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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 بنام خدا 
 فهرست مطلب

38T38) 1شماره  وست ی(پT ...................................................................................................................................... ۱ 
38T۱ -38T 38T38طرح  تیموقعT .................................................................................................................................. ٤ 
38T1 -1 -38T 38T38استانT ........................................................................................................................................ ٤ 
38T1 -2 -38T 38T38شهرستانT ................................................................................................................................... ٤ 
38T۲ -38T 38T38پروژه  تیموقعT ................................................................................................................................. ٥ 
38T2 -1 -38T 38T38هارساختی به ز یدسترسT ................................................................................................................. ٥ 
38T۳ -38T 38T38طرح  یمشخصات فنT .......................................................................................................................... ٦ 

38T3 -1 -38T 38T38پروژه  یمعرفT ............................................................................................................................... ٦ 
38T3 -2 -38T 38T38طرح يازهاینT .............................................................................................................................. ۷ 
38T3 -2 -1 -38T 38T38ازیمورد ن يهارساختی فضا و زT..................................................................................................... ۷ 
38T3 -2 -2 -38T 38T38آلات نیو ماش زاتیتجهT .............................................................................................................. ۸ 
38T3 -2 -3 -38T 38T38ه یمواد اولT ............................................................................................................................... ۹ 
38T3 -2 -4 -38T 38T38یو منابع انسان تی ری مدT .............................................................................................................. ۹ 

38T٤ -38T 38T38یقانون يو مجوزها تیمالکT ............................................................................................................... ۱۰ 
38T4 -1 -38T 38T38ن یزم تیمالکT ............................................................................................................................ ۱۰ 

38T4 -2 -38T 38T38ازها یو امت ي معنو تیمالکT .............................................................................................................. ۱۰ 
38T4 -3 -38T 38T38یقانون يمجوزهاT ........................................................................................................................ ