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 چکیده طرح -1

 خلاصه مشخصات پروژه

 معرفي پروژه

 ستاره 5هتل  عنوان پروژه: .1

 گردشگریزیر بخش:                                                       خدماتبخش:  .2

 ستاره 5هتل تولیدات / خدمات:  .3

 ی انرژی بر پارسیانمنطقه ویژه اقتصاد -شهرستان پارسیان -محل: استان هرمزگان .4

 ستاره 5هتل مشخصات پروژه:  .5

 تخت 162: 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 غیرهمجوز قانونی )جواز تأسیس، سهم ارز، محیط -

 ■خیر □بلی  محلی/ خارجی گذارهیافقنامه همکاری منعقد با سرماتو -

 ■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  ها و تجهیزات مانند فروشنده/ سازنده مشخصلیست 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:

 

 صادیاقت یهاشاخصمفروضات و 

 واحد ارزش عنوان ردیف

 سال 3 مدت زمان ساخت پروژه 1

 سال 15 از پروژه یبرداربهرهمدت زمان  2

 یورو 9،689،283 یاهیسرماهزینه ثابت  3

 یورو 12،423،659 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت 4

 یورو 4،261،478 عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت یهانهیهز 5

 یورو 6،342،181314 سود عملیاتی در حداکثر ظرفیت 6

 درصد 5/32 (IRR) یداخلنرخ بازدهی  7

 یورو 8،213،529 درصد 18با نرخ تنزیل  (NPV) یفعلارزش خالص  8

 سال 8/5 (PBP) هیسرمادوره بازگشت  9

 سال 8 (DPBP) هیسرمادوره بازگشت سود و  12

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

 درصد 12 سرسربهدرصد 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 9,689,083 Euro 

4 Annual operating income at maximum capacity 10,403,659 Euro 

5 Annual operating costs at maximum capacity 4,061,478 Euro 

6 Operating profit at maximum capacity 6,342,181.14 Euro 

7 (IRR)Internal rate of return 30.5 Percentage 

8 (NPV)Net present value 8,013,529 Euro 

9 (PBP)Return of capital 5.8 Year 

10 Percent break point 12 Percentage 
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 موقعیت طرح -2

 استان -2-1

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

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

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

 922در نواری به طول تقریبی  دریای عمان و فارسخلیج های گرمآن را آب

ای کشور به ه. استان هرمزگان در مقایسه با سایر استاناست برگرفته کیلومتر در

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

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

 های داخلی وآهن کشور متصل بوده و همزمان از آبراههای همجوار، به شبکه سراسری راهای با مرکز و استانارتباط خوب جاده

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

جزیره بزرگ و  14 باشد. وجودمی ونقلحملهای زمینی و آبی، زیرساخت مناسبی در اقتصاد و ( و راهیالمللنیب فرودگاهو دو 

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

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

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

اد، آلومینیوم، ، فولیسازیکشتترابری زمینی، دریایی، ریلی و هوایی، وجود ذخایر آبزیان و استقرار صنایع بزرگ مانند  شبکه

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

 که هست انهرمزگ استان گردشگری ای مهم حوزه اقتصاد، ترانزیتی، صنعتی وههای گردشگری تنها بخشی از ظرفیتظرفیت

 به ورود منزلهبه این و است های آزادآب به و دسترسی ریالجزامجمع دارای هرمزگان است. بخشیده استان این به ایموقعیت ویژه

 .است المللنیب 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_%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%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%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%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
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

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

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

ی ادارد. منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان علاوه بر نقش پیشرو توسعه

ابه ای، به مثدر نواحی جنوبی کشور و تعامل آن با نقاط برون و درون منطقه

ای های از فعالیتتواند زنجیرهترین مناطق ویژه کشور، میز اصلییکی ا

ود ابع گازی به وجدر صنایع نیازمند انرژی و من خصوصبهرا  یدستنییپا

 آورد.

 

 موقعیت پروژه در منطقه ویژه اقتصادی پارسیان -2-3

 .دگردیم ییجانما انیپارس یاقتصاد ژهیمنطقه و تیسا یدر زون گردشگر

 

 

 ( استاندر  شهرستان) نقشه موقعيت 
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 :دهدیمنشان  گردشگری( را در زون 6 )شمارهستاره  5هتل  پیشنهادی مکاندر شکل زیر 

 

 هادسترسي به زیرساخت -2-4

 محل تأمین زیرساخت فاصله تا محل پروژه ازیموردنزیرساخت  ردیف

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

 انرژی بر پارسیان سازمان منطقه ویژه اقتصادی 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

 هفرودگاه عسلوی کیلومتر 18حدود  فرودگاه 6

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

 میلیون تن در افق طرح 42ظرفیت حدود 

 عسلویه-بوشهر-شیراز در دست اقدام آهنراه در دست اجرای عسلویه آهنراهایستگاه  آهنراهایستگاه  8
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 مشخصات فني طرح -3

 عرفي طرح و خدماتم -3-1

با هدف ایجاد رفاه و جذب گردشگران و  انیپارس ژهیمنطقه و ستاره در 5هتل 

و  یاقامت ،یو نیز ارائه کلیه امکانات تفریح یو خارج یگذاران داخلهیسرما

موعه مج نیشود. خدمات قابل ارائه در بخش هتل پنج ستاره ایساخته م یخدمات

 باشند:یم لیبه شرح ذ

 ها؛ان مهمانجهت اسک تیمجلل دو نفره و سوئ هایاتاق -1

 شاپ؛یو کاف یفرنگ ،یرانیرستوران ا -2

 مراسم؛ یبرگزار یتالار برا -3

 ش؛یهما یبرگزار یسالن کنفرانس برا -4

 ؛یو بدنساز اردیلیشامل استخر، ب یخدمات ورزش -5

 مسقف. نگیپارک -6

 نیازهای طرح -3-2

 نیازهای موردفضا و زیرساخت -3-2-1

 هاها و هزینه احداث ساختماناربریمشخصات ک: 1جدول 

 

 

 نام فضا )کاربری( ردیف
 مساحت

 (مترمربع)

 هزینه هر مترمربع

 )میلیون ریال(

 هزینه کل

 )میلیون ریال(

 1،682،222 152 11،222 هاسوئیت و اتاق  1

 142،222 122 1،422 فضای ورزشی 2

 182،222 152 1،222 رستوران، تالار و آمفی تئاتر 3

 28،222 72 422 سات و تجهیزاتسیأت  4

 36،222 32 1،222 پارکینگ مسقف 5

 6،222 75 82 نگهبانی 6

 113،222 25 4،522 محوطه و فضای سبز 7

 201,30222 - 220222 جمع کل

 تصویر
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 سازی و حصارکشيتسطیح0 آمادههزینه : 2جدول 

