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 چکیده طرح  -1

 خلاصه مشخصات پروژه

 معرفي پروژه

 ی حیو تفر یمجموعه ورزش عنوان پروژه: .1

 یورزش زیر بخش:                                                         خدماتبخش:  .2

 یحیو تفر یانواع خدمات  ورزشتولیدات / خدمات:  .3

 منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان -شهرستان پارسیان -محل: استان هرمزگان .4

 یحیو تفر یمجموعه ورزشمشخصات پروژه:  .5

 نفر در سالهزار  450: ظرفیت سالانه .6

 

 وضعیت پروژه

 سال 3دوره ساخت:  .7

 وضعیت پروژه: .8

 □ خیر ■ بلی سنجیموجود بودن مطالعات امکان -

 □ خیر ■ بلی ازیفراهم شدن زمین موردن -

 □ خیر ■ بلی (زیست و غیره مجوز قانونی )جواز تأسیس، سهم ارز، محیط -

 ■خیر □بلی  محلی/ خارجی گذارهیتوافقنامه همکاری منعقد با سرما -

 ■خیر □بلی  مالی منعقد نیقرارداد تأم -

 ■خیر □بلی  قراردادهای منعقد با پیمانکار )پیمانکاران( داخلی/خارجی -

 □ خیر ■ بلی و ...( تأسیسات زیربنایی )برق، آب، وسایل ارتباطی، سوخت، راه  -

 ■خیر □بلی  سازنده مشخصها و تجهیزات مانند فروشنده/ لیست دانش فنی و دستگاه  -

 ■خیر □بلی  ها، تجهیزات و دانش فنیقرارداد منعقدشده برای خرید دستگاه  -
 

 □گسترش و توسعه                                 ■ نوع پروژه:                                تشكيل  .9
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 چکیده طرح:

 

 اقتصادی یهاشاخصمفروضات و 

 واحد ارزش عنوان  ردیف 

 سال  3 مدت زمان ساخت پروژه  1

 سال  15 از پروژه  یبرداربهره مدت زمان  2

 یورو 5,108,576 یاه یسرماهزینه ثابت  3

 یورو 4,410,095 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  4

 یورو 820,945 عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  یهانه یهز 5

 یورو 3,589,149.42 حداکثر ظرفیتسود عملیاتی در  6

 درصد  4/26 ( IRR)  ی داخلنرخ بازدهی  7

 یورو 2,561,285 درصد  18با نرخ تنزیل  (NPV) ی فعلارزش خالص  8

 سال  6 (PBP) هیسرمادوره بازگشت  9

 سال  3/9 (DPBP) هیسرمادوره بازگشت سود و  10

 -  8/2 (B/C هزینه  به درآمد نسبت) سودآوری  شاخص 11

 درصد  10 سرسربه درصد نقطه  12

Economic Assumptions and Indicators 

Row Title Value 

Exchange rate (USD / EUR) 0.317 

1 Project construction time 3 Year 

2 Operation time 15 Year 

3 Fixed capital cost 5,108,576 Euro 

4 Annual operating income at maximum capacity 4,410,095 Euro 

5 Annual operating costs at maximum capacity 820,945 Euro 

6 Operating profit at maximum capacity 3,589,149.42 Euro 

7 (IRR)Internal rate of return 26.4 Percentage 

8 (NPV)Net present value 2,561,285 Euro 

9 (PBP)Return of capital 6 Year 

10 Percent break point 10 Percentage 
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 موقعیت طرح  -2

 استان -1-2

  شمال   در  های جنوبی و ساحلی کشور است کهاستان هرمزگان یکی از استان

قطب  و  گرفته  قرار  هرمز  تنگه است  و  گردشگری  هایاز  کشور  .  اقتصادی 

غرب و شمال غربی    از سمت  ،استان کرمان هرمزگان از شمال و شمال شرقی با

همسایه بوده و جنوب   سیستان و بلوچستان از شرق با،  بوشهر و فارس هایبا استان

را آب تقریبی   دریای عمان و فارس خلیج های گرمآن  به طول  نواری    900در 

های کشور به  سایر استان. استان هرمزگان در مقایسه با  است  برگرفته  کیلومتر در

یک   از  برتر  و  فراتر  نقشی  فرهنگی،  و  اقتصادی  سیاسی،  علت جایگاه حساس 

و قابل تعمق است. استان هرمزگان، علاوه بر    فردمنحصربههای استان هرمزگان  استان را در اقتصاد کشور دارد. برخی از ویژگی

های داخلی و  آهن کشور متصل بوده و همزمان از آبراهه سراسری راههای همجوار، به شبک ای با مرکز و استانارتباط خوب جاده

فرودگاه فعال )شش فرودگاه داخلی    8ای از بنادر مهم کشور و جهان در ارتباط است. استان هرمزگان با دارای  المللی با مجموعهبین 

جزیره بزرگ و   14 باشد. وجودمی  ونقل حمل  های زمینی و آبی، زیرساخت مناسبی در اقتصاد و( و راه یالمللن یب  فرودگاهو دو  

  های زیرساخت  و   زیربناها  و  نظامی، نفتی   توریستی،  تجاری،   مختلف  عملکردهای   شهر با  46شهرستان و    13کوچک در استان،  

رار  بنادر بزرگ شهیدرجایی و شهید باهنر با عملکرد فراملی، وجود بنادر چندمنظوره و بنادر نفتی، استق   مانند  کوچک  و  بزرگ

 چهار نوعها و نواحی صنعتی، دسترسی به  مناطق آزاد تجاری و صنعتی قشم و کیش، صنایع معدنی و فلزی خلیج فارس، شهرک

مانند   ، فولاد، آلومینیوم، یسازیکشت شبکه ترابری زمینی، دریایی، ریلی و هوایی، وجود ذخایر آبزیان و استقرار صنایع بزرگ 

پالایشگاه نفتسیمان،  بزرگ  و  های  و   318محیط زیست، وجود    شدهحفاظتمنطقه    13، وجود  ...و گاز  تاریخی و طبیعی  اثر 

  که   هست  هرمزگان  استان  گردشگری  های مهم حوزه اقتصاد، ترانزیتی، صنعتی وهای گردشگری تنها بخشی از ظرفیت ظرفیت

  به ورود  منزله به این  و است  های آزاد آب  به و دسترسی ریالجزامجمع  دارای  هرمزگان است.  بخشیده استان این به  ایموقعیت ویژه

 . است المللن یب اقتصاد و جهانی بازارهای 

 ) نقشه موقعيت استان در کشور (

 

 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%DA%A9%D8%B1%D9%85%D8%A7%D9%86
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D9%81%D8%A7%D8%B1%D8%B3
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D9%88%D8%B4%D9%87%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D8%B3%DB%8C%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86_%D9%88_%D8%A8%D9%84%D9%88%DA%86%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D9%84%DB%8C%D8%AC_%D9%81%D8%A7%D8%B1%D8%B3
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AF%D8%B1%DB%8C%D8%A7%DB%8C_%D8%B9%D9%85%D8%A7%D9%86
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 شهرستان -2-2

کریدور   در  بوشهر  استان  شرق  و  هرمزگان  استان  غرب  در  پارسیان  شهرستان 

منابع عظیم انرژی و گاز عسلویه قرار  به بوشهر و در جوار    اصلی بندرعباس 

ای  دارد. منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان علاوه بر نقش پیشرو توسعه

ای، به مثابه  در نواحی جنوبی کشور و تعامل آن با نقاط برون و درون منطقه

اصلی از  مییکی  کشور،  ویژه  مناطق  زنجیرهترین  فعالیت تواند  از  های  ای 

من   خصوصبهرا    یدست ن یی پا و  انرژی  نیازمند  صنایع  وجود  در  به  گازی  ابع 

 آورد.

 

 موقعیت پروژه در منطقه ویژه اقتصادی پارسیان  -3-2

 .دگردیم ییجانما  انی پارس یاقتصاد ژهیمنطقه و شمالواقع در   در شکل زیر(  8)زون شماره  خدماتدر زون 

 

 

 ( استان در  شهرستان ) نقشه موقعيت 
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 :دهدیمنشان  خدمات و پشتیبان صنعت( را در زون 8 )شماره مجتمع ورزشی  پیشنهادی  مکانهمدر شکل زیر 

 

 ها دسترسي به زیرساخت -4-2

 محل تأمین زیرساخت  فاصله تا محل پروژه از یموردنزیرساخت  ردیف 

 سازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان در محل پروژه آب  1

 پارسیانسازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر  در محل پروژه برق 2

 سازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان در محل پروژه گاز 3

 سازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان در محل پروژه مخابرات  4

 سازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان در محل پروژه راه اصلی 5

 فرودگاه عسلویه  کیلومتر  18حدود  فرودگاه  6

 در محل پروژه بندر 7
بندر پارسیان واقع در منطقه ویژه انرژی بر پارسیان با 

 میلیون تن در افق طرح 40ظرفیت حدود 

 عسلویه- بوشهر-شیراز در دست اقدام آهنراه در دست اجرای عسلویه آهنراهایستگاه  آهنراهایستگاه  8

  



    

6 

 

 مشخصات فني طرح  -3

 عرفي طرح و خدمات م -1-3

احداث    ن یا به  مربوط  ورزش  کی پروژه  تفر  ی باشگاه  از  یم  ی ح یو  و  باشد 

  نگ، یباشگاه بول  ارد، یلی بال، باشگاه ب  نت ی استخر، باشگاه پ  ری نظ  ی مختلف   هایبخش 

بدنساز بازیباشگاه  مرکز  دست   زی م  یرو  س یتن   ،یوتریکامپ   یها ی،  فوتبال    ، یو 

 شده است. لی تشک   یتجار یها فوتبال و بسکتبال و غرفه بال،یسالن وال

 

 نیازهای طرح -2-3

 نیازهای مورد فضا و زیرساخت -1-2-3

 هاها و هزینه احداث ساختمانمشخصات کاربری: 1جدول 

 نام فضا )کاربری(  ردیف 
 مساحت 

 ( مترمربع)

 هزینه هر مترمربع 

 )میلیون ریال(

 هزینه کل

 ریال()میلیون 

 72,000 60 1200 استخر 1

 32,000 80 400 مدیریت و بخش اداری 2

 36,000 60 600 باشگاه پینت بال 3

 42,000 60 700 باشگاه بیلیارد  4

 45,500 65 700 باشگاه بولینگ  5

 41,000 82 500 باشگاه بدنسازی 6

 75,000 75 1000 دستی بازی های کامپیوتری، تنیس روی میز و فوتبال  7

 15,000 30 500 زمین چمن فوتبال 8

 100,000 40 2500 سالن والیبال، فوتبال و بسکتبال 9

 90,000 30 3,000 پارکینگ مسقف 10

 4,500 75 60 نگهبانی  11

 576,800 20 28,840 محوطه و فضای سبز  12

 1,129,800 - 40,000 جمع کل

 سازی و حصارکشي تسطیح، آماده هزینه : 2جدول 

 هزینه واحد )میلیون ریال( مقدار  واحد شرح هزینه ردیف 
 کل هزینه

 )میلیون ریال(

 140,000 3.5 40,000 مترمکعب  ی سازآماده و  یبردارخاک تسطیح، 1

 23,750 25 950 متر طول حصارکشی  2

 163,750 جمع کل

 تصویر
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 خرید زمین طرح  هزینه : 3جدول 

