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  :چكيده
اشـتغال و ارزآوري و رونـق منـاطق    ها در چرخه ملي كشورها، به خصوص از جهـت  ترين فعاليتگردشگري امروزه يكي از اقتصادي

بـه همـين دليـل    . الملل خاصـي اسـت  شود كه علاوه بر آن داراي مزاياي ارتباطي، سياسي، فرهنگي و تأثيرات بينمختلف تلقي مي
اغلب كشورهاي جهان كه داراي ميراث فرهنگي غني و نيز مناطق طبيعي هستند  از ايـن فعاليـت بـه منزلـه ابـزاري راهبـردي در       

. سازدهاي گردشگري فراهم ميبرداري و توسعه زيرساختاين عامل شرايط مساعدي را براي بهره. كننده اقتصادي استفاده ميتوسع
ميليون گردشگر خارجي تاكيـد شـده    20انداز كشور كه در آن سالانه به ورود هاي دولت در سند چشمبا توجه به اهداف و سياست

هـاي تحقـق توسـعه گردشـگري، ايجـاد      يكـي از راه  .هـاي اجتنـاب ناپـذير اسـت    از واقعيـت هاي گردشگري است، ايجاد زيرساخت
باشد، اين امر از طريق جذب گردشگر و افزايش اشتغال بر رشـد اقتصـادي و   هاي گردشگري در مناطق نمونه گردشگري مي مجتمع

سنجي مالي پروژه اقامتي، آبدرماني ررسي امكانپژوهش حاضر درصدد ب. گذاردتوسعه اين مناطق و در نهايت توسعه كشور تاثير مي
در شهر سرعين به عنوان يكي از مناطق نمونه گردشگري كشور بوده است، براي تحقق اين امر ضمن بررسي شرايط بـازار   و تجاري

هـاي  احـداث پـروژه  مذكور و بيان اينكه ادامه وضع موجود چه عواقبي خواهد داشت، فوايد و اثـرات   خدمات قابل ارائه توسط پروژه
هاي لازم از طريق بررسي اطلاعات مرتبط با سطح در اين راستا داده. گردشگري بخصوص طرح مذكور مورد بررسي قرار گرفته است

هـاي نـرخ بـازده    ، شاخص)NPV(آوري و براساس محاسبات ارزش خالص فعلي و سطوح پروژه و اطلاعات مرتبط با بازار هدف جمع
و نسبت سود خالص به درآمد به عنـوان شـاخص سـودآوري طـرح     ) PBP(خالص فعلي، دوره بازگشت سرمايه ، ارزش )IRR(داخلي 

  . محاسبه گرديدند، نتايج حاكي از آن است كه پروژه مذكور داراي توجيه مالي بوده است
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Abstract: 

Nowadays, tourism is one of the most important economic activities, specially in regards of employment 
and currency-revenue and economic boom in countries. Moreover, it has some specific communication, 
cultural, political and international impacts. Therefore, most countries which have cultural heritage and 
natural attractions, utilize the tourism industry as a strategic instrument for economic development. This 
factor provides appropriate circumstance to develop infrastructures of tourism. 
Government objectives and policies in the country visions emphasize an entrance of 20 million tourists in 
a year, therefore, development of tourism infrastructures are unavoidable. One of the ways to improve the 
tourism industry is to establish tourism complexes in sample tourism areas. By influencing tourism 
attractions and increasing in employment, these factors affect economic growth and development of these 
areas and the country. 
The following case study is a commercial, hydrotherapy and residential project in Sare'yn known as a 
sample tourism area in the country. For realization of this project, a market study was investigated and 
this paper has studied the consequences of continuing of status quo. As a result, advantages and effects of 
development of tourism projects and this case, in particular, were shown. 
primary data is collected through gathering information related to the project level or levels and objective 
market so as to calculate Internal Rate of Return (IRR), Net Present Value (NPV), Pay Back Period (PBP) 

Indexes and Net Profit to Revenue Ratio as Profitability Index. Results indicate the project has economic 
profitability which is feasible. 

 

Key words: Financial feasibility study, Tourism, Sare'yn, Net Present Value, Internal Rate of Return, Pay 
Back Period.  



٣ 
 

  مقدمه -1

. باشد ديده و به عنوان يك صنعت مطرح ميترين محورهاي يكپارچگي و اتحاد ملي و جهاني محسوب گر گردشگري يكي از مهم
ها،  ها، درياها، درياچه هاي انبوه، كوه كوير، جنگل. هاي طبيعي گوناگوني دارد هاي متفاوت، جاذبه كشور ايران به دليل داشتن اقليم

توان آنها را  تر كشوري ميهاي ايران هستند كه در كم اي از جاذبه هاي آب معدني نمونه ها و جزاير زيبا و چشمه ها و تالاب مرداب
معدني ميزان بالايي از گردشگران خارجي و داخلي را به خود   هاي آب الذكر، چشمه هاي فوق از جمله جاذبه. كنار هم مشاهده كرد

  .گيرد كند و به عنوان تفريح و درمان مورد استفاده قرار مي جلب مي
هاي  در ايران داراي جاذبه طق نمونه گردشگريامن به عنوان يكي از سرعين شهرو خصوصاً  استان اردبيل هاي ايران، در ميان استان

  .باشد مياستقبال شمار زيادي از گردشگران  موردگردشگري فراواني بوده و 
  :نمودذيل اشاره  توان به موارد مي شهرهاي اصلي اين  جاذبهاز جمله 

هاي  هاي بيكربات سديك، بيكربنات كلسيك و يا آب وه آبها از نظر شيميايي، از گر اين چشمه: هاي آب گرم معدني چشمه -
سرعين با بسياري از شهرهاي گردشگري كشور به  شهردر واقع افتراق . باشند ها داراي خواص درماني مي اين آب. كلروره است

سو،  سو، قره توان به گاوميش گلي، ساري هاي معروف اين منطقه، مي از چشمه. هاي منحصر به فردي است وجود چنين چشمه
 .گردد كه باعث جذب گردشگران زيادي در منطقه مي اشاره نمودمورد ديگر  11ژنرال به همراه 

خاكي كرده ده، ويلا درق، اسب مرز، دهاي پشت س توان به درياچه هاي منطقه نيز مي از جمله درياچه: ها ها و تالاب درياچه -
 .اشاره كرد 2و  1آلوچه 

را  شهرهاي تاريخي بوده كه اهميت اين  ها، آبشارها، مراتع و جاذبه سرعين نيز شامل رودخانه شهرهاي گردشگري  ساير جاذبه -
  .اند در زمينه گردشگري دوچندان نموده

 400دقيقه عرض شمالي با مساحتي در حدود  9درجه و  38دقيقه طول شرقي و  4درجه و  48سرعين در مختصات جغرافيايي 
متر از سطح دريا و متوسط حداكثر درجه  1650با ارتفاع متوسط  ،غربي اردبيل واقع شده است جنوبكيلومتري  28هكتار در 

ميانگين بارش  .گردد گراد، اين شهر از جمله مناطق سردسير گردشگري محسوب مي سانتيدرجه  - 7/8و حداقل  25 يهوا  حرارت
مرداد ماه با بارشي  ومتر  ميلي 64ترين ماه منطقه با بارشي حدود  متر بوده به طوري كه مهر ماه پرباران ميلي 520سالانه سرعين 

  .ترين ماه سال است باران متر كم ميلي 43/12حدود 
  :بخش اصلي زير تشكيل شده است 3از سرعين  شهرهاي دسترسي  راهشبكه 
 سرعين -اردبيل -شبكه ترانزيتي آستارا 

 سرعين -سراب -آباد بستان -ميانه -شبكه زنجان 

  سرعين -سراب - تبريزشبكه  
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آن موجبات تردد بسياري از  زيادهاي بسيار  ها و جاذبه سرعين به دليل زيبايي -اردبيل - مسير آستارا ويژهاين مسيرها به 
  .است گردشگران را فراهم نموده

آبدرماني جتمع اقامتي، باشد لذا م هاي اقامتي و سلامتي يكي از ضروريات امر مي هايي تعريف مجتمع جود چنين جاذبهبا توجه به و
هاي مختلفي از جمله  اين مجتمع داراي بخش. گردد هاي گردشگري اين منطقه محسوب مي يكي از طرح رعينسو تجاري 
، مركز تجاري، رستوران، )درماني انفرادي درماني گروهي و درون درماني انفرادي، برون برون(هاي درماني  ها و كلينيك مجموعه

حال در . باشد و با تأمين نيازهاي گردشگران سعي در جذب مشتريان بيشتري خواهد نمود فضاي سبز مي شهربازي سرپوشيده و
  .ادامه با توجه به اهميت فراوان بخش اقامتي به بررسي در اين بخش پرداخته و نتايج آن مورد كنكاش قرار خواهد گرفت

كنند و اين در حالي است كه  گر به شهر سياحتي سرعين سفر ميميليون گردش 4، سالانه بيش از استانداري اردبيلطبق آمارهاي 
تر در  طبق آمار دقيق .نظير است و اين موضوع در نوع خود بي )1385مركز آمار ايران،( باشد جمعيت اين شهر پنج هزار نفر مي

اين رقم در اوقات اوج به بيش از باشد كه  هزار نفر مسافر مي 30سرعين روزانه به طور ميانگين پذيراي ) تابستان(فصل گردشگري 
هاي دي، بهمن و اسفند  هاي مرداد و شهريور و كمترين آنها در ماه مذكور در ماه شهربيشترين مسافر . رسد هزار نفر نيز مي 100
  .باشد مي

است كه كيفيت  بديهي. سراها بوده است ها و مهمان ها، هتل آپارتمان ميزان عرضه خدمات اقامتي شامل مواردي چون تعداد هتل
ها و قياس با ميزان تقاضا  اند اما بررسي كلي اين محل ها متفاوت بوده و هر يك مشتريان خاص خود را داشته هر يك از اين اقامتگاه

از طرف ديگر كيفيت بالاي مجتمع مذكور در صورت وجود . تواند بسيار مفيد و مؤثر باشد ها نيز مي فارغ از نوع و كيفيت اقامتگاه
  .سياحتي شهر جذب نمايد -ها و مراكز تجاري تواند گردشگران بيشتري را نسبت به ساير اقامتگاه فه تقاضا مياضا

  .باشد ميسرعين  شهردر  تعداد مراكز اقامتيجدول زير نشانگر 
)سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي و گردشگري( تعداد مراكز اقامتي در سرعين: 1جدول شماره  

 تعداد تختتعداد اتاق تعداد واحد شرح

 12 433 933 هتل

 46 891 2,611 هتل آپارتمان

 71 1,167 3,577 پذيرمهمان

 129 2,491 7,121 جمع كل

  

باشد، ميزان كل عرضه مراكز اقامتي در  طبق اين جدول كه اطلاعات آن متعلق به سازمان گردشگري و ميزاث فرهنگي كشور مي
باشد  شوند رقم ناچيزي مي هزار گردشگر كه روزانه وارد اين شهر مي 30تخت بوده كه در مقايسه با  7100مذكور، در حدود  شهر

البته لازم به يادآوري است كه نيمي از ظرفيت اين . باشد مذكور نيازمند گسترش خدمات اقامتي خود مي شهربنابراين از اين منظر 
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در واقع علاوه بر مسأله كميت و كمبود كمي امكانات  .پذيرها و ساير مراكز غير استاندارد بوده است مراكز اقامتي متعلق به مهمان
هاي تابستان تنها مسافران و گردشگران  هزار مسافر در ماه 30. اند عرضه، از نظر كيفي نيز مراكز مذكور دچار اشكالات اساسي بوده

شوند و ميزان گردشگري كه در اثر افزايش امكانات و تبليغات لازم  قه محسوب ميبالفعل و به عبارت بهتر تقاضاي موجود اين منط
  .شده استنشوند، در نظر گرفته  سرازير مي شهربه اين 

... و ) ها رستوران(هاي معدني، مراكز پذيرايي  باشند از جمله آب گرم علاوه بر موارد فوق، مراكز ديگر گردشگري كه حائز اهميت مي
تواند مشتريان بيشتري را به سمت مجتمع مذكور جلب و موجب افزايش درآمدهاي آن  تمع در نظر گرفته شده ميكه در اين مج

  .گردد
پذيرايي وجود برنامه مناسب و افزايش روز افزون امكانات بوده است در  -اقامتي - نكته اساسي در زمينه بازار خدمات گردشگري
باعث كاهش گردشگران و در نتيجه كاهش  دتوان ظر كيفي و چه از منظر كمي ميواقع عدم توجه به گسترش امكانات چه از من

بنابراين با توجه به ايجاد امكانات در بسياري مناطق گردشگري داخل و خارج از كشور و توجه . درآمدهاي گردشگري منطقه گردد
تر مورد توجه قرار  تر و جامع به صورت دقيق ويژه به مقوله درآمدزايي گردشگري، افزايش امكانات و جذب گردشگران بيشتر بايد

  .گيرد

  ارزيابي مالي و اقتصادي طرح -2

از ايـن  . پرداخته شـده اسـت   مجموعه اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعيندر اين بخش به ارزيابي مالي و اقتصادي طرح احداث 
برداري و درآمدهاي ناشـي از ارائـه    هاي بهره گذاري طرح، هزينه هاي سرمايه رو ابتدا به تشريح مباني محاسبات مالي و برآورد هزينه

مـورد بررسـي كـه حاصـل      هـاي  كـاربري ها و درآمـدهاي هـر يـك از     هاي نقدي هزينه خدمات پرداخته و سپس با توجه به جريان
باشد و همچنين با در نظر داشتن مبـاني   مي) سال 20(هاي مختلف دوران مطالعه طرح  هاي اجراي طرح در سال ها و برنامه سياست

   .اند هاي ارزيابي مالي و اقتصادي استخراج و تجزيه و تحليل گرديده مدل ارزيابي، شاخص

  مباني محاسبات مالي و اقتصادي طرح  1- 2

سال درنظر گرفته شـده اسـت و مـدت زمـان دوران سـاخت مجتمـع        20دوران مطالعه طرح  شدتر توضيح داده   همانطور كه پيش
بـراي اطمينـان خـاطر در     باشـد شايان ذكر مي .گيرد صورت ميپس از سال چهارم برداري  بهرهانجامد و  سال به طول مي 4 مذكور 

چند گذشت ، بطوريكه پس از  دنگير نمي صورتد ظرفيت درص 100ها از همان ابتدا با  كاربريتمامي برداري از بهره قق درآمدهاحت
  .گيرند برداري قرار مي كامل مورد بهرهبا ظرفيت  ها ، كاربريبرداري بهرهاز شروع سال 
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1از آنجا كه ارزيابي مالي و اقتصادي اين طرح در چارچوب الگوي ارائه شده توسط سازمان توسعه صنعتي ملـل متحـد   
(UNIDO)  و

2براساس محاسبات ارزش خالص فعلي 
(NPV)     صورت گرفته است، نرخ تورم در هيچ يك از برآوردها در نظـر گرفتـه نشـده اسـت ،

هـا و معيارهـاي    هاي نقـدي طـي دوران مطالعـه طـرح و اسـتخراج شـاخص       همچنين براي محاسبه ارزش خالص فعلي كليه جريان
  .هاي گردشگري در نظر گرفته شده است تسهيلات بانكي براي طرح درصد معادل با نرخ بهره 8ارزيابي، نرخ تنزيل 

  ها و سطح و سطوح  كاربري 1- 1- 2

پاركينگ، انباري و طبقه زير همكف به  4طبقه احداث خواهد شد كه  11در متر مربعي  7000اين مجتمع در زميني حدوداً 
باشد و طبقات دوم تا  هاي تجاري مي مجتمع شاملاول همكف و طبقات  همچنين ،هاي بهداشتي اختصاص داده شدهسرويس

دو كلينيك . باشد اختصاص داده شده است هايي كه به لحاظ امكانات و تجهيزات بسيار لوكس مي چهارم آن به هتل آپارتمان
تخر در طبقه ششم مجتمع دو مجموعه ورزشي و دو اس در نظر گرفته شده است،طبقه پنجم ها در  آبدرماني براي آقايان و خانم

كه داخل آنها استخرهاي سرپوشيده براي بزرگسالان  باشند ميهاي ورزشي به صورت سرپوشيده  مجموعه ،روباز طراحي شده است
  .و كودكان نيز تدارك ديده شده است

ر اكثر آب باشد، چرا كه در حال حاض ها در دو سالن مجزا مي هاي اين مجتمع استفاده همزمان آقايان و خانم يكي از مزاياي كاربري
كننده به اين  هاي مراجعه گيرند و اين باعث بروز مشكل براي خانواده هاي شهر سرعين به صورت شيفتي مورد استفاده قرار مي گرم

  .شود ها مي آبدرماني
وم شاپ در طبقه همكف و يك رستوران در طبقه د فود و كافي شايان ذكر است كه اين مجتمع داراي مراكز پذيرايي از جمله فست

توان به وجود يك شهربازي سرپوشيده در طبقه همكف مجتمع مذكور اشاره نمود،كه تنها شهربازي موجود  همچنين مي. باشد مي
... ها و ها، همايش در طبقه اول مجتمع، سه سالن چند منظوره طراحي گرديده كه آمادگي برگزاري جشن. باشد در شهر سرعين مي

  .باشد مي -1صورت گرفته در اين مجتمع، طراحي يك موزه آب در طبقه  يكي از اقدامات جالب. را داراست
ارائه  2ها در جدول شماره  هاي موجود در طرح و همچنين قابليت درآمدزايي هر يك از اين كاربري مشخصات فضاهاي كاربري

  .باشد مترمربع مي 43000 در حدودهمانطور كه مشخص است كل زيربناي اين مجتمع . گرديده است
  
  
  
  
  

                                                            
1 ‐ United Nations Industrial Development Organization (UNIDO) 
2 ‐ Net Present Value (NPV) 
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مجتمع اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعينهاي  فهرست كاربري: 2جدول شماره   

 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  گذاري طرح هاي سرمايه برآورد هزينه 2- 2

ها مطابق  سازي زمين، احداث مجتمع، تجهيز هر يك از كاربري هاي تملك و آماده گذاري طرح شامل هزينه هاي سرمايه كل هزينه
  .ميليارد ريال برآورد شده است 533محاسبه شده و حدوداً معادل  3جدول شماره 

هر متر  هاي انجام شده قيمت پرسي با توجه به قيمت. دهد گذاري طرح را تشكيل مي هاي سرمايه هزينه% 13هزينه تملك زمين 
. يليارد ريال برآورد شده استم 71است و كل هزينه تملك زمين حدوداً   ميليون ريال در نظر گرفته شده 10زمين معادل  مربع

ميليارد ريال برآورد گرديده كه با توجه به  2 در حدود سازي زمين و تأسيسات زيربنايي هاي عمليات آماده همچنين كل هزينه
  .گردد در سال اول و مابقي در سال دوم هزينه مي% 60سياست ساخت اتخاذ شده ، 

سهم از كل مساحت كل (متر مربع)درآمدزاتعداد 
36811,10226%
31,5514%

5541%
12,5806%
211,6324%

12781%رستوران
%11640.4آشپزخانه
14601%فست فود
11180.3%كافي شاپ

14171%
32,3906%

547,45117%هتل آپارتمان
%4671لابي هتل
%820.2اداري هتل
%3420.1خانه داري

%701,8344پاركينگ هتل
22,6556%
29352%
22,5756%

%5,31712پله، آسانسور، ارتباطي
%1610.4لاندري

%780.2سرويس بهداشتي
42,843100% جمع كل

نام كاربري

هتل  

مشاعات

پذيرايي

پاركينگ عمومي
انبار

تاسيسات 
موزه آب

مراكز تجاري

شهربازي
سالن هاي چند منظوره

كلينيك آبدرماني
استخر روباز

مجموعه ورزشي سرپوشيده
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اين درصد با . هاي ساخت در نظر گرفته شده است هاي خدمات مشاوره و نظارت عالي و كارگاهي به صورت درصدي از هزينه هزينه
محيطي، خصوصيات طرح  -اي هاي منطقه ويژگي(هاي مشابه و با در نظر گرفتن خصوصيات طرح مورد مطالعه  توجه به طرح

و همچنين با توجه به درصدهاي اعلام شده از سوي سازمان ...) مورد نياز و  كيفيت انجام خدمات مربوطه، نيروي كارشناسي
  . ميليارد ريال برآورد شده است 5 بالغ برهاي ساخت در نظر گرفته شده است كه  هزينه% 2ريزي كشور، حدود  مديريت و برنامه

اين موارد در . گيرند سازي قرار مي ي محوطهدر زير مجموعه كاربر... كاري، آلاچيق و  كاري، گل از قبيل درختهايي  فعاليت
  . ميليارد ريال را در برخواهد داشت6/1اي معادل  گردد كه در مجموعه هزينه اجرا مي يمترمربع 3500 حدوداًمساحتي 

ديده ميليارد ريال برآورد گر 255باشد، حدوداً  هاي معماري و ساخت سازه كل مجتمع مي هزينه اجراي ساختمان كه شامل فعاليت
ها با در نظر گرفتن خصوصيات مجتمع و  شود، همچنين هزينه تجهيز كاربري گذاري طرح را شامل مي هاي سرمايه از هزينه% 48كه 

 63باشد، كه حدوداً  گذاري طرح را دارا مي هاي سرمايه از هزينه% 12از هزينه ساخت برآورد گرديده است و % 25ساير موارد، 
  .است محاسبه شدهميليارد ريال 

اند،  هاي آبدرماني كه در طبقات فوقاني مجتمع واقع شده هاي مختلف بخصوص استخر و كلينيك با توجه به وجود كاربري
 109بيني شده است كه ميزان آن حدوداً  هايي تحت عنوان هزينه تأسيسات مكانيكي و برقي براي احداث اين مجتمع پيش هزينه

  .گذاري طرح را به خود اختصاص داده است هزينه كل سرمايه% 20و ميليارد ريال در نظر گرفته شده است
هاي مشابه و آخرين  هاي تمام شده طرح هاي روز و با قياس با قيمت هاي اجرايي به قيمت شايان ذكر است كه برآورد هزينه 

هاي  گذاري طرح به هزينه مايهاز هزينه كل سر% 5و در انتها نيز . ريزي تعيين شده است فهرست بهاي سازمان مديريت و برنامه
  .بيني نشده اختصاص داده شده است پيش

گذاري طرح هاي ثابت سرمايه هزينه: 3جدول شماره   
  
  
  
  
  
  

  

 

هاي ساخت بر ميزان سرمايه ثابت تخصيص داده شده به هر يك از اجزاي  گذاري طرح با اعمال سياست هاي سرمايه جريان هزينه
  .نمايش داده شده است 1گذاري ثابت محاسبه گرديده و نتايج آن در نمودار شماره  تشكيل دهنده جريان هزينه سرمايه

سهم از كلهزينه كل  (ميليون ريال )هزينه واحد  (ميليون ريال )مساحت (مترمربع)شرحرديف
%7,13410.0071,34013خريد زمين 1
%7,1340.281,9980.4آماده سازي زمين و تاسيسات زيربنايي    2
%5,0981هزينه اجراي ساختمان  %2مطالعات، طراحي، نظارت بر اجرا   3
%3,5340.451,5900.3محوطه سازي4
%42,8435.95254,91648اجراي ساختمان 5
%42,8432.55109,25020تاسيسات مكانيكي و برقي   6
%63,72912هزينه اجراي ساختمان  %25تجهيز كاربري ها7
%25,3965 هزينه  كل سرمايه گذاري   %5هزينه هاي پيش بيني نشده 8

%533,317100جمع هزينه هاي سرمايه گذاري طرح   (ميليون ريال )
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  گذاري ساليانه از كل هاي سرمايه هزينهسهم : 1شماره  نمودار

  برداري هاي بهره هزينه 3- 2

هاي تعمير و نگهداري، نيروي انسـاني، آب و بـرق مصـرفي و سـاير      برداري محاسبه شده براي اين طرح شامل هزينه هاي بهره هزينه
بـا   گرديده و هزينـه نيـروي انسـاني    برآوردريال  اردميلي 18 بالغ برهزينه تعمير و نگهداري سالانه  . باشد برداري مي هاي بهره هزينه

، سـالانه در حـدود   گيرنـد  ي قرار مـي ربردا گذار مورد بهره هايي كه توسط سرمايه هر يك از كاربريمورد نياز  نيروي انساني  توجه به
اسـتفاده در تاسيسـات   آوردهاي تخميني مـورد   بربراي محاسبه ميزان آب و برق مصرفي از . محاسبه شده استميليون ريال  2200

مصرفي از نرخ آب بهاي مصارف غيرخانگي كـه از شـركت آب و    و برق ساختماني استفاده شده و همچنين براي محاسبه هزينه آب
درصـد از   2و در انتهـا   .، اسـتفاده شـده اسـت   و بهاي تمام شده هر كيلو وات سـاعت بـرق   فاضلاب استان اردبيل استخراج گرديده

بـرداري در جـدول   هاي ساليانه بهرهريز هزينه .برداري لحاظ شده است هاي بهره برداري به عنوان ساير هزينه هرههاي ب مجموع هزينه
  .نمايش داده شده است 6شماره 

  هزينه استهلاك 4- 2

هـاي مسـتقيم مصـوب     قانون ماليات 151ي مندرج در جداول استهلاك موضوع ماده  ها ها و نرخ هزينه استهلاك نيز  براساس روش
  )1386هاي مستقيم، مجموعه قوانين ماليات( .استارائه شده  6در جدول شماره و مطابق  محاسبه گرديده  27/11/1380
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  هاي مالي طرح هزينه 5- 2

گـذاري طـرح بايـد     هـاي سـرمايه   ل بهره تسهيلات گردشگري است كه براي تأمين مالي بخشي از هزينـه هاي مالي طرح شام هزينه
هـاي ثابـت    درصـد از هزينـه   60ميزان تسهيلات اعطايي براي احداث مجتمع تجـاري، اقـامتي، آبـدرماني سـرعين     . پرداخت گردد

درصـد آن   4درصد اسـت كـه    12بهره تسهيلات اعطايي گذاري بدون احتساب هزينه زمين در نظر گرفته شده است و نرخ  سرمايه
 5سال و مدت زمان بازپرداخت تسهيلات  2باشد، همچنين مدت زمان تنفس  گذار مي درصد آن به عهده سرمايه 8مشمول يارانه و 

  .باشد سال مي

  هاي مجتمع درآمدهاي ناشي از فعاليت 6- 2

سـال آينـده    20اي كـه از شـهر سـرعين در     ست كه تعداد توريسم سالانهبه منظور برآورد درآمدهاي ناشي از فعاليت مجتمع نياز ا
گذاري بخش گردشگري استان اردبيل تهيه شده توسط  هاي سرمايه با استناد به راهنماي فرصت. بازديد خواهند نمود، محاسبه شود

امكانـات تفريحـي و درمـاني آن بهـره     ميليـون مسـافر از شـهر سـرعين و      4ريزي استانداري اردبيل، سالانه بـيش از   معاونت برنامه
  )1386گذاري بخش گردشگري در استان اردبيل، هاي سرمايه راهنماي فرصت(.برند مي

