت خود اقدام به تعیین حداقل نرخ مورد انتظار س ــی  کنندگذاری میش و در بررس

 .نمایندپذیری طرح استفاده میعامل تعیین کننده توجیه عنوان نرخ بهها از این طرح

ــت که یکی از مقادیر جریان نقدی )جریان          هنگامی نرخ بازده داخلی   وجود خواهد داشـ

خالص( منفی باشد. اگر همه مقادیر مثبت باشند، هیچ نرخ تنزیلی وجود نخواهد داشت   فایده

                                                           
Minimum Attractive Rate of Return -1 
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اما هرگاه الگوی جریان نقدی خالص به ترتیبی  . که ارزش حال آن جریان را برابر صـــفر کند

ست ارق    شد که نخ سباتی        با شه از نظر محا شود، طرح همی شد و پس از آن مثبت  ام منفی با

سپس مثبت و بعد از      شت. اما هرگاه جریان نقدی ابتدا منفی و  فقط یک نرخ بازده خواهد دا

ــباتی، نرخ  ــد، طرح از نظر محاس ــیاریهای بازده آن منفی و در پی آن مثبت باش خواهد   بس

 شود.بسیار جدی میداشت و مشکل انتخاب و تشخیص نرخ واقعی 

ستفاده از آن به عنوان  نرخ بازده داخلی، برترییک  بری برای آزمون حساسیت    راه میان ا

ــت که اگر یک عامل طرح       ) در چارچوب تعیین مقدار تغییردهنده    آن مقدار   تا  مقداری اسـ

ست و از آن بیش تغییر یابد، طرح  ست  1(دشو غیرقابل قبول میتر قابل قبول ا خ  اگر این نر .ا

ــود، توجیه ــخص ش ــبت به تغییر نرخ تنزیل معیار قابل   یناپذیریا توجیه یپذیرمش طرح نس

ــورتی  ــت. یعنی درص ــد و نرخ تنزیل معیار 11که نرخ بازده داخلی طرحی برآورد اس یا   درص

  افزایش نرخ تنزیلبا ، مشخص است که باشد درصد 0 ،(MARR)نرخ بازده جذاب  ترینکم

  ســهو با افزایش بیش از  بودپذیری خواهد در وضــعیت توجیه کماکان طرح ،درصــدســه  تا

 شود.میدرصد، طرح فاقد توجیه اقتصادی 

 

 (B/C) هزینهبه  نسبت فایده -3

ــبت فایده ــیم بر ارزش کنونی جریان ارزش کنونی جریان فایدهبا به هزینه برابر  نس   تقس

ست هزینه  صورتی ا سال مبنا در  . در ست که  سال دور نخ سی ب  ةین  شد، می برر توان رابطه  ا

 :ریاضی زیر را برای محاسبه آن در نظر گرفت
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  به ترتیب فایده tCو  tBفاصله زمانی برحسب سال نسبت به سال مبنا و       tدر این رابطه 

سال و   ست نرخ تنزیل  iو هزینه در هر  ستقیم فایده به ،در این روش .ا سبت به    طور م طرح ن

ساس ن  ها برهزینه سبت آن کم  بنابراین. شود گیری میخ تنزیل معیار اندازهرا تر  طرحی که ن

از یک اســت، شــایســتگی و توجیه اقتصــادی ندارد و هرچه نســبت بالاتر از عدد یک باشــد،  

 داشت. طرح ازتری تر و موافقدیدگاه مثبتتوان انتظار می

ــتفاده از این روش ــتقل یهابرای تعیین اولویت طرح اسـ ــتم مسـ به دو دلیل   مکن اسـ

شد گمراه ست این کننده با سبت فایده که . نخ ضرر طرح  ن ست که ممکن  به هزینه به  هایی ا

ست ظرفیت تولید ثروت بیش  ضی از طرح   ا سه با بع سبت فایده تری در مقای   ةه هزینب ها با ن

                                                           
1- Switching value 
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ضوع مانع از      بزرگ شند و این مو شته با شینه تر دا   که. دوم اینشود سازی درآمد ملی می بی

لف های مختدر نتیجه کسر مؤثر است و استفاده از شیوه      و فایده هزینه بندی اقلامهردشیوه  

ــود. برای مثال اگر در یک طرح می به   1"های وابســتههزینه"تواند به نتایج متفاوتی منجر ش

ر  ها کسر شود، جواب کسر متفاوت خواهد بود. اما این امها از فایدهجای اضافه شدن به هزینه

 کند.ها صدق نمیدر مورد دیگر روش

ــبت فایده برتری ــتفاده از آن به عنوان هزینه، - نس   تحلیلبر برای آزمون میان یراه اس