 کل هزینه )میلیون ریال( )میلیون ریال( مترمربعقیمت هر  مساحت )مترمربع(  شرح هزینه ردیف 

 80,000 2 40,000 هزینه خرید عرصه پروژه 1

 80,000 - 40,000 جمع کل

 های پیش از تولیدهزینه : 4جدول 

 (ریالمیلیون هزینه کل ) شرح  ردیف 

 45,192 یط یمح ستیز و انجام مطالعات طراحی، معماری  1

 25,871 مشاوره و نظارت بر اجرا  2

 71,063 جمـع 

 

 آلات نیماشتجهیزات و  -2-2-3

 آلاتنیماشهای تجهیزات و هزینه : 5جدول 

 نوع تجهیزات  ردیف 
 قیمت واحد

 (میلیون ریال)
 تعداد 

 کل هزینه

 (میلیون ریال)

 11,000 1 11,000 استخر 1

 8,000 1 8,000 باشگاه پینت بال 2

 9,000 1 9,000 باشگاه بیلیارد  3

 12,000 1 12,000 باشگاه بولینگ  4

 8,000 1 8,000 باشگاه بدنسازی 5

 6,000 1 6,000 بازی های کامپیوتری، تنیس روی میز و فوتبال دستی  6

 5,000 1 5,000 زمین چمن فوتبال 7

 9,500 1 9,500 سالن والیبال، فوتبال و بسکتبال 8

 25,000 1 25,000 تاسیسات و تجهیزات  9

 8,000 2 4,000 خودرو 10

 101,500 جمـع 
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 گذاری ثابت برآورد سرمایه -3-2-3

 ای( های سرمایه ثابت )هزینه  یگذاره یسرمابرآورد : 6جدول 

 (میلیون ریالمبلغ کل ) شرح هزینه ردیف 

 1,129,800 ساختمان 1

 163,750 حصارکشی  و  سازیمحوطه  هزینه 2

 101,500 پروژه تجهیز هزینه 3

 71,063 برداریبهره از قبل هزینه 4

 73,306 نشدهی نیبشیپ هایهزینه  5

 80,000 هزینه خرید زمین 

 1,619,419 جمع کل

 5,108,576 معادل یورویي 

 

 مواد اولیه و قطعات واسطه  -4-2-3

 . در محدوده منطقه وجود دارد نی تأم  تی و... قابل یو مواد مصرف  زاتی تجه   هی مواد اول

 مدیریت و منابع انساني -5-2-3

 طرح  يپرسنل یهانه یهز: 7جدول 

 حقوق سالانه )میلیون ریال( حقوق ماهیانه )هزار ریال(  تعداد  شرح 

 پرسنل غیرتولیدی 

 4,200 350,000 1 مدیر عامل 

 3,600 150,000 2 مدیر اداری مالی

 11,520 120,000 8 کارمند اداری و مالی 

 9,600 100,000 8 مدیر بخش 

 24,000 80,000 25 مربی

 1,512 63,000 2 راننده 

 7,560 63,000 10 خدمات 

 1,512 63,000 2 نگهبان

 107,957 %(  70) یدیرتولیسربار پرسنل غجموع با احتساب م

 107,957 - 58 مجموع
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 مالکیت و مجوزهای قانوني  -4

 مالکیت زمین -1-4

  مورخ  28236نامه شماره  ن ی گذار طبق آئهیباشد و سرمایم   انی پارس  ی اقتصاد  ژهیمنطقه و  ار ی در اخت  ساخت در دوران    ن یزم  ت ی مالک

پروژه به    نیزم  ت ی مالک  طرح،  کامل از  یبرداررا پرداخت خواهد کرد و پس از بهره  ن زمی  اجاره  ساخت   دوران  در  12/10/1400

 گذار واگذار خواهد شد. هیسرما

 مالکیت معنوی و امتیازها -4-2

انسان را    یو ابتکار  یفکر  یهاتیاز فعال  یبرداربهرهکه به صاحبان آن حق    شودیگفته م  ی( به حقوقی)معنو   یفکر  تی مالک

 ای  یآثار ادب  دآورندگانی. حقوق پدستی ن  یماد  نی مع   ء ی موضوع آن ش  ی دارد ول  دادوستد  تی و قابل   ی و ارزش اقتصاد  دهدیم

به    یو هنر  ی ادب  تی مالک   ای  یهنر تکث   ایمؤلف    حقمعروف  مشتر   ر،ی حق  بر  اختراع، حقوق  و    یمانند سرقفل  یحق  تاجران  حق 

 یفکر  یهاتیاز انواع مالک  یو صنعت  یتجارت  تی معروف به مالک  ی رار تجار و اس  یو صنعت   یصنعتگران نسبت به نام، علائم تجارت 

 است.

