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 چکیده طرح  -1

 خلاصه مشخصات پروژه

 معرفي پروژه

 یپلاژ ساحل عنوان پروژه: .1

 گردشگریزیر بخش:                                                         خدمات بخش: .2

 یپلاژ ساحلتولیدات / خدمات:  .3

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

 یپلاژ ساحلمشخصات پروژه:  .5

 هزار نفر در سال 240: ظرفیت سالانه .6

 

 وضعیت پروژه

 سال 2دوره 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  ها و تجهیزات مانند فروشنده/ سازنده مشخصلیست دانش فنی و دستگاه  -

 ■خیر □بلی  ها، تجهیزات و دانش فنیمنعقدشده برای خرید دستگاه قرارداد  -
 

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

 

 اقتصادی یهاشاخصمفروضات و 

 واحد ارزش عنوان  ردیف 

 سال  2 مدت زمان ساخت پروژه  1

 سال  15 از پروژه  یبرداربهره مدت زمان  2

 یورو 5,651,273 یاه یسرماهزینه ثابت  3

 یورو 1,506,625 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  4

 یورو 865,445 عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  یهانه یهز 5

 یورو 641,180 سود عملیاتی در حداکثر ظرفیت 6

 درصد  3/28 ( IRR)  ی داخلنرخ بازدهی  7

 یورو 7,211,739 درصد  18با نرخ تنزیل  (NPV) ی فعلارزش خالص  8

 سال  4/7 (PBP) هیسرمادوره بازگشت  9

 سال  11 (DPBP) هیسرمادوره بازگشت سود و  10

 -  76/2 (B/C هزینه  به درآمد نسبت) سودآوری  شاخص 11

 درصد  43 سرسربه درصد نقطه  12

Economic Assumptions and Indicators 

Row Title Value 

Exchange rate (USD / EUR) 0.317 

1 Project construction time 2 Year 

2 Operation time 15 Year 

3 Fixed capital cost 5,651,273 Euro 

4 Annual operating income at maximum capacity 1,506,625 Euro 

5 Annual operating costs at maximum capacity 865,445 Euro 

6 Operating profit at maximum capacity 641,180 Euro 

7 (IRR)Internal rate of return 28.3 Percentage 

8 (NPV)Net present value 7,211,739 Euro 

9 (PBP)Return of capital 7.4 Year 

10 Percent break point 43 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 یجخل های گرمآن  به طول  نواری    900در 

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

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

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

های داخلی و  ان از آبراهآهن کشور متصل بوده و همزمهای همجوار، به شبکه سراسری راهای 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 

و  جزیره بزرگ   14 باشد. وجودمی  ونقل حملهای 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،  

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

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

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

پالایشگاه نفت و گاز وسیمان،  بزرگ  و   318محیط زیست، وجود    هشدحفاظتمنطقه    13، وجود  ...های  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 

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

ای  اقتصادی انرژی بر پارسیان علاوه بر نقش پیشرو توسعهدارد. منطقه ویژه  

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 تیسا یدر زون گردشگر

 

 

 ( استان در  شهرستان ) نقشه موقعيت 
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 : دهدیمنشان  گردشگری( را در زون 2 )شماره پلاژ ساحلی پیشنهادی  مکاندر شکل زیر 

 

 ها دسترسي به زیرساخت -4-2

 محل تأمین زیرساخت  پروژهفاصله تا محل  از یموردنزیرساخت  ردیف 

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

 سازمان منطقه ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیان در محل پروژه برق 2

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

 ویژه اقتصادی انرژی بر پارسیانسازمان منطقه  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
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 مشخصات فني طرح  -3

 عرفي طرح و خدمات م -1-3

کنار ساحل    یاقامت  ای  یح یتفر  ای  ی رفاه  ساتیشامل مجموعة تأس  یپلاژ ساحل

و  یسرگرم ،ییرایپذ ح،یتفر ،ی اقامت دهنده انواع خدمات مجموعه ارائه ن یاست. ا

 .دباشیورزش م

 