هاي زيربنايي بخـش گردشـگري در منطقـه سـرعين، رشـد       هاي توسعه صنعت گردشگري كشور و همچنين پروژه با توجه به برنامه
و زده شده  تخمينجمعيت مراجعه كننده به شهر سرعين سال آينده، رشد  20براي . بيني است گردشگري در اين منطقه قابل پيش

   .به تصوير كشيده شده است 4جدول شماره در 
  )نفر: واحد(تعداد مراجعين به سرعين : 4جدول شماره     

  

  

  

  مجموعه اقامتي 1- 6- 2

در اين قسـمت از  . به كاربري اقامتي اختصاص داده شده است مجتمع اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعينطبقات دوم، سوم و چهارم 
براي رفاه بيشتر حال مـراجعين بـراي هـر    . مترمربع طراحي شده است 7500 در حدود يواحد هتل آپارتمان با مساحت 54مجتمع 

با توجه به كمبود فضاي اقامتي در شهر سـرعين بـه خصـوص در    . كدام از اين واحدها، پاركينگي اختصاصي تدارك ديده شده است

سال 20سال 19سال 18سال 17سال 16سال 15سال 14سال 13شرح
6,188,3326,373,9826,501,4626,631,4916,764,1216,899,4037,037,3917,178,139تعداد مراجعين به سرعين (نفر)

سال 12سال 11سال 10سال 9سال 8سال 7سال6سال 5شرح
4,000,0004,320,0004,665,6005,038,8485,290,7905,555,3305,833,0966,008,089تعداد مراجعين به سرعين (نفر)
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هـاي   تواند از خانواده اد طراحي شده و ميهاي پيك سال تقاضا براي چنين هتل آپارتماني كه واحدهاي آن با متراژهاي بسيار زي ه ما
  .پرجمعيت نيز پذيرايي كند بسيار زياد خواهد بود

، ميـزان درآمـد سـاليانه هتـل     %67ريال و فرض ضـريب اشـغال    1ر500ر000با درنظر گرفتن ميزان اجاره به ازاي يك شب اقامت 
  .ريال برآورده شده است ميليارد 20آپارتمان حدوداً 

  شيهاي ورز مجموعه 2- 6- 2

در طبقه ششم آن واقع شده است كه شامل دو اسـتخر روبـاز و دو    مجتمع اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعينهاي ورزشي  مجموعه
  900هاي روباز طراحي شده در طبقـه ششـم ايـن مجتمـع شـامل مسـاحتي بـالغ بـر          استخر. باشد مجموعه ورزشي سرپوشيده مي

  .باشند مترمربع مي
تعـداد مـراجعين بـه    . نفر را در طول روز دارا خواهند بود 2400ظرفيت پذيرش حدوداً  ،ها و آقايان در مجموع خانمدو استخر روباز 
ريال در  30ر000كنندگان به شهر سرعين برآورد شده است و در ضمن مبلغ ورودي استخرها نيز  تعداد مراجعه% 11استخر معادل 

  .نظر گرفته شده است
هـا شـامل اسـتخر     باشـد كـه ايـن مجموعـه     مترمربـع مـي   2500دو مجموعه ورزشي سرپوشيده بالغ بر مساحت اختصاص يافته به 

وجود استخرهاي سرپوشيده در اين مجموعه بـه  . سرپوشيده بزرگسالان و كودكان، سونا، جكوزي، اتاق ماساژ و سالن بدنسازي است
كننـدگان بـه سـرعين بـه      ين با توجه به اينكه اغلب مراجعههاي پاييز و زمستان، امري اجتناب ناپذير است و همچن خصوص در ماه

كنند، تقاضا براي اسـتخري كـه بـراي كودكـان طراحـي شـده و در كنـار اسـتخر بزرگسـالان           همراه خانواده از اين شهر بازديد مي
توانـد از تمـام امكانـات     از مزاياي اين مجموعه ورزشي اين است كه، فرد با پرداخت مبلغ ورودي مي. قرارگرفته، وجود خواهد داشت
  .اند، استفاده كند آن كه در كنار هم طراحي شده
نفر تخمين زده شده است و ميزان بهاي پرداختي بـه ازاي هـر فـرد نيـز      5000هاي ورزشي حدوداً  ظرفيت روزانه پذيرش مجموعه

باشد كـه بـا توجـه بـه      به سرعين ميكنندگان  از تعداد مراجعه% 24هدف اين مجموعه جذب . ريال محاسبه گرديده است 45ر000
  .رشد تعداد توريسم، اين تعداد مراجعه كننده به مجموعه ورزشي نيز افزايش خواهند يافت

  كلينيك آبدرماني 3- 6- 2

 1760بـا مسـاحت   (هـا   و مخصـوص خـانم  ) مترمربـع  1840با مساحت (اين مجتمع شامل دو كلينيك آبدرماني، مخصوص آقايان 
هـاي ورزشـي،    پزشكان متخصص در تمام طول سـال، دسـتگاه   وجود اتاق ماساژ ، .باشد قرار گرفته، ميكه در طبقه پنجم ) مترمربع

  . باشد باعث تمايز اين كلينيك با ديگر مراكز آبدرماني مي... سالن بخار، سونا، اتاق آبدرماني و 



١٢ 
 

كننـد تقاضـا بـراي چنـين      ن مراجعه مـي هاي معدني شهر سرعين به آ با توجه به اينكه اغلب گردشگران به علت خواص درماني آب
نفر را دارند و همچنين متوسط بهاي پرداختي هـر   800ها آمادگي پذيرش روزانه حدوداً  اين كلينيك. كلينيكي پركشش خواهد بود

  .استريال برآورد شده  250ر000فرد نيز 

  مركز تفريحي 4- 6- 2

مترمربع را در طبقه همكف خـود جـا داده    400به مساحت  اي ، يك شهربازي سرپوشيدهمجتمع اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعين
. شـود  با توجه به نبود امكانات تفريحي بخصوص براي كودكان در شهر سرعين وجود يك شهربازي در اين شهر احسـاس مـي  . است

وقات فراغـت بسـياري از   تواند ا باشد، مي اي مي هاي رايانه اين شهربازي كه داراي امكانات، وسايل پيشرفته و مدرن و همچنين بازي
نفـر   800ظرفيـت روزانـه ايـن شـهربازي حـدوداً      . انگيزي را براي آنها رقم بزنـد  مراجعين به اين مجتمع را پركند و لحظات خاطره

  .شده است درنظر گرفتهريال  150ر000اش متوسط بهاي پرداختي هر فرد  باشد كه براي محاسبه درآمد ساليانه مي

  مراكز تجاري 5- 6- 2

هـايي   يبراي اين واحدهاي تجاري انبـار . مترمربع در اين مجتمع قرار گرفته است 1600 ي حدوداًجاري جمعاً به مساحتواحد ت 21
درصد بالايي از  با توجه به تعداد زياد مراجعين به شهر سرعين و. نيز براي رفاه بيشتر صاحبان مراكز تجاري تدارك ديده شده است

نحـوه  . باشد كز تجاري براي تأمين مايحتاج و وسايل مورد نياز مراجعين داراي كشش بالايي ميآنها به اين مجتمع، وجود چنين مرا
هاي واگـذاري ايـن واحـدهاي     باشد كه بر مبناي قيمت فروش ميپيش فروش و برداري از اين مراكز تجاري به صورت سياست  بهره

  .ه ازاء هر مترمربع تعيين گرديده استميليون ريال ب 50تجاري در نقاط مختلف سرعين به طور تخميني بهاي 

  مراكز پذيرايي 6- 6- 2

بـرداري از ايـن مراكـز  بـه      شاپ طراحي شده است كه نحوه بهـره  فود و كافي براي مجتمع مذكور سه مركز پذيرايي رستوران، فست
  .باشد صورت اجاره مي

كه به صورت سنتي بوده و غـذاهاي محلـي    اين رستوران. مترمربع در طبقه دوم  مجتمع واقع شده است 280رستوراني با مساحت 
   .است نفر تخمين زده شده 900اش حدوداً  شود، ظرفيت روزانه نيز در آن سرو مي

ايـن كـاربري داراي   . فود اختصاص داده شده است مترمربع به كاربري فست 460در طبقه همكف مجتمع مذكور فضايي به مساحت 
باشـد و محوطـه سـرباز     نفر را دارا مي 140دو محوطه سرپوشيده و سرباز است، كه قسمت سرپوشيده در هر نوبت آماده پذيرايي از 
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اي دلنـواز اسـت،    هايي طراحي شده كه داراي منظره گيرد و به صورت آلاچيق ستفاده قرار ميهاي پيك سال مورد ا كه بيشتر در ماه
  .نفر را پذيرا خواهد بود 110باً در هر نوبت تقري

با توجه به طراحي صورت گرفته، ايـن  . مترمربع در طبقه همكف اين مجتمع قرار گرفته است 120 ي در حدودشاپي با مساحت كافي
شـاپ صـورت خواهـد گرفـت وجـود       از ابتكارات جالبي كه در اين كافي. صندلي را درون خود جاي داده است 70 شاپ حدوداً كافي

  . خواهد بود wirelessاينترنت 
كننده به اين شهر و همچنين اين مجتمع، وجود چنين مراكز پذيرايي كه هم به صورت غذاهاي سنتي  با وجود حجم عظيم مراجعه

  .دگي پذيرايي از مراجعين را داشته باشد، پرتقاضا خواهد بودو هم غذاهاي آماده، آما

  مراكز فرهنگي، اجتماعي 7- 6- 2

حدوداً ، طراحي يك موزه آب با مساحت مجتمع اقامتي، آبدرماني و تجاري سرعينيكي از ابتكارات جالب و ديدني صورت گرفته در 
. ريال برآورد شـده اسـت   12ر000نفر و مبلغ ورودي آن  5000ظرفيت روزانه موزه آب حدوداً . است -1در طبقه  يمترمربع 2600

  .باشد كنندگان به سرعين مي از تعداد مراجعه% 24هدف اين موزه آب جذب 
هـاي   مترمربع در طبقه اول براي برگـزاري مراسـم   2400براي مجتمع حاضر سه واحد سالن چند منظوره جمعاً با مساحتي بالغ بر 

برداري آن  ميليون ريال و تعداد روزهاي بهره 5/4بيني شده است كه اجاره روزانه هر واحد آن  پيش... ها، سمينارها و  جشن، همايش
  .روز در نظر گرفته شده است 120در طول سال 

  پاركينگ 8- 6- 2

طبقه كـه در   4مترمربع در  11100واحد، جمعاً به مساحت  368رعين به صورت هاي مجتمع تجاري، اقامتي، آبدرماني س پاركينگ
بـراي  . باشـد  هاي پيك سال كمبود پاركينگ مي  يكي از معظلات شهر سرعين به خصوص در ماه. باشد، واقع شده است زير زمين مي

هزينـه متوقـف روزانـه هـر     . باشـد  ري مـي هاي بسـيار لازم و ضـرو   كننده وجود چنين پاركينگ چنين مجتمعي با اين تعداد مراجعه
كننده به شهر سرعين داراي يك اتومبيل باشند به اين  نفر مراجعه 4اگر فرض شود كه هر . ريال برآورد شده است 46ر000اتومبيل 

. رتبـاط داد كننده به پاركينگ مجتمع را به رشد تعداد بازديدكننـدگان از شـهر سـرعين ا    هاي مراجعه توان تعداد اتومبيل ترتيب مي
  .باشد كننده به شهر سرعين مي هاي مراجعه از اتومبيل% 7هدف در نظر گرفته شده براي اين پاركينگ جذب 

  هاي درآمدي جريان 9- 6- 2

هـاي درآمـدي در جـدول     برداري به كار گرفتـه شـده، جريـان    ها و با توجه به روند بهره با احتساب درآمد ساليانه هر يك از كاربري
  .ها نمايش داده شده است به تفكيك كاربري 5شماره 
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جريان درآمدي: 5جدول شماره   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

سال10سال9سال8سال7سال6سال5سال4سال3سال2سال1
  18,587  17,701  16,859  15,610  13,008  10,706    -    ---استخر1
  59,719  56,875  54,167  45,139  37,151  25,800    -    ---مجموعه ورزشي2
  50,678  48,265  41,370  34,049  27,586  21,894    -    ---كلينيك آبدرماني3
  30,222  28,783  27,412  25,382  22,326  19,585    -    ---شهربازي4
  15,956  15,196  14,473  12,060    8,685    5,744    -    ---موزه آب5
  19,809  19,809  19,809  19,809  19,809  19,809    -    ---هتل آپارتمان6
    1,620    1,620    1,620    1,620    1,620    1,620    -    ---سالنهاي چند منظوره7
    4,362    4,154    3,957    3,663    3,392    3,141    -    ---پاركينگ8
    5,731    5,458    5,198    4,813    4,457    4,126    -    ---رستوران 9
    3,814    3,632    3,459    3,203    2,966    2,746    -    ---فست فود10
      722      687      654      606      561      520    -    ---كافي شاپ11
      -      -      -    8,160  24,480  16,32016,32016,320--مراكز تجاري12

--16,32016,320132,010 166,042  174,114  188,977  202,181  211,218  

دوران ساخت

جمع درآمدها  ( ميليون ريال)