 .باشدیمپروژه  ن یمالک یو نشان تجار  یبرداربهرههمان حق   یپروژه حقوق معنو ن یا در

  ایمحصول    کیکه نشانگر    یا نشانهو    ریرنگ، تصو  هرگونهاعم است از    ،ینشان بازرگان  ای  (ینشانه تجار)  یتجار  علامت

  در صورت ی. علامت تجاررودیم محصولات و خدمات مشابه بکار    گریخدمت از د ایآن محصول    زیتما  یو برا  باشدیمخدمت  

 .ردی گیم قرار  قانون ت یبوده و تحت حما ی اعتبار حقوق یثبت شدن دارا

 مجوزهای قانوني -3-4

قانونی   و  ستیبایمطرح    ن ی ا  از ی موردنمجوزهای  منطقه  پارس  ی انرژ  ی اقتصاد  ژهیاز سازمان  سا  انیبر  و    ی هادستگاه  ریجنوب 

 . اخذ گردد ربطیذ

 بررسي بازار و رقابت  -5

ونقل کالا در بندر  های صنعتی منطقه و اینکه سالانه تعداد زیادی کشتی و شناور  جهت حملباتوجه به نیاز کارکنان مجموعه

ها در مدت زمان اقامت خود در بندر نیاز به خدمات رفاهی و خدماتی دارند. لذا پرسنل این کشتینماید که پارسیان پهلوگیری می

ها در زمان توقف در مین امکانات رفاهی و خدماتی مناسب جهت ارائه خدمات به کارگران و کارکنان صنایع و پرسنل کشتیأت

توانند  براین مردم بومی منطقه و همچنین گردشگران نیز میشد. علاوهبا منطقه ویژه اقتصادی پارسیان می  هایکنار اسکله یکی از نیاز

 .از این خدمات استفاده نمایند
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 پیشرفت فیزیکي طرح تاکنون -6

صورت گرفته شامل مطالعات   یگذار هیسرمامطرح است،    یگذارهیسرمابا توجه به این امر که پروژه پیشنهادی به عنوان فرصت  

 .باشدیم  یسنجامکان

 طرح اجرای  یبندزمان   برنامه عملیاتي و -7

با توجه به مراحل در نظر گرفته شده برای اجرای طرح که شامل انجام مطالعات مقدماتی، طراحی مهندسی پایه و تفصیلی، ساخت  

راحل عنوان باشد با در نظر گرفتن همپوشانی زمانی مو تأمین تجهیزات، نصب و برپایی، کنترل و تولید آزمایشی و راه اندازی می

 سال است. 15برداری گردد و مدت زمان بهرهشده، سه سال برآورد می

 طرح  یاجرا یبند زمان: 8جدول 

 عملیات مراحل
مدت زمان  

 اجرا 
 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4 ماه 4

 فــاز اول 

 تسطیح  -1

 ماه 12

                  

 حصار کشی  -2
                  

                   فونداسیون -3

                   سفارش مصالح ساختمانی  -4

 فــاز دوم

 سازه  -1

 ماه 32

         

 دیوار چینی  -2
                  

 کف سازی  -3
                  

 موزائیک کاری  -4
                  

 فــاز سوم

 تاسیسات  -1

 ماه 12

                  

                   ساختمان اداری و نگهبانی  -2

                   محوطه سازی  -3

 تجهیزات نصب  -4
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 برنامه مالي پروژه  -8

 ها نهی هزبرآورد  -1-8

 استهلاک ❖

 استهلاک  : هزینه 9جدول 

 هزینه استهلاک کل )میلیون ریال(  درصد استهلاک  سرمایه گذاری کل )میلیون ریال(  شرح 

 25,871 2 1,293,550 ها و محوطه ساختمان

 8,120 8 101,500 تجهیزات و تأسیسات 

 33,991 جمع 

 

 تعمیرات و نگهداری  ❖

 تعمیرات و نگهداری  : هزینه 10جدول 

 شرح 
 سرمایه گذاری کل

 )میلیون ریال(
 درصد تعمیر و نگهداری 

 هزینه تعمیر و نگهداری کل

 )میلیون ریال(

 12,936 1 1,293,550 ها و محوطه ساختمان

 4,060 4 101,500 تجهیزات و تأسیسات 

 16,996 جمع 

 عملیاتي طرح های جاری و : هزینه 11جدول 

 شرح 
 مجموع کل هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه ثابت   توزیع هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه متغیر 

 متغیر ثابت  (الیر ونیلیم)

 27,960 0 100 0 27,960 یو مصرف ی لوازم ورزش

 45,348 8,003 85 15 53,350 یوتیلیتی و  انرژی

 32,387 75,570 30 70 107,957 پرسنلی  یهانه یهز

 13,596 3,399 80 20 16,996 نگهداری  و  تعمیر

 0 33,991 0 100 33,991 استهلاک 

 1,201 4,805 20 80 6,006 درصد اقلام فوق(  5/2) نشدهی نیبشیپ

 13,980 0 100 0 13,980 (فروش درآمد درصد یک) فروش و   بازاریابی  یهانه یهز

 134,472 125,767 - - 260,240 جمع کل

 424,203 396,743 - - 820,945 معادل یورویي 
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 ی بردار بهره دوره ساخت و  يط ياتیثابت و عمل یهانه یهزدرصد تحقق : 1نمودار 

 ( وروی) یپروژه در دوران ساخت و بهره بردار یها نه یهز: 12جدول 

 9 سال 8 سال 7 سال 6 سال 5 سال 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال هزینه شرح

 - - - - - - 2,043,430 1,532,573 1,532,573 ای سرمایه  ثابت هایهزینه تحقق

 275,732 254,522 254,522 233,311 233,311 212,101 - - - متغیر  جاری هایهزینه تحقق

 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 198,371 198,371 198,371 ثابت  جاری های هزینه تحقق

 672,474 651,264 651,264 630,054 630,054 608,844 2,241,802 1,730,944 1,730,944 جمع کل

 18سال  17 سال 16 سال 15 سال 14 سال 13 سال 12 سال 11 سال 10 سال شرح/ سال

 - - - - - - - - - ای سرمایه  ثابت هایهزینه تحقق

 339,362 339,362 339,362 339,362 318,152 318,152 296,942 296,942 275,732 متغیر  جاری هایهزینه تحقق

 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 396,743 ثابت  جاری های هزینه تحقق

 736,105 736,105 736,105 736,105 714,895 714,895 693,684 693,684 672,474 جمع کل

 

 طرح  یگذارهی سرمابرآورد کل  -2-8

 طرح  یگذار ه یسرمابرآورد کل  : 13جدول 

 (الیر ونیلیمهزینه ) موضوع ردیف 

 1,619,419 گذاری ثابت سرمایه 1

 260,240 درصد(  100های عملیاتی )در ظرفیت هزینه  2

 1,879,658 جمع کل

 5,929,521 معادل یورویي 
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 برآورد درآمدها -3-8

 برآورد درآمد طرح در ظرفیت تولید اسمي : 14جدول 

 عنوان ردیف 
 درآمد هر واحد

 (میلیون ریال)
 مقدار  واحد

 درآمد کل

 (میلیون ریال)

 216,000 نفر/ماهانه 9000 2 استخر 1

 144,000 نفر/ماهانه 8000 5/1 باشگاه پینت بال 2

 144,000 نفر/ماهانه 8000 5/1 باشگاه بیلیارد  3

 144,000 نفر/ماهانه 8000 5/1 باشگاه بولینگ  4

 360,000 نفر/ماهانه 6000 5 باشگاه بدنسازی 5

 270,000 نفر/ماهانه 15000 5/1 بازی های کامپیوتری، تنیس روی میز و فوتبال دستی  6

 36,000 نفر/ماهانه 6000 5/0 فوتبالزمین چمن  7

 48,000 نفر/ماهانه 8000 5/0 سالن والیبال، فوتبال و بسکتبال 9

 36,000 خودرو /ماهانه 15000 2/0 پارکینگ مسقف 10

 1,398,000 جمع کل

 4,410,095 معادل یورویي 

 
 ی بردار بهره دوره ساخت و  يطرح ط یدرصد درآمدها: 2نمودار 
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 ( ورویپروژه )  یپروژه در دوران بهره بردار یدرآمدها: 15جدول 

 9 سال 8 سال 7 سال 6 سال 5 سال 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال شرح/ سال

 %65 %60 %60 %55 %55 %50  %0 %0 فروش  درآمدهای  تحقق درصد

 2,866,561 2,646,056 2,646,056 2,425,552 2,425,552 2,205,047 0 0 0 پروژه درآمدهای  کل جمع

 18سال  17 سال 16 سال 15 سال 14 سال 13 سال 12 سال 11 سال 10 سال شرح/ سال

 %80 %80 %80 %80 %75 %75 %70 %70 %65 فروش  درآمدهای تحقق درصد

 3,528,075 3,528,075 3,528,075 3,528,075 3,307,570 3,307,570 3,087,066 3,087,066 2,866,561 پروژه درآمدهای کل جمع

 

 تحلیل نقطه سر به سری  -4-8

تولیدی پوشش داده شده و سودآوری بنگاه   ی هانهیهزکه در چه سطحی از تولید    دهدیمتحلیل نقطه سر به سری در واقع نشان 

و باید فعالیت   رسدیم دهد در چه ظرفیتی بنگاه به زیان  باشد که نشان میدارای اهمیت می  جهت ن یازااین تحلیل  .  گرددیمآغاز  

 .گرددیمنقطه سر به سری بنگاه با استفاده از فرمول زیر محاسبه  .خود را متوقف نماید

ری = درصد نقطه سر به س 
هزینه ثابت

هزینههای عملیاتی −درآمدها
 

درصد    10. بدین معنی که بنگاه تا زمانی که با  باشدیمدرصد    10  موردنظرطرح    ی برداربهرهدر دوره    متوسط نقطه سر به سری  

 .باشدتر زیان ده میظرفیت به فعالیت ادامه دهد، سودآور خواهد بود و در ظرفیت پایین 

 های بازدهي پروژه جریان مالي و خلاصه شاخص -5-8
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 )یورو(  صورت سود و زیان طرح: 16جدول 

 9 8 7 6 5 4 3 2 1 شرح/ سال

 - - - - - - 2,043,430.47 1,532,572.85 1,532,573 ی گذارهیسرما ثابت هزینه

 672,474 651,264 651,264 630,054 630,054 608,844 198,371 198,371 198,371 طرح  1جاری ی هانهیهز

 2,866,562 2,646,057 2,646,057 2,425,552 2,425,552 2,205,047 - - - طرح  یدرآمدها

 - - - - - - - - - مالیات

 2,194,087 1,994,793 1,994,793 1,795,498 1,795,498 1,596,203 ( 2,241,802) ( 1,730,944) ( 1,730,944) مالی  فرایند خالص

 18 17 16 15 14 13 12 11 10 شرح/ سال

 - - - - - - - - - ی گذارهیسرما ثابت هزینه

 736,105 736,105 736,105 736,105 714,895 714,895 693,684 693,684 672,474 طرح  جاری ی هانهیهز

 3,528,076 3,528,076 3,528,076 3,528,076 3,307,571 3,307,571 3,087,066 3,087,066 2,866,562 طرح  یدرآمدها

 558,394 558,394 - - - - - - - مالیات

 2,233,577 2,233,577 2,791,971 2,791,971 2,592,676 2,592,676 2,393,382 2,393,382 2,194,087 مالی  فرایند خالص

 )یورو(  پروژه طرح نقدی  جریانات: 17جدول 

  

 

 درصد هزینه جاری ثابت در نظر گرفته شده است.   50ساخت  هزینه جاری در دوران    -1

 9 8 7 6 5 4 3 2 1 شرح/ سال

 2,194,087 1,994,793 1,994,793 1,795,498 1,795,498 1,596,203 - 2,241,802 - 1,730,944 - 1,730,944 ی مال ندیخالص فرا

 22,094 20,395 20,395 18,695 18,695 16,996 0 0 0 استهلاک 

 2,216,181 2,015,187 2,015,187 1,814,193 1,814,193 1,613,199 - 2,241,802 - 1,730,944 - 1,730,944 آزاد پروژه  ینقد انیجر

 5,784,450 3,568,269 1,553,082 - 462,105 - 2,276,298 - 4,090,491 - 5,703,690 - 3,461,888 - 1,730,944 ی آزاد تجمع ینقد انیجر

 % 0.53 - 0.19 - 2.8% - 7.2 % 13.1 % 17.2 - - - (IRR)ی داخل یبازده نرخ
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 0 3,197,846  - 4,807,873  - 4,076,625 - 2,890,290 - 2,097,289 - -1,350,801 -718,183 -128,594 (NPV)ی ارزش فعل خالص

 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 6.2 0.0 0.0 (PBP)هیبازگشت سرما دوره 

 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 (DPBP) و سود هیبازگشت سرما دوره 

 18 17 16 15 14 13 12 11 10 شرح/ سال

 2,233,577 2,233,577 2,791,971 2,791,971 2,592,676 2,592,676 2,393,382 2,393,382 2,194,087 ی مال ندیخالص فرا

 346,708 27,193 27,193 27,193 25,493 25,493 23,794 23,794 22,094 استهلاک 

 2,580,285 2,260,770 2,819,164 2,819,164 2,618,170 2,618,170 2,417,175 2,417,175 2,216,181 آزاد پروژه  ینقد انیجر

 28,550,704 25,970,419 23,709,650 20,890,486 18,071,322 15,453,152 12,834,983 10,417,807 8,000,632 ی آزاد تجمع ینقد انیجر

 % 19.9 % 21.9 % 23.3 % 24.4 % 25.1 % 25.7 % 26.2 % 26.4 % 26.6 (IRR)ی داخل یبازده نرخ

 371,057 832,894 1,224,281 1,583,545 1,888,006 2,165,831 2,401,277 2,561,285 2,716,051 (NPV)ی ارزش فعل خالص

 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 (PBP)هیبازگشت سرما دوره 

 9.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 (DPBP) و سود هیبازگشت سرما دوره 
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 پروژه  يبازده یهاشاخص: 18جدول 

 واحد ارزش  عنوان ردیف 

 سال  3 مدت زمان ساخت پروژه  1

 سال  15 مدت زمان بهره برداری از پروژه 2

 یورو 5,108,576 هزینه ثابت سرمایه ای  3

 یورو 4,410,095 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  4

 یورو 820,945 هزینه های عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  5

 یورو 3,589,149.42 سود عملیاتی در حداکثر ظرفیت 6

 درصد  4/26 ( IRR) ی داخلنرخ بازدهی  7

 یورو 2,561,285 درصد  18با نرخ تنزیل ( NPV) ارزش خالص فعلی  8

 سال  6 ( PBP) دوره بازگشت سرمایه 9

 سال  3/9 (DPBP) دوره بازگشت سود و سرمایه 10

 نسبت 8/2 ( B/C هزینه  به درآمد نسبت) سودآوری  شاخص 11

 درصد  10 درصد نقطه سربه سر  12

 

 انجام آنالیز حساسیت پروژه -6-8

 ها تغیییرات در نرخ بازدهي داخلي طرح به تغییر در درآمدها و هزینه آنالیز حساسیت : 19جدول 

 

 
 هاتغییر در هزینه 

20-% 15-% 10-% 5-% 0% 5% 10% 15% 20% 

ی 
دها

آم
در

در 
یر 

تغی
 

20- % 27% 25% 23% 22% 20% 19% 18% 17% 16% 

15- % 28% 27% 25% 23% 22% 21% 20% 18% 17% 

10- % 30% 28% 27% 25% 24% 22% 21% 20% 19% 

5- % 32% 30% 28% 27% 25% 24% 23% 21% 20% 

0% 33% 31% 30% 28% 27% 25% 24% 23% 22% 

5% 35% 33% 31% 30% 28% 27% 25% 24% 23% 

10% 36% 34% 33% 31% 29% 28% 27% 25% 24% 

15% 38% 36% 34% 32% 31% 29% 28% 27% 25% 

20% 39% 37% 35% 34% 32% 31% 29% 28% 27% 
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 ها  نه یدر درآمدها و هز راتییطرح به تغ  يدر نرخ بازده داخل راتییتغ تی حساس زیآنال: 3نمودار 

 نهایي از پروژه  ی برداربهره و تدوین مدل  وکارکسب انتخاب مدل بهینه  -9

سازمان مسئول منطقه ویژه پارسیان و جذب سرمایه گذار در  ها توسط الگوی کسب و کار طرح فراهم کردن زمین و زیرساخت 

باشد که محل اجرای پروژه بعد از پرداخت هزینه های مربوط توسط سازمان منطقه به سرمایه گذار واگذار شده و کل منطقه می

ه بیشتر در مقابل منافع گردد. مهم ترین رویکرد برای سرمایه گذاران ارزش کسب شدگذار انجام میگذاری توسط سرمایهسرمایه

سال بهره برداری از  15سال هزینه ساخت بوده و  3صرف شده می باشد. مدل مالی طرح به گونه ای طراحی شده که طرح دارای 

شود. تأمین مالی  درصد انجام می  80های پایانی با ظرفیت  درصد شروع شده و در سال  50دهد.  در سال اول با  پروژه را انجام می

ها و مؤسسات مالی و... و یا ترکیبی از این  طریق آورده سرمایه گذاران یا سهامداران، اخذ تسهیلات ریالی و ارزی از بانک  طرح از

 ها انجام خواهد شد. روش

 ها و مزایای طرح ها، ویژگي مشوق -10

 شد:با های طرح در منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان به شرح زیر میها و مزیتترین مشوقمهم

 فرودگاه؛  به و نزدیکی اسکله  گاز، و برق آب، از اعم منطقه در زیربنایی  امکانات وجود •

  ویژه  منطقه  سازمان  توسط  متمرکز  صورت  به  اقتصادی  فعالان  برای  ویژه  منطقه  در  ربطیذ  یمجوزها  کلیه  صدور •

 ؛...(و صادرات مجوز تولید، گواهی فعالیت،  مجوز ،یبرداربهره  ،س یتا س جواز  از اعم ) اقتصادی 

 ؛ ، تجهیزات و کالا به منطقهآلاتن یماش ورود عوارض   کلیه و بازگانی سود  گمرکی، حقوق از  معافیت •
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 ؛افزودهارزش  محاسبه اساس بر دارند خارجی  اولیه  مواد منشأ که  تولیدی  محصولات صادرات برای گمرکی معافیت •

 داخلی؛  اولیه مواد منشأ به توجه  با کشور داخل به  منطقه تولیدی  محصولات ورود مجاز  سهم  درصد 100 معافیت •

 ؛ درون منطقه یقراردادها در معاملات و  افزودهارزشر ب مالیات از کامل معافیت •

 ؛ یبرداربهره پروانه صدور تاریخ  از مستقیم مالیات از  ساله 13 معافیت •

  در  تنفس   با  و  اقساط  صورت   به  زمین   قیمت  اخذ  و   یگذار هیسرما  یهاپروژه  و  هاطرح به  اراضی  واگذاری  و  اختصاص •

 ؛ دستن یی پا/ میانی /  بالادست یهاطرح مبنای  بر مورد حسب پرداخت

  وارد  ویژه  منطقه   به  اصلی   سرزمین   داخل  از  که   تجهیزاتی  و  آلات ن یماش  مورد   در  افزودهارزش  بر  مالیات  از  معافیت •

 ؛ شوندیم

 منطقه؛  در  تغییرات اعمال  از پس  تجهیزات و کالا  مجدد صادرات برای بازرگانی سود  و گمرکی حقوق از  معافیت •

 ؛ رگونه محدودیت در ترانزیت کالا از منطقه به سایر مناطق آزاد و ویژه اقتصادی کشوره اعمال عدم •

 ویژه؛ منطقه در  خدمات عمومی امکانات وجود •

 ویژه؛  منطقه در اجتماعی ن ی تأم  و اشتغال خاص مقررات وجود •

به منطقه    ازی موردنو مواد اولیه    یاهیسرماقطعات یدکی، وسایل نقلیه    ،آلاتن یماشایجاد تسهیلات ویژه شامل ورود   •

 برای تولید یا تکمیل قطعات بدون پرداخت حقوق گمرکی به منطقه؛ 

 برای اتباع داخلی و خارجی؛  یگذارهیسرماآزادی مشارکت و   •

 وارض گمرکی و سود بازرگانی جهت پردازش، تولید، تبدیل، تکمیل و ...؛ورود و خروج کالا بدون پرداخت ع •

 ؛افزودهارزشمعافیت گمرکی برای ورود کالاهای ساخته شده در منطقه ویژه به داخل کشور به میزان   •

 تشریفات گمرکی؛  گونهچیه امکان صادرات، ترانزیت، ترانشیپ و صدور مجدد کالا بدون  •

 ( به خارج بدون سپردن تعهد ارزی؛ افزودهارزش جزبهی )امکان صدور محصولات تولید  •

 ها. خارجی و سود حاصل از آن  یها هیسرمابرای  یقانون تضامین  •
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 های پروژه تحلیل ریسک  -11

 توانندیماست. این اهداف    رگذاری تأثبر یکی از اهداف پروژه    لاست که در صورت اتفاق، حداق   یرقطعی غ ریسک واقعه یا شرایط  

هم به علت عمر   پروژه حاضر  .هاست پروژهریسک عدم قطعیت در    منشأبرنامه زمانی، هزینه و کیفیت باشد.    ،شامل محدوده کار

 .باشندیمکه دارای شدت و ضعف متفاوت  باشدیمطولانی دارای بعضی از انواع ریسک 

متداول   یها کی تکنزارها و بوجود دارد. ا هاآنو مستندسازی  هاپروژهبر  رگذاری تأث   یهاسکیرابزارهای گوناگونی برای تعیین  

. برای تحلیل ریسک و  باشدیمو تخصیص پروژه شامل مصاحبه، طوفان فکری و دلفی    یگذارارزشدر شناسایی،    مورداستفاده

بوده و    ینی بش یپ  گروهی در   یهاقضاوتروش    نیترشدهشناختهمخاطرات این پروژه از تکنیک دلفی استفاده شده است. دلفی  

است.   متخصصین  اجماع  به  دستیابی  برای  شامل    یهاسکیرراهی  عمده  گروه  پنج  در  احداث،    یهاسکیرپروژه  و  طراحی 

مالی، نرخ بهره و   ن یتأمو اقتصادی )   یگذار هیسرما  یهاسکیر، ریسک بازار و فروش محصول پروژه،  یبرداربهره  یهاسکیر

 باشد.می قراردادی و حقوقی، قوانین و مقررات و محیط زیست( یهاسکیر)از قبیل   هاسکیرو سایر  تبدیل ارز( 

 د.دهیمرا نشان  هاسکیر  یبنددرجهماتریس زیر احتمال وقوع ریسک پروژه و اثرات آن بر اهداف پروژه و 

 

اقلیم، جنس خاک و ابعاد    منطقه،می باشد. با توجه به مشخصات فنی، توپوگرافی    "خیلی کم"ریسک طراحی و احداث پروژه  

بوده و از این نظر   "خیلی کمی "و موقعیت جغرافیایی محل احداث پروژه ریسک های مترتب به طراحی و احداث پروژه در سطح  

)اشتباهات گزارش های زمین شناسی، تملک زمین،  اجرا  بیشتر در بخش محل  این بخش  ندارد. ریسک  مشکل خاصی وجود 

 احتمال ریسک  ماتریس احتمال و اثر ریسک 

0.72 0.36 0.18 0.09 0.05 0.9 

0.56 0.28 0.14 0.07 0.04 0.7 

0.40 0.20 0.1 0.05 0.03 0.5 

0.24 0.12 0.06 0.03 0.02 0.3 

0.08 0.04 0.02 0.01 0.01 0.1 

 اثر ریسک 0.05 0.1 0.2 0.4 0.8

از یک )برای خیلی کم( تا پنج )برای خیلی زیاد(   هاسک یر  یبنددرجه.  شودی ماحتمال وقوع و اثر آن بر اهداف پروژه ارزیابی    بر اساسهر ریسک  

 شده است.  یبنددرجه زیر  صورتبهکرد. در این نمونه حاصلضرب احتمال وقوع ریسک و اثر آن  یبندمیتقس

 خیلی زیاد 1.0تا   0.5= زیاد؛ از  0.5تا  0.3= متوسط؛ از   0.3تا   0.1ز = کم؛ ا0.1تا   0.05= خیلی کم؛ از 0.05 از صفر تا

 تکنیک دلفی حاصل شد:  یهانامهپرسشبرای این پروژه نتایج زیر از استخراج 

 کم( 0.1) یبرداربهره  یهاسکیر کم( ی لیخ  0.03) طراحی و احداث یهاسکیر •

 ( کم 0.02ریسک بازار و فروش محصول پروژه )  •

 متوسط(  0.2مالی، نرخ بهره و تبدیل ارز( ) نیتأمو اقتصادی ) یگذاره یسرما  یهاسکیر •

 متوسط( 0.2)( ستیزطیمح قراردادی و حقوقی، قوانین و مقررات و  یهاسکیر)از قبیل  هاسکیرسایر  •
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داخل شبکه(، زمینه طراحی )نقص طراحی، مشخصات ضعیف فنی، پیچیدگی پروژه، عدم هماهنگی، عدم مشکلات دسترسی و ت

رعایت قوانین و...( و در زمینه احداث )برآورد ناصحیح، عدم اجرایی بودن طرح، روش های نامناسب، روش های نامناسب، کمبود  

 منابع و صالح، تغییرات طرح و...( می باشند. 

برداری، تاخیر  همی باشد. ریسک این بخش در زمینه های افزایش هزینه های بهر "کم " این پروژه درسطح  ریسک بهره برداری

در بهره برداری پروژه، نقص در مستحدثات، عدم تطابق مشخصات فنی، تعمیرات اضطراری، تامین تجهیزات و... می باشد که  

 بودن این ریسک است.  "کم"نتایج تکنیک دلفی نشان از  

ارزیابی شده است. این ریسک در دو بخش شاخص های کلان اقتصادی مانند   "کم "بازار و فروش این پروژه در سطح  ریسک 

تورم، نرخ سود، نرخ ارز، بحران های اقتصادی و... و بخش شاخص های داخلی بنگاه اقتصادی مانند عدم تضمین فروش، کاهش 

.. می باشد که نتایج تکنیک دلفی از  .  بودن فعالیت های مشابه و  یانحصار  یا فقدان تقاضای موثر، کم بودن قیمت رقبا یا ایجاد

 بودن این ریسک دلالت دارد. "کم "

ارزیابی شده است. این ریسک در بخش تامین مالی و مشکلات    "متوسط "ریسک سرمایه گذاری و اقتصادی این پروژه در سطح  

سان آن ها، عدم وجود یا کفایت منابع مالی، افزایش هزینه تامین مالی و... مربوط به تسهیلات و وثائق، تغییر نرخ ارز و بهره و نو

 می باشد.

سایر ریسک های این پروژه شامل ریسک های قراردادی )مانند الگوی نامناسب قرارداد، عدم پایبندی به تعهدات، ابهامات تغییر  

ت )مانند تغییر استاندارد و قوانین، ضعف قوانین نظارتی، اخذ  در محدوده، تاخیر، نیاز به مذاکره و...(، ریسک های قوانین و مقررا

مجوز و...( ریسک های زیست محیطی )مانند: تاثیر بر محیط زیست، انتشار آلاینده و...( و ریسک حوادث غیر مترقبه )سیل و زلزله 

 ارزیابی شده اند. "متوسط"و...( می باشند که در سطح  

 قتصادی پروژهنهایي ارزیابي مالي و ا  یبند جمع  -12

به    ن یا و  گذاریهیسرما  وروی  5,108,576پروژه  ظرف  یات ی عمل  هاینهیهز  وروی  820,945  ثابت  ن  تی در  سالانه  دارد.    ازی کامل 

درصد و دوره   4/26طرح    هیبرآورد شده است. نرخ بازگشت سرما  وروی  4,410,095کامل    تیسالانه طرح در ظرف   یدرآمدها

سرما م  6  ه یبازگشت  فعل   بهباشد.  یسال  ارزش  خالص  تنز  ی علاوه  نرخ  با  نظر   وروی  2,561,285درصد    18  لیطرح  از  و  بوده 

 . باشدیم گذاریهیسرما یبرا یمناسب تی جذاب  یدارا 8/2هم با  (B/C) نه ینسبت درآمد به هز یسودآور هایشاخص