 نیازهای طرح -2-3

 نیازهای مورد فضا و زیرساخت -1-2-3

 هاها و هزینه احداث ساختمانمشخصات کاربری: 1جدول 

 سازی و حصارکشي تسطیح، آماده هزینه : 2جدول 

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

 )میلیون ریال(

 129,500 3.5 37,000 مترمکعب  ساحل و پس کرانه یسازآماده و  تسطیح 1

 30,000 25 1,200 متر طول حصارکشی  2

 146,250 7.5 19,500 مترمربع  و مشاعات ی دسترس یها ابانیاحداث خ 3

 305,750 جمع کل

 

 

 نام فضا )کاربری(  ردیف 
 مساحت 

 ( مترمربع)

 هزینه هر مترمربع 

 )میلیون ریال(

 هزینه کل

 )میلیون ریال(

 60,000 30 2,000 ساحل مخصوص آقایان 1

 60,000 30 2,000 ساحل مخصوص بانوان  2

 180,000 60 3,000 فضاهای اقامتی  3

 96,000 80 1,200 ساختمان مدیریتی و اداری و سرویس بهداشتی  4

 127,500 85 1,500 رستوران و کافی شاپ 5

 68,000 85 800 غرفه های تجاری )سوپرمارکت، صنایع دستی و...(  6

 80,000 40 2,000 فضاهای بازی و ورزشی کودکان  7

 200,000 40 5,000 زمین های فوتبال و والیبال ساحلی 8

 292,500 15 19,500 پارکینگ و فضاهای عمومی  9

 1,164,000 465 37,000 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 

 74,000 2 37,000 هزینه خرید عرصه پروژه 1

 74,000 - 37,000 جمع کل

 تولیدهای پیش از هزینه : 4جدول 

 (میلیون ریالهزینه کل ) شرح  ردیف 

 58,200 یط یمح ستیز و انجام مطالعات طراحی، معماری  1

 34,920 مشاوره و نظارت بر اجرا  2

 2,800 دانش فنی 3

 95,920 جمـع 

 

 آلات نیماشتجهیزات و  -2-2-3

 آلاتنیماشهای تجهیزات و هزینه : 5جدول 

 تجهیزات نوع  ردیف 
 قیمت واحد

 (میلیون ریال)
 تعداد 

 کل هزینه

 (میلیون ریال)

 50,000 1 50,000 ییایدر حاتیو تفر یباز زاتیتجه 1

 20,000 5 4,000 تجهیزات حمل و نقل  2

 70,000 جمـع 

 

 گذاری ثابت برآورد سرمایه -3-2-3

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

 (میلیون ریالمبلغ کل ) شرح هزینه ردیف 

 1,164,000 ساختمان 1

 305,750 حصارکشی  و  سازیمحوطه  هزینه 2

 70,000 پروژه تجهیز هزینه 3

 95,920 برداریبهره از قبل هزینه 4

 81,784 نشدهی نیبشیپ هایهزینه  5

 74,000 هزینه خرید زمین 

 1,791,454 جمع کل

 5,651,273 معادل یورویي 
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 مواد اولیه و قطعات واسطه  -4-2-3

در محدوده منطقه وجود    ن ی تأم  تیکه قابل  باشدی و... م  یباز  ی لوازم مصرف  ،یآموزش  ،یبهداشت   ،ییشامل: مواد غذا  هی مواد اول

 .دارد

 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 عامل مدیر

 1,800 150,000 1 مدیر اداری و مالی

 5,760 120,000 4 کارمند اداری و مالی 

 7,200 100,000 6 تدارکات و فروش کارمند 

 1,920 80,000 2 منشی 

 14,400 80,000 15 مسئول قایق

 11,340 63,000 15 مربی

 3,024 63,000 4 خدمات 

 1,512 63,000 2 نگهبان

 86,965 %(  70) یدیرتولیمجموع با احتساب سربار پرسنل غ

 86,965 - 50 مجموع

 

 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 
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 یفکر  یهاتیاز انواع مالک  یو صنعت  یتجارت  تی معروف به مالک  ی و اسرار تجار   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

رود که های گردشگری داخلی و خارجی به شمار میانگیزترین صنعتهیجانترین و  گردشگری دریایی امروزه یکی از جذاب

گردشگری دریایی یکی از صنایع دریایی روبه رشد در جهان است که در    .کشورهای بسیاری به دنبال توسعه و بهبود آن هستند

های آبی، غواصی و سایر سرگرمیها و تفریحات  تورهای دریایی، ورزش .شودبسیاری از کشورهای جهان به آن توجه بسیار می

گیرند. هرساله تعداد گردشگران دریایی همچون مسافران کروز مرتبط با ساحل و فراساحل همگی در گردشگری دریایی قرار می

های آبی، دریایی  ترین ظرفیترو به افزایش است و کشورهای بسیاری چه کوچک و چه بزرگ در تلاش هستند حتی از کوچک

 800ایران نیز با دارا بودن پنج هزار و    .دهند  افزایش   را  خود  درآمد  مسافران،  جذب  با  تا بیشترین استفاده را ببرندو ساحلی خود  

شود. برای استفاده از صنعت  گیرد، یک کشور دریایی محسوب میکیلومتر طول نوار ساحلی که هفت استان کشور را در برمی

های تفریحی، های تفریحی، ساخت اسکلهها و امکانات مانند ساخت شناورها و قایقزیرساختگردشگری دریایی، فراهم کردن  

 .های تفریحی در اولویت قرار داردهای دریایی و زیردریاییپارک

  اقتصاد   در   کوچکی   سهم   صنعت  این  متنوع،   رقابتی  مزایای  وجود  رغم   به  و  شود می  محسوب  نوپا  صنعتی   ایران   در   گردشگری،

 و  هادریا  میان  این   در.  دهد  قرار  گذاران سرمایه  و  کشور  اختیار  در  را  بسیاری  ناب  هایفرصت  تواندمی  بنابراین،  راست؛دا  ایران

  اهداف  از  بزرگی  بخش   توانندمی  و  دارند  زاییاشتغال  و  اقتصادی  مختلف  آثار  و  گردشگر  جذب  در   ایالعادهفوق  پتانسیل  سواحل،

 و   بومی  ساکنان  نیازهای  تأمین   اشتغال،  ایجاد  زایی،درآمد  ارزآوری،  ایجاد  بر  علاوه  که  طوری  به.  سازند  محقق  را  کشور  اقتصادی 

 . بخشند قوام نیز ساحلی شهرهای   جمعیتی  بافت ثبات  و حفظ به دیگر، اقتصادی مزایای از  بسیاری



    

10 

 

گردشگری به خصوص ساحل زیبای منطقه ویژه پارسیان، با توجه به قابلیت های بالای شهرستان پارسیان و وجود جاذبه های  

عدم وجود پلاژ ساحلی مناسب در شهرستان پارسیان و همچنین نیاز کارکنان مجموعه های صنعتی و خدماتی، گردشگران و اهالی  

صادی پارسیان وجود بومی منطقه به محل تفریحی مناسب ساحلی، امکان و زمینه مناسبی برای ایجاد پلاژ ساحلی در منطقه ویژه اقت

 دارد.

 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

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

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

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

 طرح  یاجرا یبند زمان: 8جدول 

 عملیات  مراحل
مدت زمان 

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

 فاز اول 

 کرانه پس و  ساحل  سازی آماده و  تسطیح

 ماه 8

      

       حصارکشی 

       مشاعات و  دسترسی  های خیابان احداث

 فاز دوم

 تفریحی  بندرگاه های زیرساخت

 ماه 16

      

       و...(  منظر معماری جانبی، تأسیسات پارکینگ،) پسابندر

       ها قایق به دهی  سرویس و  گیری سوخت اسکله

 فاز سوم

 اداری  و  مدیریتی  ساختمان

 ماه 8

      

       تأسیسات  و  کارگاه

       نگهبانی 

       تجهیز
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 مالي پروژه برنامه  -8

 ها نهی هزبرآورد  -1-8

 استهلاک ❖

 استهلاک  : هزینه 9جدول 

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

 73,488 %5 1,469,750 ها و محوطه ساختمان

 4,900 %7 70,000 ساتیسأو ت یادار زاتیوسائط نقلیه و تجه

 78,388 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(

 14,698 %1 1,469,750 ها و محوطه ساختمان

 1,400 %2 70,000 ساتیسأو ت یادار زاتیوسائط نقلیه و تجه

 16,098 جمع 

 های جاری و عملیاتي طرح : هزینه 11جدول 

 شرح 
 مجموع کل هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه ثابت   توزیع هزینه

 (الیر ونیلیم)

هزینه متغیر 

 متغیر ثابت  (الیر ونیلیم)

 60,265 0 100 0 60,265 ی مصرف  زاتیبندر و تجه یبهره بردار یها  نهیهز

 18,088 3,192 85 15 21,280 یوتیلیتی و  انرژی

 26,090 60,876 30 70 86,965 پرسنلی  یهانه یهز

 12,878 3,220 80 20 16,098 نگهداری  و  تعمیر

 0 78,388 0 100 78,388 استهلاک 

 1,315 5,260 20 80 6,575 درصد اقلام فوق(  5/2) نشدهی نیبشیپ

 4,776 0 100 0 4,776 (فروش درآمد درصد یک) فروش و   بازاریابی  یهانه یهز

 123,412 150,935 - - 274,346 جمع کل

 389,311 476,134 -  -  865,445 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

 -  -  -  -  -  -  -  3,390,764 2,260,509 ای سرمایه  ثابت هایهزینه تحقق

 350,380 330,914 311,449 291,983 272,518 253,052 233,586 -  -  متغیر  جاری هایهزینه تحقق

 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 238,067 238,067 ثابت  جاری های هزینه تحقق

 826,514 807,048 787,583 768,117 748,652 729,186 709,721 3,628,831 2,498,576 جمع کل

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

 

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

 350,380 350,380 350,380 350,380 350,380 350,380 350,380 350,380 متغیر  جاری هایهزینه تحقق

 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 476,134 ثابت  جاری های هزینه تحقق

 826,514 826,514 826,514 826,514 826,514 826,514 826,514 826,514 جمع کل

 

 طرح  یگذارهی سرمابرآورد کل  -2-8

 طرح  یگذار ه یسرمابرآورد کل  : 13جدول 

 (الیر ونیلیمهزینه ) موضوع ردیف 

 1,791,454 گذاری ثابت سرمایه 1

 274,346 درصد(  100های عملیاتی )در ظرفیت هزینه  2

 2,065,800 جمع کل

 6,516,718 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)

 57,600 144,000 نفر/سالانه 0.4 ساحل مخصوص آقایان 1

 57,600 144,000 نفر/سالانه 0.4 ساحل مخصوص بانوان  2

 108,000 36,000 نفر /سالانه 3 فضاهای اقامتی  3

 18,000 12 اجاره / ماهانه 1,500 رستوران و کافی شاپ 4

 36,000 12 عدد / سال  3,000 غرفه های تجاری )سوپرمارکت، صنایع دستی و...(  5

 180,000 360,000 نفر/سالانه 0.5 فضاهای بازی و ورزشی کودکان  6

 19,200 1,600 نفر/سالانه 12 زمین های فوتبال و والیبال ساحلی 7

 1,200 360,000 خودرو/سالانه 0.2 پارکینگ و فضاهای عمومی   8

 477,600 جمع کل

 1,506,625 معادل یورویي 

 
 ی بردار بهره دوره ساخت و  يطرح ط یدرصد درآمدها: 2نمودار 

 ( 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

 %90 %85 %80 %75 %70 %65 %60 %0 %0 فروش  درآمدهای تحقق درصد

 1355962 1280631 1205300 1129968 1054637 979305 903974 0 0 پروژه درآمدهای کل جمع

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

 %90 %90 %90 %90 %90 %90 %90 %90 فروش  درآمدهای تحقق درصد 

 1355962 1355962 1355962 1355962 1355962 1355962 1355962 1355962 پروژه درآمدهای کل جمع
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 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    43. بدین معنی که بنگاه تا زمانی که با  باشدیمدرصد    43  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

 - - - - - - - 4,068,916.47 2,260,509 ی گذارهیسرما ثابت هزینه

 1,982,703 1,661,860 1,406,115 1,202,682 1,041,227 913,408 812,499 238,067 238,067 طرح  1جاری ی هانهیهز