شرحرديف
دوران بهره برداري 

سال20سال19سال18سال17سال16سال15سال14سال13سال12سال11
    24,016  23,545  23,083  22,631  22,187  21,752 21,326 20,704 20,101 19,516استخر1
    77,164  75,651  74,167  72,713  71,287  69,890 68,519 66,523 64,586 62,705مجموعه ورزشي2
    65,482  64,198  62,940  61,705  60,496  59,309 58,146 56,453 54,809 53,212كلينيك آبدرماني 3
    39,050  38,284  37,534  36,798  36,076  35,369 34,675 33,665 32,685 31,733شهربازي4
    20,617  20,213  19,816  19,428  19,047  18,673 18,307 17,774 17,256 16,754موزه آب5
    19,809  19,809  19,809  19,809  19,809  19,809 19,809 19,809 19,809 19,809هتل آپارتمان6
      1,620    1,620    1,620    1,620    1,620    1,620   1,620   1,620   1,620   1,620سالنهاي چند منظوره7
      5,636    5,526    5,417    5,311    5,207    5,105   5,005   4,859   4,718   4,580پاركينگ8
      7,405    7,260    7,118    6,978    6,841    6,707   6,575   6,384   6,198   6,017رستوران 9
      4,928    4,831    4,736    4,644    4,553    4,463   4,376   4,248   4,125   4,004فست فود10
        932      914      896      879      861      844     828     804     780     758كافي شاپ11
        -      -      -      -      -      -     -     -     -     -مراكز تجاري12

220,708226,686232,844239,186 243,541  247,984  252,515  257,137  261,851  266,659 جمع درآمدها ( ميليون ريال) 

شرحرديف
دوران بهره برداري 
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ها از درآمدهاي ساليانه سهم درآمدهاي ساليانه هر يك از كاربري: 2نمودار شماره   

  كل طرحنحوه محاسبه صورت سود و زيان  7- 2

  . سال، اقداماتي به شرح ذيل صورت گرفته است 20و هريك از اجزاي آن در طول مدت به منظور محاسبه سود و زيان طرح 
 .ها محاسبه مجموع درآمدهاي ناخالص كل كاربري .1

 .شود ها، كه براي اين منظور، ماليات بر درآمد ناخالص از مجموع درآمدها كسر مي محاسبه درآمد خالص كاربري .2

EBITDAمحاسبه  .3
هـاي   كـه بـراي محاسـبه آن كـل هزينـه     ) عايدي پيش از كسر بهره تسهيلات، ماليـات و اسـتهلاك  ( 3

 .گردد برداري از درآمد خالص كسر مي بهره

EBITمحاسبه  .4
 EBITDAهاي استهلاك از  كه براي اين منظور كليه هزينه) عايدي پيش از كسر بهره تسهيلات و ماليات( 4
 .گردد كسر مي

EBTمحاسبه  .5
 EBITكه به منظور برآورد آن، بهره وام و تسهيلات دريافتي در هـر سـال از   ) ي پيش از كسر مالياتعايد( 5
 .گردد كسر مي

اين نرخ . گردد كسر مي EBTمحاسبه سود يا زيان خالص كه براي اين منظور، ماليات بر سود ناويژه در هر سال از شاخص  .6
 . باشد درصد مي 25هاي مستقيم معادل  براساس مجموعه قوانين ماليات

                                                            
3 ‐ Earned Before Interest, Taxes, Depreciation, Amortization (EBITDA) 
4 ‐ Earned Before Interest, Taxes (EBIT) 
5 ‐ Earned Before Taxes (EBT) 
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استخر مجموعه ورزشي كلينيك آبدرماني شهربازي موزه آب هتل آپارتمان
سالنهاي چند منظوره پاركينگ رستوران  فست فود كافي شاپ مراكز تجاري
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 .در پايان نيز نسبت سود و زيان خالص به مجموع درآمدها به عنوان شاخص سودآوري ساليانه طرح محاسبه شده است .7

درصـد   66برداري بـه   درصد در سال اول بهره 32شود، شاخص سودآوري از  همانگونه كه در جدول صورت سود و زيان ملاحظه مي
  . باشد انگر سودآوري مناسب طرح ميدر سال انتهايي خواهد رسد كه بي

صورت سود و زيان: 6جدول شماره   

  
  

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

سال 10سال 9سال 8سال 7سال 6سال 5سال 4سال 3سال 2سال 1ارقام به ميليون ريال
   211,218   202,181   188,977   174,114   166,042   132,010    16,320   0016,320 كل درآمد ناخالص

0000000000درآمد ناخالص%0عوارض
001632016320132010166042174114188977202181211218 كل درآمد خالص

    18,208    18,208    18,208    18,208    18,208    000018,208هزينه هاي تعمير و نگهداري
      2,234      2,234      2,234      2,234      2,234      2,234هزينه نيروي انساني

      1,444      1,442      1,440      1,437      1,435      1,432هزينه آب و برق و گاز مصرفي
        438        438        438        438        438        437ساير هزينه هاي بهره برداري

    22,325    22,323    22,321    22,318    22,315    000022,312مجموع هزينه هاي بهره برداري
EBITDA001632016320109,698   143,727   151,796   166,656   179,858   188,893   

    22,628    24,697    26,963    29,445    32,163    000035,142كل هزينه استهلاك
EBIT00163201632074,556    111,564   122,352   139,693   155,160   166,265   

000    17,740    17,740    17,740    17,740   0017,740هزينه هاي مالي طرح
EBT001,420-     1,420-      56,816    93,824    104,612   139,693   155,160   166,265   

    EBT000014,204    23,456    26,153    34,923    38,790    41,566%25ماليات بر سود ناويژه 
   124,699   116,370   104,770    78,459    70,368    42,612-1,420      -001,420سود خالص

%59%58%55%45%42%32-%9-%9--نسبت سود خالص به درآمد

سال 20سال 19سال 18سال 17سال 16سال 15سال 14سال 13سال 12سال 11ارقام به ميليون ريال
   266,659   261,851   257,137   252,515   247,984   243,541   239,186  232,844  226,686  220,708 كل درآمد ناخالص

0000000000درآمد ناخالص%0عوارض
220708226686232844239186243541247984252515257137261851266659 كل درآمد خالص

    18,208    18,208    18,208    18,208    18,208    18,208    18,208   18,208   18,208   18,208هزينه هاي تعمير و نگهداري
      2,234      2,234      2,234      2,234      2,234      2,234      2,234     2,234     2,234     2,234هزينه نيروي انساني

      1,457      1,456      1,455      1,454      1,453      1,452      1,451     1,449     1,448     1,447هزينه آب و برق و گاز مصرفي
        438        438        438        438        438        438        438       438       438       438ساير هزينه هاي بهره برداري

    22,338    22,337    22,336    22,335    22,334    22,333    22,331   22,330   22,329   22,327مجموع هزينه هاي بهره برداري
EBITDA198,381  204,358  210,514  216,855   221,209   225,650   230,180   234,801   239,514   244,321   

      9,570    10,418    11,343    12,355    13,460    14,668    15,988   17,431   19,010   20,738كل هزينه استهلاك
EBIT177,643  185,347  193,082  200,867   206,541   212,190   217,825   223,457   229,096   234,752   

0000000000هزينه هاي مالي طرح
EBT177,643  185,347  193,082  200,867   206,541   212,190   217,825   223,457   229,096   234,752   

    EBT44,411   46,337   48,271   50,217    51,635    53,048    54,456    55,864    57,274    58,688%25ماليات بر سود ناويژه 
   176,064   171,822   167,593   163,369   159,143   154,906   150,650  144,812  139,010  133,232سود خالص