ه به  فایدنسبت  به عنوان مثال اگر است.   "تغییر دهنده"حساسیت در چارچوب تعیین مقدار   

 48ها تا اگر هزینهاست که باشد، از دیدگاه تحلیل حساسیت به این معنا  48/1هزینه برابر با 

 پذیر خواهد بود.توجیه همچنانیابد، طرح  کاهشدرصد  32 ها تادرصد و فایده

 

 (PBP)دوره بازگشت سرمایه  -4

اندازی تجهیزات  خرید، نصب و راه برایگذاری در طول دوران احداث های سرمایهاز هزینه

برداری و تولید  بهره برایطرح  کهتا این شـــودو ماشـــین آلات مورد نیاز طرح اســـتفاده می

  ،برداری از طرحبینی شده برای آن، آماده گردد. پس از بهره محصول و یا عرضه خدمات پیش  

گذار  د که درآمدی را عاید ســرمایهشــوعرضــه محصــول و یا خدمات به بازار مصــرف آغاز می

صول و خدمات در ابتدا برای پرداخت ه  کنمی صل از فروش مح های تولید  زینهد. از درآمد حا

صول   سایر هزینه    همچونمح سنلی و  ستفاده می مواد اولیه، انرژی، پر شود و   های مورد نیاز ا

های محاســبه شــده مربوط به عوارض و مالیات، رقم مانده  ها و هزینهپس از کســر این هزینه

 گردد.محاسبه می است،عنوان سود خالص که هدف نهایی طرح نهایی به

گذار که در دوران احداث  سرمایهشخص  برداری به دوران بهره ه در طیسود خالص سالیان  

گردد. مقطع زمانی که در آن ســود خالص تجمعی پرداخت می ،هکردگذاری اقدام به ســرمایه

گذاری انجام شده در طول دوران   های مختلف معادل رقم مربوط به سرمایه طرح در طی سال 

شد یا دوران بهره احداث )و سرمایه نامیده می   برداری( با شت    شود که واحد آن بر ، دوره بازگ

 است.اساس سال 

ــرمایه   برای ــت س ــاخص دوره بازگش ــبه ش نیز  نقدی  هایجدول جریان توان ازمیمحاس

ین  ا شود که برسال با سال گذشته جمع می نقدی هر هایاین منظور جریان. بهنموداستفاده  

ساس جریان  سبه می  هایا سال گردنقدی تجمعی محا ست به د. رقم مذکور در    دلیل های نخ

ــرمایه تأثیر هزینه   ــتگذاری منفی های سـ ــالانه اسـ ــود خالص سـ ،  و به تدریج و با تأثیر سـ

                                                           
ست از    - 1 سته عبارت ا شامل بر هزینه افزونارزش کالاها و خدمات " هزینه واب صرف     های  شده در طرح که برای م

  ."کردن و یا فروش کالاها و خدمات تولیدی طرح لازم است
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د. مقطع زمانی که جریانات نقدی  کننقدی تجمعی به ســمت رقم مثبت میل می  هایجریان

 .شود، دوره بازگشت سرمایه استتجمعی در آن از منفی به مثبت تبدیل می

، این شــاخص با  PBPمنظور بررســی توجیه پذیری طرح، پس از محاســبه شــاخص  به

سه می  حداقل نرخ جذاب ستعلام از بانک در     گردد. بهمقای ست پس از ا عنوان مثال ممکن ا

د که دوره کنکارشــناس مربوط اعلام  ،خصــوص دوره بازگشــت ســرمایه مناســب یک طرح 

سرمایه مناسب با در نظر گرفتن ا     سال      بتدای دوران احداث بهبازگشت  سه  سال مبنا،  عنوان 

ست  ست آمده برای  ه. با این فرض، اگر رقم با شد،          یا ترکوچک PBPد سال با سه  ساوی  م

 است.پذیر طرح توجیه

 

   (AWارزش سود سالانه )تحلیل  -7

ــال پایه را   در این روش، ارزش کنونی خالص  ــود کل پروژه به قیمت س که ارزش حال س

شان می  ساط یا معادل  دهد بهن سالانه تبدیل می   اق سان  شخص گردد که     های یک شود تا م

سبه          شت. محا سود خواهد دا سالانه چقدر  صورت  پروژه موردنظر در طول دوران عمر طرح ب

ستفاده از رابطه عامل بازیافت سرمایه یا   این شاخص می  ستفاده    CRFتواند با ا و یا اینکه با ا

 حاسبه گردد.در نرم افزار اکسل م PMTاز تابع 

 

 

  



 

 

 

 

 83 | 82صفحه 

 یشنهادهاپ ها وچالشمسائل و مشکلات/

 بندیهای عمده پیشِ روی این پروژه، در دو دسته محتوایی و روندکاری قابل تقسیمچالش

ترین چالش محتوایی این پروژه، تداخل محتوایی موضوعات محیط زیستی مهمهستند. 

برازان( و توسعه تالاب کانی )مرتبط با قرارگیری مجموعه در محدوده پناهگاه حیات وحش

ت. سنجی اقتصادی( اسهای گردشگری و امکانفضایی و اقتصادی )مرتبط با الزامات تهیه طرح

این موضوع از آن جهت دارای اهمیت است که سازمان حفاظت محیط زیست به دلیل ماهیت 

د زیستی تأکی جانبه الزامات محیطبر لزوم رعایت همه تالابمحیط زیستی های بالای و ارزش

حل و نقطه بهینه برای ایجاد طرح، یافتن بهترین راه مجری. در این بین نقش داردفراوان 

ترین استفاده محیطی از زمین توأم با بهترین و مناسب»تعادل و توازن میان دو خواسته 

 است.  با کمترین اصطکاک حقوقی ـ قانونی «بیشترین بازدهی اقتصادی

المللی با رویکرد مدیریت تالاب بین یراموندر پ گردشگری توسعه مجموعه ینهمچن

 ینا ی. برااستپروژه  ینا یگرد یهااز چالش یران،و نداشتن تجربه مشابه آن در ا بومیزیست

 انیرا یو استاندارها یطآن با شرا یجنتا سازییو بوم المللیینب یهاآموزه توجه بهمنظور، 

منطقه  تالابی یستز یطجذاب در بستر مح سبز و یامجموعه یو طراح یزیرموجب برنامه

 .ندارد و یا کمتر وجود داردد که سابقه آن در کشور وجود وشمی

های خصوصی در محدوده مالکیتبرخی های محتوایی در این پروژه، وجود از دیگر چالش

ر این خواهد داشت. دکه مشکلات اجتماعی و حقوقی را برای کارفرما به همراه  استمجموعه 

ها های جامعه بومی برای کاهش تنش، استفاده حداکثری از ظرفیتزمینه پیشنهاد مجری طرح

افزا، علاوه بر که در یک فرایند هم استگری ها در فرایند توسعه گردشو درگیر کردن آن

ایی روست گردیهای بومکلبهگری مجموعه با رویکردی بومی )احداث تکمیل محصولات گردش

(، موجب کسب منفعت توسط ساکنان بومی و احساس رضایت ایشان بازارچه روستاییایجاد و 

 .خواهد شدنسبت به پروژه 

های متعدد و تضادهایی در میان جامعه بومی دیدگاههای محتوایی، وجود علاوه بر چالش

خواهی هر یک به نفع داغ برای همکاری با یکدیگر و سهمبه ویژه دو روستای خورخوره و قره

های مهم در روند کار تهیه طرح است. در این زمینه، استفاده از از چالشروستای خود، 

، هاهایی با آنجامعه بومی و برگزاری نشسترایی میان های مختلف دستیابی به همروش

گفته که هر یک دارای نظرات متفاوت و های عناصر درگیر پیشموجب نزدیک شدن دیدگاه

 د. وشمی رحطو در نتیجه دستیابی به نتایج قابل قبول برای  هستند گاهی متناقض با دیگران
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طرح هادی روستای بفروان (، ...بنیاد مسکن انقلاب اسلامی آذربایجان غربی ) -

 شهرستان میاندوآب.

طرح هادی روستای (، 1371بنیاد مسکن انقلاب اسلامی آذربایجان غربی ) -

 خورخوره شهرستان مهاباد.

طرح هادی روستای (، 1386انقلاب اسلامی آذربایجان غربی ) بنیاد مسکن -

 داغ شهرستان مهاباد.قره

 یتو ظرف یطیمح یستتوان ز یابیارز(، 1374پژوهشکده دریاچه ارومیه ) -

 .برازانیکان المللیینبوحش و تالاب  یاتح پناهگاه

 به کارگیری رویکرد زیست بومی در (،1372) حفاظت از تالابهای ایران طرح -

 .هابمدیریت جامع تالا

طرح کالبدی (، 1303مرکز مطالعات و تحقیقات شهرسازی و معماری ایران ) -

 .منطقه آذربایجان

تدوین چارچوب ارزیابی و (، 1370) معاونت پژوهشی دانشگاه شهید بهشتی -

 برازان.( در تالاب کانیPESاجرای طرح پایلوت برای خدمات اکوسیستم )



عاو وی داه ید ی 

آدرس: تهران، بزرگراه شهيد چمران، خيابان  
يمن، ميدان شهيد شهريارى، بلوار دانشجو،  

دانشگاه شهيد بهشتى   

تلفن:               29902236 (9821+) 
فاكس:             22431919 (9821+) 
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