 5,830,389 4,588,732 3,599,006 2,811,723 2,186,896 979,306 903,975 - - طرح  یدرآمدها

 - - - - - - - - - مالیات

 3,847,686 2,926,873 2,192,891 1,609,042 1,145,669 65,898 91,476 ( 4,306,984) ( 2,498,576) مالی  فرایند خالص

 17 16 15 14 13 12 11 10 شرح/ سال

 

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

 6,954,104 5,874,442 4,974,724 4,224,959 3,600,155 3,079,485 2,645,593 2,284,017 طرح  جاری ی هانهیهز

 25,069,606 20,891,338 17,409,448 14,507,874 12,089,895 10,074,912 8,395,760 6,996,467 طرح  یدرآمدها

 3,623,100 3,003,379 - - - - - - مالیات

 14,492,402 12,013,517 12,434,724 10,282,915 8,489,740 6,995,427 5,750,167 4,712,450 مالی  فرایند خالص

 )یورو(  پروژه طرح نقدی  جریانات: 17جدول 

  

 

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

 9 8 7 6 5 4 3 2 1 شرح/ سال

 3,847,686 2,926,873 2,192,891 1,609,042 1,145,669 65,898 91,476 - 4,306,984 - 2,498,576 ی مال ندیخالص فرا

 70,549 66,629 62,710 146,290 54,871 50,952 47,033 0 0 استهلاک 

 3,918,235 2,993,502 2,255,601 1,755,331 1,200,540 116,850 138,509 - 4,306,984 - 2,498,576 آزاد پروژه  ینقد انیجر

 5,573,008 1,654,773 - 1,338,729 - 3,594,330 - 5,349,661 - 6,550,202 - 6,667,051 - 6,805,560 - 2,498,576 ی آزاد تجمع ینقد انیجر

 % 39.0% - 17.8% - 4.8% - 4.4 % 11.0 - - - - (IRR)ی داخل یبازده نرخ
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 - 0 6,148,562 - 6,049,088 - 6,513,724 - 5,358,744 - 4,591,472 - 3,755,927 - 2,816,191 - 1,773,791 (NPV)ی ارزش فعل خالص

 0 0 0 0 0 0 0 7.4 0 (PBP)هیبازگشت سرما دوره 

 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (DPBP) و سود هیبازگشت سرما دوره 

 17 16 15 14 13 12 11 10 شرح/ سال

 

 14,492,402 12,013,517 12,434,724 10,282,915 8,489,740 6,995,427 5,750,167 4,712,450 ی مال ندیخالص فرا

 70,549 70,549 70,549 70,549 70,549 70,549 70,549 70,549 استهلاک 

 14,562,950 12,084,066 12,505,273 10,353,463 8,560,289 7,065,976 5,820,716 4,782,999 آزاد پروژه  ینقد انیجر

 81,308,740 66,745,790 54,661,724 42,156,451 31,802,988 23,242,699 16,176,723 10,356,007 ی آزاد تجمع ینقد انیجر

 % 15.7 % 19.2 % 21.8 % 23.9 % 25.5 % 26.8 % 27.6 % 28.3 (IRR)ی داخل یبازده نرخ

 695,435 - 416,697 1,560,813 2,735,452 3,939,432 5,171,814 6,181,027 7,211,739 (NPV)ی ارزش فعل خالص

 0 0 0 0 0 0 0 0 (PBP)هیبازگشت سرما دوره 

 0.0 10.6 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  2 مدت زمان ساخت پروژه  1

 سال  15 زمان بهره برداری از پروژهمدت  2

 یورو 5,651,273 هزینه ثابت سرمایه ای  3

 یورو 1,506,625 درآمدهای عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  4

 یورو 865,445 هزینه های عملیاتی سالانه در حداکثر ظرفیت  5

 یورو 641,180 سود عملیاتی در حداکثر ظرفیت 6

 درصد  3/28 ( IRR) ی داخلنرخ بازدهی  7

 یورو 7,211,739 درصد  18با نرخ تنزیل ( NPV) ارزش خالص فعلی  8

 سال  4/7 ( PBP) دوره بازگشت سرمایه 9

 سال  11 (DPBP) دوره بازگشت سود و سرمایه 10

 نسبت 76/2 ( B/C هزینه  به درآمد نسبت) سودآوری  شاخص 11

 درصد  43 درصد نقطه سربه سر  12

 

 آنالیز حساسیت پروژهانجام  -6-8

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

 

 
 هاتغییر در هزینه 

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

ی 
دها

آم
در

در 
یر 

تغی
 

20- % 28.3 % 26.8 % 25.4 % 24.0 % 22.7 % 21.5 % 20.3 % 19.1 % 18.0 % 

15- % 29.8 % 28.3 % 26.9 % 25.5 % 24.2 % 23.0 % 21.8 % 20.7 % 19.6 % 

10- % 31.3 % 29.7 % 28.3 % 27.0 % 25.7 % 24.5 % 23.3 % 22.2 % 21.1 % 

5- % 32.7 % 31.1 % 29.7 % 28.3 % 27.0 % 25.8 % 24.6 % 23.5 % 22.5 % 

0% 34.0 % 32.4 % 31.0 % 29.6 % 28.3 % 27.1 % 25.9 % 24.8 % 23.7 % 

5% 35.3 % 33.7 % 32.2 % 30.8 % 29.5 % 28.3 % 27.1 % 26.0 % 25.0 % 

10% 36.5 % 34.9 % 33.4 % 32.0 % 30.7 % 29.5 % 28.3 % 27.2 % 26.1 % 

15% 37.7 % 36.0 % 34.6 % 33.2 % 31.8 % 30.6 % 29.4 % 28.3 % 27.2 % 

20% 38.8 % 37.2 % 35.7 % 34.3 % 32.9 % 31.7 % 30.5 % 29.4 % 28.3 % 
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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

ویژه پارسیان و جذب سرمایه گذار در  ها توسط سازمان مسئول منطقه 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

افع گردد. مهم ترین رویکرد برای سرمایه گذاران ارزش کسب شده بیشتر در مقابل من گذار انجام میگذاری توسط سرمایهسرمایه

سال بهره برداری از  15سال هزینه ساخت بوده و  2صرف شده می باشد. مدل مالی طرح به گونه ای طراحی شده که طرح دارای 

شود. تأمین مالی  درصد انجام می  90های پایانی با ظرفیت  درصد شروع شده و در سال  60دهد.  در سال اول با  پروژه را انجام می

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

 ها انجام خواهد شد. روش

 ها و مزایای طرح ها، ویژگي مشوق -10

 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 •

  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 هاآنازی و مستندس 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 یپگروهی 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 

 

می باشد. با توجه به مشخصات فنی، توپوگرافی منطقه، اقلیم، جنس خاک و ابعاد    "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  

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

 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   0.1= کم؛ از 0.1تا   0.05= خیلی کم؛ از 0.05 از صفر تا

 تکنیک دلفی حاصل شد:  یهانامهپرسشای این پروژه نتایج زیر از استخراج بر

 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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مشکلات دسترسی و تداخل شبکه(، زمینه طراحی )نقص طراحی، مشخصات ضعیف فنی، پیچیدگی پروژه، عدم هماهنگی، عدم 

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

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

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

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

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

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

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

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

 بودن این ریسک دلالت دارد. "کم "

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

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

 می باشد.

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

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

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"می باشند که در سطح   و...(

 نهایي ارزیابي مالي و اقتصادی پروژه  یبند جمع  -12

به    ن یا و  گذاریهیسرما  وروی  5,651,273پروژه  ظرف  یات ی عمل  هاینهیهز  وروی  865,445  ثابت  ن  تی در  سالانه  دارد.    ازی کامل 

درصد و دوره   3/28طرح    هیبرآورد شده است. نرخ بازگشت سرما  وروی  1,506,625کامل    تیسالانه طرح در ظرف   یدرآمدها

با نرخ تنز  یعلاوه خالص ارزش فعل   بهباشد.  یسال م  4/7  هیبازگشت سرما بوده و از نظر   وروی  7,211,739درصد    18  لیطرح 

 .باشدیم گذاریهیسرما یبرا ی مناسب  تیجذاب یدارا 76/2هم با  (B/C) نه ینسبت درآمد به هز یسودآور هایشاخص