%66%66%65%65%64%64%63%62%61%60نسبت سود خالص به درآمد
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  جريان خالص نقدي كل طرح  8- 2

گذاري از سود يا زيان  هاي سرمايه جريان خالص نقدي يا خالص گردش وجوه نقد در طول مدت زمان مطالعه طرح با كسر هزينه
خالص گردش وجوه نقد جرياني است كه براساس آن ارزش فعلي خالص . گردد خالص و اضافه نمودن استهلاك به آن محاسبه مي

(NPV) نرخ بازده داخلي طرح ،(IRR)ه بازگشت سرمايهو دور ٦ (PBP)اقتصادي ارزيابي -مهندسي اقتصاد(.باشد قابل برآورد مي ٧ 
  )1380،)صنعتي هاي پروژه سنجي امكان و تهيه راهنماي( اقتصادي هاي طرح ارزيابيو  1384 صنعتي، هاي پروژه

جريان خالص نفدي: 7جدول شماره   
 

  
 
 
 
 

  
 
 
 
 

  
  

 

 
 

 
 
 
 

                                                            
6 ‐ Internal Rate of Return (IRR) 
7 ‐ Pay Back Period (PBP) 

سال 20سال 19سال 18سال 17سال 16سال 15سال 14سال 13سال 12سال 11ارقام به ميليون ريال
    176,064    171,822    167,593    163,369    159,143    154,906   150,650   144,812   139,010   133,232سود/ زيان ويژه 

    176,064    171,822    167,593    163,369    159,143    154,906   150,650   144,812   139,010   133,232جمع جريان نقدي ورودي 
0000000000هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري 
0000000000جمع جريان نقدي خروجي

20,73819,01017,43115,98814,66813,46012,35511,34310,4189,570هزينه استهلاك ( اضافه مي شود)
153,970158,021162,243166,638169,574172,603175,724178,936182,240185,633جريان خالص نقدي 

326,129484,150646,393813,031982,6051,155,2071,330,9311,509,8681,692,1071,877,741جريان خالص نقدي تجمعي

سال 10سال 9سال 8سال 7سال 6سال 5سال 4سال 3سال 2سال 1ارقام به ميليون ريال
    124,699    116,370    104,770      78,459      70,368      42,612      -1,420      -001,420سود/ زيان ويژه 

    124,699    116,370    104,770      78,459      70,368      42,612      -1,420      -001,420جمع جريان نقدي ورودي 
147,650207,132116,28462,250000000هزينه هاي ثابت سرمايه گذاري 
147,650207,132116,28462,250000000جمع جريان نقدي خروجي

000035,14232,16329,44526,96324,69722,628هزينه استهلاك ( اضافه مي شود)
63,67077,754102,531107,903131,733141,068147,327-117,704-207,132-147,650-جريان خالص نقدي 

116,23624,832172,159-247,968-355,872-458,403-536,156-472,486-354,782-147,650-جريان خالص نقدي تجمعي

8دوره بازگشت سرمايه (سال)

(IRR) 17نرخ بازده داخلي طرح%

%8با نرخ تنزيل459,280ارزش خالص فعلي (ميليون ريال)
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خالص نقديجريان : 3نمودار شماره  
 

در  (NPV)درصـد، ارزش خـالص فعلـي     17تحت شرايط اتخاذ شده، معادل  (IRR)شود، نرخ بازده داخلي  همانطور كه ملاحظه مي
  .باشد سال از ابتداي دوران ساخت مي 8 (PBP)ريال، دوره بازگشت سرمايه  اردميلي 460حدود 

  آناليز حساسيت 9- 2

هـا و معيارهـاي بـرآورد شـده كـه تـأثير        ، شـاخص اقامتي، آبدرماني و تجاري سـرعين مجتمع پذيري طرح احداث  در تحليل امكان
از . شـوند  اي از پارامترها و متغيرها محاسبه و استخراج مـي  گيري و ارائه راهكار خواهند داشت، براساس مجموعه سزايي در تصميم به

ها شرايطي متفـاوت از   د، ممكن است در حين اجراي طرحها نقش مؤثري در محاسبه اين پارامترها دارن آنجا كه مفروضات و تخمين
گذاران را  هاي مالي، مجريان و سياست لذا در نظر گرفتن تغييرات احتمالي و اثر آنها بر شاخص. ها و برآوردها به وجود آيد بيني پيش

  .گيري و اتخاذ راهكارهاي مناسب ياري خواهد كرد در تصميم
از (ترين شاخص ارزيابي طرح با اعمال تغييرات معـين   به عنوان عمده (IRR)منظور در اين قسمت حساسيت نرخ بازده داخلي  بدين

  .ها مورد تحليل و بررسي قرار گرفته است در جريان نقدي درآمدها و هزينه%) -20تا % 20
باشد و تغييرات درآمـد بيشـترين تـأثير را در     برداري مي رههاي به كمترين ميزان حساسيت مدل مالي طرح در مورد تغييرات هزينه

 نمـودار و  8جـدول شـماره   هـا در   نتايج آناليز حساسيت طرح نسبت به تغيير درآمـدها و هزينـه  . مقدار نرخ بازده داخلي طرح دارد
  .نمايش داده شده است 4 شماره
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ها درآمدها و هزينهح نسبت به تغيير رنتايج آناليز حساسيت ط: 8جدول شمار   
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ها نتايج آناليز حساسيت طرح نسبت به تغيير درآمدها و هزينه : 4نمودار شماره  
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  بندي جمع 10- 2

بـا   ،مجتمع اقامتي، آبدرماني و تجـاري سـرعين  هاي مالي به دست آمده از ارزيابي مالي و اقتصادي طرح احداث  با توجه به شاخص
و سـال پـس از دوران سـاخت     4ميليـارد ريـال و دوره بازگشـت سـرمايه      460و ارزش خالص فعلي حـدود  % 17نرخ بازده داخلي 
 از با توجه به نسـبت حاصـله  اين طرح  .باشد پذير مي گذاري در اين پروژه توجيه ها ونقاط قوت شهر سرعين، سرمايه همچنين قابليت

  .باشد معقول و مناسب برخوردار ميسودي  نسبت سود خالص به درآمد از
باشـد، زيـرا از حجـم بـالاي تسـهيلات       گذار، استفاده تسـهيلات گردشـگري مـي    ترين شيوه تأمين مالي به جز آورده سرمايه مناسب

  .دريافتي، نرخ بهره پايين و همچنين دوره بازپرداخت طولاني برخوردار است
برداري بدان اشاره گرديـد،   هاي بهره علاوه بر اشتغالزايي مستقيم كه در بخش هزينهگذاري در اين پروژه  باشد سرمايه شايان ذكر مي

تواند باعث جذب گردشگران شهر سرعين شده و نرخ ماندگاري گردشگران در اين شهر را با توجه به امكانات آسايشـي و رفـاهي    مي
  .دهد آورد افزايش مي كه بوجود مي
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