 (یون ریالهزینه واحد )میل مقدار واحد شرح هزینه ردیف
 کل هزینه

 )میلیون ریال(

 72،222 5/3 22،222 مترمکعب یسازآماده و تسطیح 1

 21،252 25 852 متر طول حصارکشی 2

 010212 جمع کل

 خرید زمین طرح هزینه: 3جدول 

 (یون ریالکل هزینه )میل ل()میلیون ریا مترمربعقیمت هر  مساحت )مترمربع( شرح هزینه ردیف

 42،222 2 22،222 هزینه خرید عرصه پروژه 1

 420222 - 220222 جمع کل

 های پیش از تولیدهزینه: 4جدول 

 (میلیون ریالهزینه کل ) شرح ردیف

 129،152 یطیمحستیز وانجام مطالعات طراحی، معماری  1

 45،485 مشاوره و نظارت بر اجرا 2

 1140331 جمـع

 

 آلاتنیماشتجهیزات و  -3-2-2

 آلاتنیماشهای تجهیزات و هزینه: 1جدول 

 نوع تجهیزات ردیف
 قیمت واحد

 (میلیون ریال)
 تعداد

 کل هزینه

 (میلیون ریال)

 192،222 162 1،222 سوئیت و اتاق ها 1

 32،222 1 32،222 فضای ورزشی 2

 45،222 1 45،222 ررستوران، تالار و آمفی تئات 3

 125،222 1 125،222 تاسیسات و تجهیزات 4

 86،222 1 86،222 ون و..( -تجهیزات حمل و نقل )خودرو  5

 41,0222 جمـع
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 گذاری ثابتبرآورد سرمایه -3-2-3

 ای(های سرمایهثابت )هزینه یگذارهیسرمابرآورد : 3جدول 

 (میلیون ریالل )مبلغ ک شرح هزینه ردیف

 2،183،222 ساختمان 1

 91،252 حصارکشی و سازیمحوطه هزینه 2

 458،222 پروژه تجهیز هزینه 3

 154،635 برداریبهره از قبل هزینه 4

 144،354 نشدهینیبشیپ هایهزینه 5

 420222 هزینه خرید زمین

 302,10430 جمع کل

 302,10430 معادل یورویي

 

 طعات واسطهمواد اولیه و ق -3-2-4

باشد که قابلیت تأمین در محدوده منطقفه وجود مواد اولیه شامل: مواد غذایی، بهداشتی، لوازم مصرفی هتل و رستوران و... می

 .دارد

 مدیریت و منابع انساني -3-2-1

 طرح يپرسنل یهانهیهز: ,جدول 

 لیون ریال(حقوق سالانه )می حقوق ماهیانه )هزار ریال( تعداد شرح

 پرسنل غیرتولیدی

 4،222 352،222 1 عاملمدیر

 3،622 152،222 2 مدیر اداری و مالی

 11،522 122،222 8 کارمند اداری و مالی

 9،622 122،222 8 و فروش رشیکارمند پذ

 7،682 82،222 8 مهماندار

 14،422 82،222 15 آشپز

 3،224 63،222 4 راننده

 15،122 63،222 22 خدمات

 1،512 63،222 2 نگهبان

 122،115 (% 72) یدیرتولیمجموع با احتساب سربار پرسنل غ

 1220111 - ,3 مجموع
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 مالکیت و مجوزهای قانوني -4

 مالکیت زمین -4-1

 مورخ 28236نامه شماره نیگذار طبق آئهیباشد و سرمایم انیپارس یاقتصاد ژهیمنطقه و اریدر اخت ساختدر دوران  نیزم تیمالک

پروژه به  نیزم تیمالک طرح، کامل از یبرداررا پرداخت خواهد کرد و پس از بهره نزمی اجاره ساخت دوران در 12/12/1422

 گذار واگذار خواهد شد.هیسرما

 مالکیت معنوی و امتیازها -4-2

انسان را  یکاربتو ا یفکر یهاتیاز فعال یبرداربهرهکه به صاحبان آن حق  شودیگفته م ی( به حقوقی)معنو یفکر تیمالک

 ای یآثار ادب دآورندگانی. حقوق پدستین یماد نیمع ءیموضوع آن ش یدارد ول دادوستد تیو قابل یو ارزش اقتصاد دهدیم

اجران و حق ت یمانند سرقفل یحق اختراع، حقوق بر مشتر ر،یحق تکث ایمؤلف  حقمعروف به  یو هنر یادب تیمالک ای یهنر

 یفکر یهاتیکاز انواع مال یو صنعت یتجارت تیمعروف به مالک یو اسرار تجار یو صنعت یئم تجارتصنعتگران نسبت به نام، علا

 است.

 .باشدیمپروژه  نیمالک یو نشان تجار یبرداربهرههمان حق  یپروژه حقوق معنو نیا در

 ایحصول م کیکه نشانگر  یانشانهو  ریرنگ، تصو هرگونهاعم است از  ،ینشان بازرگان ای (ینشانه تجار) یتجار علامت

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

 .ردیگیمقرار  قانون تیبوده و تحت حما یاعتبار حقوق یثبت شدن دارا

 مجوزهای قانوني -4-3

 یهااهدستگ ریجنوب و سا انیبر پارس یانرژ یاقتصاد ژهین منطقه واز سازما ستیبایمطرح  نیا ازیموردنمجوزهای قانونی 

 .اخذ گردد ربطیذ

 بررسي بازار و رقابت -1

میلیون  1829به  2232مطابق پیش بینی صورت گرفته از سوی سازمان جهانی جهانگردی، تعداد گردشگران بین المللی در سال 

درصد خواهد رسید. منطقه آسیا همچنان یکی از رو به رشدترین  41د نفر خواهد رسید. براین اساس سهم منطقه اروپا به حدو

یا فریقا، آسآباشد. مناطق درصد نزدیک خواهد شد. اما منطقه امریکا همچنان با کاهش سهم روبرو می 32مناطق بوده و سهم آن به 

 و خاورمیانه مناطقی هستند که از بیشترین رشد سالانه برخوردار خواهند بود.
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 یلادیم 0202 یالملل نیتعداد گردشگران ب ینیب شیپ: 8جدول 

 سهم )%( منطقه

 2232 2212 سال

 122 122 جهان

 734 533 افریقا

 1337 1539 امریکا

 2936 2137 آسیا و اقیانوسیه

 4131 5236 اروپا

 832 635 خاورمیانه

Source: UNWTO, 2017. 

 
 (Source: UNWTO,2017) 0202جهان  یهامنطقه کیبه تفک یالملل نیتعداد گردشگران ب ینیب شیپ: 1نمودار 

وب شرقی دهد که منطقه آسیای شمال شرقی و جنپیش بینی روند رشد گردشگری بین المللی در منطقه آسیا و اقیانوسیه نشان می

 2232درصد در سال  2به  2212درصد سهم در سال  132قه آسیای جنوبی از از بیشترین رشد برخوردار خواهند بود. سهم منط

ای همیلیون گردشگر خواهد بود. سازمان جهانی جهانگردی تعداد گردشگران بین المللی را در سال 36خواهد رسید که معادل 

 میلیون نفر پیش بینی کرده است. 36و  21، به ترتیب 2232و  2222

 
 (Source: UNWTO,2017) هیانوسیو اق ایآس یهارمنطقهیز کیتعداد گردشگران به تفک ینیب شیپ: 0نمودار 
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 .واحدی تبدیل شد از بندرلنگه جدا و به شهرستان 1383ام آبان ماه در سی نام داشت گاوبندی شهرستان پارسیان که در گذشته

اما از روی آثار  منطقه وجود ندارد. این تاریخی ۀنه اطلاعات مکتوبی پیرامون سابقبه رغم دیرینگی و قدمت منطقه گاوبندی متأسفا

توان وجوهی از تاریخ ناپیدای آنرا بیان کرد. نام گاوبندی در متون عصر قاجار به صورت گوبندی آمده باقی مانده در آنجا می

اهنشاهی به صورت گاوبندی ثبت گردید. معنی است. این نام در زمان تدوین فرهنگ جغرافیایی کشور توسط ستاد ارتش ش

. برخی عقیده دارند کنندها نیز آنرا به صورت گوبندی تلفظ میگوبندی نیز بدرستی معلوم نیست. مردم قدیمی منطقه و لارستانی

 قرار کوه ود میان گودی منطقۀ در گاوبندی ۀدارند، چونکه جلگکه این نام در اصل گودبندی بوده است. این گروه اذعان می

ندی دیگری نیز عقیده دارند که گاوب ۀحذف و به گوبندی مبدل شده است. عد« د»به این نام خوانده شده و بتدریج حرف  گرفته

بندی بوده چرا که دشت و جلگه حاصلخیز گاوبندی در برخی فصول سال از جمله پایان تابستان و آغاز بهار پوشیده در اصل گل

د هم کردند. شایکنند که در قدیم کل را از این منطقه به دیگر مناطق صادر میها اذعان میبرخی روایتشود. از گل و گیاه می

 به گاوبندی ۀترین اطلاعات مکتوب پیرامون منطقنام گاوبندی در ارتباط با مناسبات ارضی و تقسیم آب و زمین باشد. قدیمی

 حوزۀ در هامروز که کرده ذکر را منطقه چند نام فارسخلیج غربی ۀبه حوزخود  سفر جریان در وی. گرددمی باز نئارخوس سفرنامۀ

=  لیان ) باستان عیلام جنوبی ۀافزود همجواری با حوزآنچه بر اهمیت این منطقه طی روزگاران باستان مید. گاوبندی قرار دادن

 عنوان به) لیان ۀی در حدفاصل دو حوزپارسه )ولایت پارس روزگار هخامنشی( بوده است. گاوبندی فعل سپس و( فعلی بوشهر

قدرت )سیاست( و اقتصاد را به هم پیوند  ۀقرار داشته و در واقع دو حوز (فرمانروایی مقر عنوان به) پارسه و( تجارتی بندرگاه

گذشته قه مینطای از راه ارتباطی لیان به پارس از این متوان حدس زد در گذشته شاخهداده است. اگر این فرضیه درست باشد میمی

 .و منجر به رونق و آبادانی آنجا شده است

ت و اسهای شهرستان بندر لنگه بوده که بعداً به سطح شهرستان ارتقاء یافتهشهرستان پارسیان تا چند سال پیش یکی از بخش

اما آب و هوای پارسیان از  گرم و مرطوب است، منطقه کیلومتر است. با توجه به اینکه این 222تا بندر لنگه  این شهرستانفاصله 

ای گردشگری ههای گردشگری شهرستان پارسیان را می توان در چند دسته شامل قابلیتت. قابلیتتر اسسایر نقاط استان معتدل

 اند.فرهنگی، صنعتی، مذهبی، طبیعت گردی و... دسته بندی نمود که در جدول زیر مشخص شده -ساحلی، تاریخی

 انیشهرستان پارس يعیطب یهامنابع و جاذبه: 0جدول 

 سطح عملکردی جاذبه نام جاذبه یا منبع ردیف

 ملی غار بهده 1

 ملی سواحل پارسیان 2

 منطقه ای چشمه تنگه بردول 3

 منطقه ای چشمه تنگه سریدون 4

 منطقه ای چشمه شمس 5

 منطقه ای چشمه تنگ آب دبه 6

 یمنطقه ا چشمه فاریاب 7
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 سطح عملکردی جاذبه نام جاذبه یا منبع ردیف

 ملی چشمه بوچیر 8

 ملی آبشار بوچیر 9

 ملی غار روستای بوچیر 12

 ملی نخلستان ها 11

 منطقه ای غار کلتی عالی گنا 12

 منطقه ای طبیعت سرکوه شنبه 13

 منطقه ای طبیعت تمبو 14

 

ای ویژه های سرسبز، جلوهها و باغات، مزارع کشاورزی و دشتطبیعت با شکوه و زیبای مناطق مختلف گاوبندی در کنار چشمه

های گردشگری پارسیان بخشیده است: جاذبه هایی از قبیل ساحل زیبای بندر بستانو، ساحل نیرم، بندر تبن، چشمه تنگه به جاذبه

 … بردول، چشمه تنگه سریدون )سی رودان(، چشمه شمس، چشمه تنگ آب دبه، چشمه فاریاب و

انجامد. از جمله بنادر اصلی روز به طول می 3کیلومتر بوده و حدود  552: مسافت مسیر پارسیان سواحل -ای بندرعباسمسیر جاده

بندرمقام اشاره کرد؛ که  پارک و بندر بوستانو، بندر آفتاب، بندر لنگه، بندر بندرکنگ، خمیر، توان به بندرقرار گرفته در مسیر می

 معماری سازی و جاذبه های طبیعی همچون لنج هایانبارها وکارگاهآب ها،مغویه، کاروانسرا با قرار گیری آثاری همچون  قلعه

مناظر زیبایی را برای گردشگری  بندرلنگه و بندرکنگ شهری مهتابی، بافت ساحل حرا و هایقدیمی، جنگل منازل و مساجد

همچون ساحل زیبای بندر  کیلومتر تا بندر لنگه و مناطق چشم نوازی 222فراهم کرده است. شهرستان پارسیان با فاصله حدود 

الائمه   جواد فاریاب و اسکله آبی هایتمبو، آسیاب طبیعت چله، آبشار فاریاب، و شمس سریدون، هایی مثل تنگبوستانو، چشمه

 ها برای گردشگران است.ترین مکانیکی از مورد توجه

 جاذبه ویژه گردشگری واقع در محدوده منطقه پارسیان 

و از دیدنی های شهرستان پارسیان کوشکنار از توابع شهر 

 مدت به هازمستان در فقط و هوای این منطقه گرم واست. آب

کوتاهی معتدل است. بندر تبن که ساحلی بسیار زیبا دارد 

مخصوص ماهیگیری است و بندر بدو برای تفریح مورد استفاده 

گردشگران است. آلاچیق، زمین بازی کودکان، رستوران و 

  .ات رفاهی ساحل بدوینمسجد از امکان

ه در شاهین کو. دشتی شهری کوچک از توابع پارسیان است

نزدیکی این شهر قرار دارد. ارگ بزرگ کلات سرخ که در 
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قرن دوازدهم هجری ساخته شده از بناهای تاریخی دشتی بوده است که متأسفانه با گذشت زمان از بین رفته. ساحل زیبای دستیر 

 .هاستپشتگذاری لاکشهر است که محل تخم های ایناز دیگر جاذبه

ای بسیار های بکر و دیدنی های شهرستان پارسیان است که در روستایی با همین نام قرار دارد. بوچیر چشمهچشمه بوچیر از مکان

تفاده بادی اس ت و قایقها باید شنا کنید یا از جلیقه نجامتر قرار گرفته. برای عبور از دره 52هایی با عمق عمیق است که در دره

 .اندهایی که در نزدیکی چشمه است زیبایی منطقه را بیش از پیش کردهآبشار و قندیل .کنید

های پرآوازه ی مسیل یا رودخانه فصلی در جریان هستند. از میان این درههای گوناگون است که به گونهمنطقه پارسیان پر از دره

ای، دروای پندنی، دروای و، دروای گبری، دروای حلوای، دروای گز آبدین، دروای پیالهتوان به دروای سگی، دروای لییمی

های گوناگونی وجود دارد که گاهی مورد ها زمینبوگال، دروای تنگ بردول، و دروای آبیار اشاره کرد. در پیرامون این دروای

آب و  توان شاهد جریانسالی، دیگر نمیبه هنگام خشک ها همیشه هم پرآب نیستند وگیرند. این درهکشت گندم و جو قرار می

 د.ها بوگیری در آنآب

 ها تولید و به هند وشود که دیرباز محصولاتی مانند خرما و غله در آنهای فراوانی هم میاین منطقه همچنین شامل نخلستان

تجارت و تبادل کالا با مناطقی مانند هند و آفریقا  های درآمد و امرار معاش مردم، همینشده است. یکی از راهمومباسا ارسال می

ل ها، جنگتوان چند مورد از جمله نخل فولاد، نخل جنگل غربی، جنگل بوخی، جنگل قاسمیها میبوده است. از میان این نخل

رین، خور این مناطق و کمبود آب شیمسیر آبها و نخل خلفانی را نام برد. البته امروزه به دلیل ساخت سدهای کوچک در شیبانی

ها ها، به همراه چشمههای گیاهی سرسبز، نخلستاناند. ولی در کل، این شهرستان مملو از پوششهای پارسیان از بین رفتهبیشتر نخل

 ت.های طبیعی اسو دیدنی

، معمولا شرجی است. با این حال، برخی وهوای گرم و خشکی دارد و به دلیل نزدیک بودن به خلیج فارساستان هرمزگان آب

انگیزی را در اختیار مسافران و بازدیدکنندگان قرار دهند. همچنین وهوای دلتوانند آبای دارند و میاز مناطق آن خنکی ویژه

گیاهی  وششوهوا و پمند است. و همین آبتری بهرهوهوای معتدلشهرستان پارسیان هم نسبت به دیگر مناطق این استان، از آب

 د.توان یکی دیگر از دیدنی های شهرستان پارسیان قلمداد کررا نیز می

 باشد:ها برای گردشگری شهرستان پارسیان به شرح زیر میترین فرصتمهم

ست چراکه ا ستیزطیمح یبرا یحفاظت یبازو کیخود  ییایدر سمیخصوص اکوتوربه ییایو در یساحل یگردشگر -

 ؛است ایساحل و در عتیطب ،ییبایها، زگونه یآن رو هیتک

هرستان شجذب گردشگر این امکان را برای های مهم کانون یکی از به عنوانشیراز  استان بوشهر و همچنین به نزدیکی -

 نماید؛  ریزیبرنامه شهرستانکه برای جذب این گردشگران به  کندفراهم می پارسیان
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 ؛ینه جلب گردشگرانوجود مناطق حفاظت شده و پناهگاه حیات وحش در زم -

برخورداری از نوار ساحلی مناسب و اکوسیستم های مستعد برای توسعه فعالیت های گردشگری دریایی در فصول  -

 مساعد سال.

هرمزگان در واقع مطرح ترین قطب گردشگری ساحلی و جزیره ای در ایران می باشد. وجود سواحل گسترده و جزایر متعدد 

ر این زمینه بسیار مورد نظر گردشگران باشد. یکی از محورهای گردشگری در غرب استان و سبب شده است که این استان د

 هد.دبندی بازارهای هدف آتی گردشگری شهرستان پارسیان را نشان میشهرستان پارسیان واقع شده است. جدول زیر تقسیم

 انیهرستان پارسش یگردشگر يهدف آت یبازارها یبندمیتقس: 12جدول 

.مشاور شپرداز  

 و شگراناز گرد عظیمی خیل حضور شاهد و فرهنگی طبیعی اقتصادی، جاذبه های بودن دارا واسطه به منطقه ساحلی پارسیان

 هوای دارای طقهمن این کنند،می تجربه را سردی فصل ایران نقاط اکثریت تقریبا که در دورانی وهوایی آب لحاظ است. به مسافران

 باشد. گردشگری برای بالایی ظرفیت دارای تا شهرستان پارسیان شده سبب املاین عو است. مجموع بهاری

میلیون نفر در جهان سفر  16تعداد  2212گردشگری دریایی یکی از پردرآمدترین بخشهای گردشگری در جهان است؛ در سال 

د دلار برآورد شده است، طبق گزارش منتشر میلیار 4 میلیون نفر با درآمدی معادل  22این رقم به  2213دریایی داشته اند و در سال 

کشور تعداد جذب گردشگران خود را در  22کشور بیش از یک میلیون توریست دریایی را جذب کردهاند و  CESD ، 38شده 

 دهه گذشته دو برابر کردهاند. کشورهای فرانسه، اسپانیا و یونان در اروپا بیشترین سهم جذب گردشگر دریایی را داشته اند.

کشورهای دیگر نظیر استرالیا به دلیل داشتن تنوع زیست دریایی در سواحل خود و کشورهای آمریکای مرکزی نیز به دلیل داشتن 

اشند. بترین کشتیهای مسافربری جزو کشورهای پیشتاز در حوزه توریسم دریایی میآب وهوای مساعد استفاده از لوکس

ه بیشتر واقع شده و ظرفیت بالایی برای سرمایه گذاری ایجاد کرده است. سواحل های اخیر مورد توجگردشگری دریایی طی سال

 ردیف
 بندیتقسیم

 جغرافیایي
 بندی انگیزشيتقسیم مبدأ

 شهرستان پارسیان محلی 1
های تفریحی و تفرجی، اقامت تفریحی، بازدید از فعالیت

 دوستان و خویشاوندان

 ایمنطقه 2
درون استانی، و سایر شهرستان های استان و 

 های شرق استان بوشهر و جنوب فارسشهرستان

های تفریحی و تفرجی، اقامت تفریحی، بازدید از یتفعال

 دوستان و خویشاوندان

 جوارهای هماستان ایفرامنطقه 3
، های تاریخی و طبیعی، اقامتتفریح و تفرج، بازدید از جاذبه

 فعالیت های مرتبط با ساحل و دریا

 ملی 4
گردشگران ورودی به استان هرمزگان، فارس، 

 های کشوراستان بوشهر و جزایر از سایر

های تاریخی و طبیعی و تفریح و تفرج، بازدید از جاذبه

 فعالیت های مرتبط با جزایر، سواحل و دریا

 المللیبین 5
گردشگران خارجی ورودی به استان هرمزگان، 

 بوشهر و فارس

های تاریخی و طبیعی و سایر جاذبه های بازدید از جاذبه

 ساحلی و تاریخی و فرهنگی
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طولانی شمال و جنوب کشور و همچنین جزایر متعدد بر اهمیت این موضوع در جمهوری اسلامی ایران میافزاید. تنظیم و تدوین 

هتر شد تا در آینده نزدیک شاهد بهره برداری بمناسب قوانین مرتبط با این حوزه میتواند عامل مؤثری در تسریع رشد این بخش با

از این بخش باشیم. بر این اساس ضروری است صنایع مرتبط مانند ساخت اسکله و انواع شناورهای تفریحی و مسافربری توسعه 

 .قابل توجهی یابند

 معتدل تر است.با توجه به اینکه این ناحیه گرم و مرطوب است، اما آب و هوای پارسیان از سایر نقاط استان 

 انیشهرستان پارس يعیطب یمنابع و جاذبه ها: 11جدول 

 ردیف
نام جاذبه یا 

 منبع
 موقعیت جاذبه

گونه شناسي 

 جاذبه
 ویژگي های جاذبه

سطح عملکردی 

 جاذبه

 غار بهده 1
شمال روستای بهده و در فاصله 

 کیلومتری شهر پارسیان 42
 طبیعی

ر طول دارد و قدمت آن به مت 72این غار 

 سال می رسد 1522بیش از 
 ملی

2 
سواحل 

 پارسیان
 طبیعی پارسیان

جاذبه هایی از قبیل ساحل زیبای بندر 

 بستانو، ساحل نیرم، بندر تبن
 ملی

3 
چشمه تنگه 

 بردول
 طبیعی پارسیان

طبیعت با شکوه و زیبای مناطق مختلف 

 گاوبندی در کنار چشمه ها و باغات
 منطقه ای

4 
چشمه تنگه 

 سریدون
 طبیعی پارسیان

طبیعت با شکوه و زیبای مناطق مختلف 

 گاوبندی در کنار چشمه ها و باغات
 منطقه ای

 طبیعی پارسیان چشمه شمس 5
طبیعت با شکوه و زیبای مناطق مختلف 

 گاوبندی در کنار چشمه ها و باغات
 منطقه ای

6 
چشمه تنگ 

 آب دبه
 طبیعی پارسیان

ه و زیبای مناطق مختلف طبیعت با شکو

 گاوبندی در کنار چشمه ها و باغات
 منطقه ای

7 
چشمه 

 فاریاب
 طبیعی پارسیان

طبیعت با شکوه و زیبای مناطق مختلف 

 گاوبندی در کنار چشمه ها و باغات
 منطقه ای

 طبیعی شرق شهرستان چشمه بوچیر 8

وجود درهای باریک و پراب که حدودا 

های زیبا، اب متر میشود وجود قندیل 52

 سرد و چشم اندازهای طبیعی ...

عبور کردن از تنگهای عمیق پر اب بدون 

داشتن جای استراحت است که باید شناگر 

خوبی باشد ویا از جلیقه یا تیوپ استفاده 

 نمایدتا بتواند ازاین مسیر رد شود

 ملی

 طبیعی دهستان بوچیر،روستای بوچیر آبشار بوچیر 9
 بیاد ماندنی هم در اینآبشار بسیار زیبا و 

 روستا قراردارد
 ملی

12 
غار روستای 

 بوچیر

روستای بوچیر، فاصله از روستا 

 کیلومتر 5تا غار 
 طبیعی

ایان غار آب چک زیادی وجود دارد که 

به آن زیبایی خاص میدهد که تغذیه 

کننده آب استخر طبیعی آن است و لذت 

 ملی
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 ردیف
نام جاذبه یا 

 منبع
 موقعیت جاذبه

گونه شناسي 

 جاذبه
 ویژگي های جاذبه

سطح عملکردی 

 جاذبه

رسیدن به پایان غارشنا کردن در آب سرد 

 باشدآن می

 طبیعی گاوبندی نخلستان ها 11

نخل فولاد، نخل جنگل غربی، نخل 

خلفانی، نخل ملا خنجیها، نخل درواه، 

نخل خاجه، نخل علی قاسم، نخل ملا 

اسحاق، نخل باقر حافظی، زریبه میر، 

 زریبه ملا احمد

 ملی

12 
غار کلتی 

 عالی گنا
   طبیعی روستای بهده بخش مرکزی

13 
طبیعت 

 هشنبسرکوه 
   طبیعی روستای فومستان

   طبیعی گاوبندی طبیعت تمبو 14

.(1397شرکت مهندسی مشاور شهریگ ) -طرح جامع گردشگری استان هرمزگان  

 انیشهرستان پارس  یو فرهنگ یمذهب ،یخیتار یمنابع و جاذبه ها -جدول 

 نام جاذبه یا منبع ردیف
موقعیت 

 جاذبه

گونه 

شناسی 

 جاذبه

 بهویژگی های جاذ

سطح 

عملکردی 

 جاذبه

 کلات سرخ 1

کوه های 

دشتی از 

بخش 

 کوشکنار

 تاریخی
مخروبه ای به نام کلات سرخ وجود دارد که گفته می 

 شود از قلعه های جنگی پیش از ظهور اسلام است
 ـ

2 
 مقبره پرگوده

 

نزدیکی محله 

 احشام
 تاریخی

در نزدیکی محله احشام اتاق کوچکی است که به آن 

کیلومتری قریه گود  2وده می گویند. در مقبره پرگ

 کناران و در بندر زیارت نیز چنین آثاری دیده می شود.

 

 پیر زیارت 3
بندر زیارت 

 محلی
 مذهبی

مشهور است « پیر زیارت»در بندر زیارت محلی به نام 

 که مردم از اطراف برای دعا و زیارت به آن رو می آورند.
 

 قلعه بهده 0
روستای بهده 

 رکزیبخش م
   تاریخی

5 
آسیاب های آبی 

 فاریاب
   تاریخی فاریاب

   تاریخی فومستان آسیاب فومستان 6

7 
بندر صیادی 

 جوادالائمه
 انسان ساخت پارسیان

این بندر از جاذبه های گردشگری شهرستان پارسیان 

می باشد که علاوه بر زیبایی ساحل و لنج ها و 

 تصاد منطقه داردشناورهای صیادی، تاثیر ویژه ای بر اق

 ملی

 (1397شرکت مهندسی مشاور شهریگ ) -طرح جامع گردشگری استان هرمزگان
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 ان،یپارس هژیمنطقه و یبایبه خصوص ساحل ز یگردشگر یهاو وجود جاذبه انیشهرستان پارس یبالا یهاتیبا توجه به قابل

ارزش افزوده  جادیا یبرا یمناسب نهیتواند زمیستاره م 5هتل  جادیمناسب ا یگذاران به محل اقامتهیگردشگران و سرما ازین نیهمچن

 .منطقه فراهم آورد درحوزه  نیگذاران اهیسرما یبرا

 پیشرفت فیزیکي طرح تاکنون -3

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

 .باشدیم یسنجامکان

 طرحاجرای  یبندزمان برنامه عملیاتي و -,

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

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

 سال است.15سال برآورد می گردد و مدت زمان بهره برداری  سهشده، 

 طرح یاجرا یبندزمان: 12جدول 

 عملیات مراحل
مدت زمان 

 اجرا
 ماه 4

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

4 

 ماه

 فــاز اول

 تسطیح -1

 ماه 12

         

          کشی حصار -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 هتل و رستوران و...نصب  -4
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 برنامه مالي پروژه -,

 هانهیهزبرآورد  -1-,

 استهلاک 

 استهلاک : هزینه13جدول 

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

 113،713 %5 2،274،252 ها و محوطهمانساخت

 36،656 %8 458،222 ساتیسأو ت یادار زاتیوسائط نقلیه و تجه

 1120330 جمع

 

 تعمیرات و نگهداری 

 تعمیرات و نگهداری : هزینه14جدول 

 شرح
 سرمایه گذاری کل

 )میلیون ریال(

درصد تعمیر و 

 نگهداری

 ری کلهزینه تعمیر و نگهدا

 )میلیون ریال(

 68،228 %3 2،274،252 ها و محوطهساختمان

 22،912 %5 458،222 ساتیو تآس یادار زاتیوسائط نقلیه و تجه

 ,01013 جمع

 های جاری و عملیاتي طرح: هزینه11جدول 

 شرح
 مجموع کل هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه ثابت  توزیع هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه متغیر 

 متغیر ثابت (الیر ونیلیم)

 824،492 2 122 2 824،492 مواد اولیه

 32،132 5،672 85 15 37،822 یوتیلیتی و انرژی

 36،235 84،281 32 72 122،115 پرسنلی یهانهیهز

 72،912 18،228 82 22 91،138 نگهداری و تعمیر

 2 152،369 2 122 152،369 استهلاک

 6،122 24،478 22 82 32،598 درصد اقلام فوق( 5/2) نشدهینیبشیپ

 32،982 2 122 2 32،982 (فروش درآمد درصد یک) فروش و بازاریابی یهانهیهز

 102320122 2,20,21 - - 04,0,,102 جمع کل

 3،169،286 892،192 - - 4،261،478 معادل یورویي
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 یبرداربهرهدوره ساخت و  يط ياتیثابت و عمل یهانهیهزتحقق درصد : 3نمودار 

 (وروی) یپروژه در دوران ساخت و بهره بردار یها نهیهز: 13جدول 

 0 سال , سال , سال 3 سال 1 سال 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال هزینه شرح

 - - - - - - 3،875،633 2،926،725 2،926،725 ایسرمایه ثابت هایهزینه تحقق

 2،693،893 2،535،429 2،376،965 2،218،522 2،262،236 1،921،572 - - - متغیر جاری هایهزینه تحقق

 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 446،296 446،296 446،296 ثابت جاری های هزینه تحقق

 3،586،285 3،427،621 3،269،157 3،112،692 2،952،228 2،793،764 4،321،729 3،352،821 3،352،821 جمع کل

 ,1سال  ,1 سال 13 سال 11 سال 14 سال 13 سال 12 سال 11 سال 12 سال شرح/ سال

 - - - - - - - - - ایسرمایه ثابت هایهزینه تحقق

 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 2،852،358 متغیر جاری هایهزینه تحقق

 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 892،192 ثابت جاری های هزینه تحقق

 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 جمع کل

 

 طرح یگذارهیسرمابرآورد کل  -2-,

 طرح یگذارهیسرمابرآورد کل : ,1جدول 

 (الیر ونیلیمهزینه ) موضوع ردیف

 3،271،439 گذاری ثابتسرمایه 1

 1،287،489 درصد( 122های عملیاتی )در ظرفیت هزینه 2

 ,4031,002 جمع کل

 130,120131 معادل یورویي
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سال 
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های ثابت درصد تحقق هزینه های جاری و عملیاتیدرصد تحقق هزینه
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 برآورد درآمدها -3-,

 برآورد درآمد طرح در ظرفیت تولید اسمي: ,1جدول 

 عنوان ردیف
 درآمد هر واحد

 (میلیون ریال)
 مقدار واحد

 درآمد کل

 (میلیون ریال)

 722،222 اتاق 132 15 متری( 42اتاق های دو نفره ) 1

 194،422 سوئیت 32 18 متر( 72سوئیت ها ) 2

 1،226،222 پرس )ماهانه( 34222 235 متر مربع( 422رستوران هتل ) 3

 495،222 نفر/ماه 16522 235 متر مربع( 1422سالن استخر، بدنسازی و بیلیارد ) 4

 576،222 نفر/ماه 24222 2 متر مربع( 522تالار هتل ) 5

 288،222 نفر/ماه 12222 2 متر مربع( 322سالن آمفی تئاتر ) 6

 16،562 اهخودرو /م 6922 232 متر مربع( 2822پارکینگ ) 7

 3020,0032 جمع کل

 1204230310,31 معادل یورویي

 
 یبرداربهرهدوره ساخت و  يطرح ط یدرصد درآمدها: 4نمودار 

 (ورویپروژه ) یپروژه در دوران بهره بردار یدرآمدها: 10جدول 

 0 سال , سال , سال 3 سال 1 سال 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال شرح/ سال

 %85 %82 %75 %72 %65 %62 %2 %2 %2 فروش درآمدهای تحقق درصد

 8،843،112 8،322،927 7،822،744 7،282،561 6،762،378 6،242،195 2 2 2 پروژه درآمدهای کل جمع

 ,1سال  ,1 سال 13 سال 11 سال 14 سال 13 سال 12 سال 11 سال 12 سال شرح/ سال

 %92 %92 %92 %92 %92 %92 %92 %92 %92 فروش درآمدهای قتحق درصد

 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 پروژه درآمدهای کل جمع
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 تحلیل نقطه سر به سری -4-,

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

فعالیت  و باید رسدیمدهد در چه ظرفیتی بنگاه به زیان باشد که نشان میدارای اهمیت می جهتنیازااین تحلیل . گرددیمآغاز 

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

به سری = درصد نقطه سر 
هزینه ثابت

هزینههای عملیاتی−درآمدها
 

درصد  12. بدین معنی که بنگاه تا زمانی که با باشدیمدرصد  12 موردنظرطرح  یبرداربهرهدر دوره  متوسط نقطه سر به سری 

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

 های بازدهي پروژهصه شاخصجریان مالي و خلا -1-,
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 )یورو( صورت سود و زیان طرح: 22جدول 

 0 , , 3 1 4 3 2 1 شرح/ سال

 - - - - - - 3،875،633312 2،926،724384 2،926،725 یگذارهیسرما ثابت هزینه

 3،586،285 3،427،621 3،269،157 3،112،692 2،952،228 2،793،764 446،296 446،296 446،296 طرح 1جاری یهانهیهز

 8،843،112 8،322،927 7،822،744 7،282،562 6،762،379 6،242،196 - - - طرح یدرآمدها

 - - - - - - - - - مالیات

 5،257،225 4،895،327 4،533،588 4،171،869 3،812،151 3،448،432 (4،321،729) (3،352،821) (3،352،821) مالی فرایند خالص

 ,1 ,1 13 11 14 13 12 11 12 شرح/ سال

 - - - - - - - - - یگذارهیسرما ثابت هزینه

 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 3،744،552 طرح جاری یهانهیهز

 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 9،363،293 طرح یدرآمدها

 1،123،749 1،123،749 - - - - - - - مالیات

 4،494،995 4،494،995 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 مالی فرایند خالص

 )یورو( پروژه طرح نقدی جریانات: 21جدول 

                                                                                                                                                                                                                                                  

 

 درصد هزینه جاری ثابت در نظر گرفته شده است. 54هزینه جاری در دوران ساخت  -1

 0 , , 3 1 4 3 2 1 الشرح/ س

 5،257،225 4،895،327 4،533،588 4،171،869 3،812،151 3،448،432 -4،321،729 -3،352،821 -3،352،821 یمال ندیخالص فرا

 127،813 122،295 112،776 125،258 97،742 92،221 2 2 2 استهلاک

 5،384،838 5،215،621 4،646،364 4،277،127 3،927،892 3،538،653 -4،321،729 -3،352،821 -3،352،821 آزاد پروژه ینقد انیجر

 15،743،123 12،358،265 5،342،664 696،299 -3،582،828 -7،488،718 -11،227،371 -6،725،642 -3،352،821 یآزاد تجمع ینقد انیجر

 2349- 2315- 231% 1232% 1831% 2231% - - - (IRR)یداخل یبازده نرخ
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 2 6،194،194 - 9،297،993 - 7،474،438- 5،128،613- 3،259،242- 1،537،882- 36،641 1،469،214 (NPV)یارزش فعل خالص

 232 232 232 232 232 538 232 232 232 (PBP)هیبازگشت سرما دوره

 232 232 232 232 232 232 232 832 232 (DPBP) و سود هیبازگشت سرما دوره

 ,1 ,1 13 11 14 13 12 11 12 شرح/ سال

 4،494،995 4،494،995 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 5،618،744 یمال ندیخالص فرا

 1،872،288 135،332 135،332 135،332 135،332 135،332 135،332 135،332 135،332 استهلاک

 6،367،283 4،632،327 5،754،275 5،754،275 5،754،275 5،754،275 5،754،275 5،754،275 5،754،275 آزاد پروژه ینقد انیجر

 67،219،241 62،651،958 56،221،632 52،267،556 44،513،481 38،759،425 33،225،332 27،251،254 21،497،179 یآزاد تجمع ینقد انیجر

 2439% 2637% 2739% 2837% 2934% 2938% 3231% 3233% 3235% (IRR)یداخل یبازده نرخ

 2،766،525 3،865،924 4،797،599 5،587،172 6،256،298 6،823،356 7،323،914 7،631،631 8،213،529 (NPV)یارزش فعل خالص

 232 232 232 232 232 232 232 232 232 (PBP)هیبازگشت سرما دوره

 232 232 232 232 232 232 232 232 232 (DPBP) و سود هیبازگشت سرما دوره
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 پروژه يبازده یهاشاخص: 22جدول 

 واحد ارزش عنوان ردیف

 سال 3 مدت زمان ساخت پروژه 1

 سال 15 مدت زمان بهره برداری از پروژه 2

 یورو 9،689،283 هزینه ثابت سرمایه ای 3

 یورو 12،423،659 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت 4

 یورو 4،261،478 انه در حداکثر ظرفیتهزینه های عملیاتی سال 5

 یورو 6،342،181314 سود عملیاتی در حداکثر ظرفیت 6

 درصد 5/32 (IRR) یداخلنرخ بازدهی  7

 یورو 8،213،529 درصد 18با نرخ تنزیل ( NPV) ارزش خالص فعلی 8

 سال 8/5 (PBP) دوره بازگشت سرمایه 9

 لسا 8 (DPBP) دوره بازگشت سود و سرمایه 12

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

 درصد 12 درصد نقطه سربه سر 12

 

 انجام آنالیز حساسیت پروژه -3-,

 هاآنالیز حساسیت تغیییرات در نرخ بازدهي داخلي طرح به تغییر در درآمدها و هزینه: 23جدول 

 

 
 هاتغییر در هزینه

22-% 11-% 12-% 1-% 2% 1% 12% 11% 22% 

ای
ده

آم
در

در 
یر 

تغی
 

22-% 32% 28% 26% 24% 22% 22% 18% 16% 14% 

15-% 33% 32% 28% 26% 24% 22% 22% 19% 17% 

12-% 35% 33% 32% 28% 26% 24% 23% 21% 19% 

5-% 37% 35% 33% 32% 28% 27% 25% 23% 21% 

2% 42% 37% 35% 33% 32% 29% 27% 25% 23% 

5% 42% 39% 37% 35% 32% 32% 29% 27% 25% 

12% 44% 41% 39% 36% 34% 32% 32% 29% 27% 

15% 46% 43% 41% 38% 36% 34% 32% 32% 29% 

22% 48% 45% 42% 42% 38% 36% 34% 32% 32% 
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 ها نهیدر درآمدها و هز راتییطرح به تغ يدر نرخ بازده داخل راتییتغ تیحساس زیآنال: 1نمودار 

 نهایي از پروژه یبرداربهرهو تدوین مدل  وکارکسبانتخاب مدل بهینه  -0

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

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

گردد. مهم ترین رویکرد برای سرمایه گذاران ارزش کسب شده بیشتر در مقابل منافع گذار 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 92های پایانی با ظرفیت درصد شروع شده و در سال 62دهد. در سال اول با پروژه را انجام می

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

 ها انجام خواهد شد. وشر

 ها و مزایای طرحها0 ویژگيمشوق -12

 باشد: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 

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

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

 ؛، تجهیزات و کالا به منطقهآلاتنیماش ورود عوارض کلیه و بازگانی سود گمرکی، حقوق از معافیت 
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 ؛زودهافارزش محاسبه اساس بر دارند خارجی اولیه مواد منشأ که تولیدی محصولات صادرات رایب گمرکی معافیت 

 داخلی؛ اولیه مواد منشأ به توجه با کشور داخل به منطقه تولیدی محصولات ورود مجاز سهم درصد 122 معافیت 

 ؛درون منطقه یقراردادهادر 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  یگذارهیسرما یهاپروژه و هاطرح به اراضی واگذاری و اختصاص 

 ؛دستنییپا/ میانی /  بالادست یهاطرح مبنای بر مورد حسب پرداخت

 اردو ویژه منطقه به اصلی سرزمین داخل از که تجهیزاتی و آلاتنیماش مورد در فزودهاارزش بر مالیات از معافیت 

 ؛شوندیم

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

 ؛ویژه اقتصادی کشوررگونه محدودیت در ترانزیت کالا از منطقه به سایر مناطق آزاد و ه اعمال عدم 

 ویژه؛ منطقه در خدمات عمومی امکانات وجود 

 ویژه؛ منطقه در اجتماعی نیتأم و اشتغال خاص مقررات وجود 

  نطقه برای به م ازیموردنو مواد اولیه  یاهیسرماقطعات یدکی، وسایل نقلیه  ،آلاتنیماشایجاد تسهیلات ویژه شامل ورود

 ت حقوق گمرکی به منطقه؛تولید یا تکمیل قطعات بدون پرداخ

  برای اتباع داخلی و خارجی؛ یگذارهیسرماآزادی مشارکت و 

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

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

  تشریفات گمرکی؛ گونهچیهامکان صادرات، ترانزیت، ترانشیپ و صدور مجدد کالا بدون 

 ( به خارج بدون سپردن تعهد ارزی؛افزودهارزش جزبهامکان صدور محصولات تولیدی ) 

  ها.خارجی و سود حاصل از آن یهاهیسرمابرای  یقانونتضامین 
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 های پروژهتحلیل ریسک -11

 توانندیم است. این اهداف رگذاریتأثبر یکی از اهداف پروژه  لاست که در صورت اتفاق، حداق یرقطعیغایط ریسک واقعه یا شر

ت عمر هم به عل پروژه حاضر .هاستپروژهریسک عدم قطعیت در  منشأبرنامه زمانی، هزینه و کیفیت باشد.  ،شامل محدوده کار

 .باشندیمشدت و ضعف متفاوت  که دارای باشدیمطولانی دارای بعضی از انواع ریسک 

متداول  یهاکیتکنزارها و بوجود دارد. ا هاآنو مستندسازی  هاپروژهبر  رگذاریتأث یهاسکیرابزارهای گوناگونی برای تعیین 

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

بوده و  ینیبشیپگروهی در  یهاقضاوتروش  نیترشدهشناختهات این پروژه از تکنیک دلفی استفاده شده است. دلفی مخاطر

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

ه و مالی، نرخ بهر نیتأمو اقتصادی ) یگذارهیسرما یهاسکیر، ، ریسک بازار و فروش محصول پروژهیبرداربهره 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 

 

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

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

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

 احتمال ریسک تریس احتمال و اثر ریسکما

2372 2336 2318 2329 2325 239 

2356 2328 2314 2327 2324 237 

2342 2322 231 2325 2323 235 

2324 2312 2326 2323 2322 233 

2328 2324 2322 2321 2321 231 

 اثر ریسک 2325 231 232 234 238

 از یک )برای خیلی کم( تا پنج )برای خیلی زیاد( هاسکیر یبنددرجه. شودیماهداف پروژه ارزیابی احتمال وقوع و اثر آن بر  بر اساسهر ریسک 

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

 خیلی زیاد 132تا  235= زیاد؛ از  235تا  233= متوسط؛ از  233تا  231= کم؛ از 231تا  2325= خیلی کم؛ از 2325 از صفر تا

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

 کم( 231) یبرداربهره یهاسکیر کم( یلیخ 2323) طراحی و احداث یهاسکیر 

 ( کم 2322ریسک بازار و فروش محصول پروژه) 

 متوسط( 232مالی، نرخ بهره و تبدیل ارز( ) نیمتأو اقتصادی ) یگذارهیسرما یهاسکیر 

  متوسط( 232)( ستیزطیمحقراردادی و حقوقی، قوانین و مقررات و  یهاسکیر)از قبیل  هاسکیرسایر 
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ضعیف فنی، پیچیدگی پروژه، عدم هماهنگی، عدم مشکلات دسترسی و تداخل شبکه(، زمینه طراحی )نقص طراحی، مشخصات 

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.

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

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  

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

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

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

 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 

مالی و... می  ایش هزینه تامینمربوط به تسهیلات و وثائق، تغییر نرخ ارز و بهره و نوسان آن ها، عدم وجود یا کفایت منابع مالی، افز

 باشد.

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

ارتی، اخذ ن نظدر محدوده، تاخیر، نیاز به مذاکره و...(، ریسک های قوانین و مقررات )مانند تغییر استاندارد و قوانین، ضعف قوانی

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 
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دارد.  ازیکامل سالانه ن تیدر ظرف یاتیعمل هاینهیهز وروی 4،261،478 ثابت و گذاریهیماسر وروی 9،689،283پروژه به  نیا

درصد و دوره  5/32طرح  هیبرآورد شده است. نرخ بازگشت سرما وروی 12،423،659کامل  تیسالانه طرح در ظرف یدرآمدها

بوده و از نظر  وروی 8،213،529درصد  18 لیزطرح با نرخ تن یعلاوه خالص ارزش فعل بهباشد. یسال م 8/5 هیبازگشت سرما

 .باشدیم گذاریهیسرما یبرا یمناسب تیجذاب یدارا 2هم با  (B/C) نهینسبت درآمد به هز یسودآور هایشاخص


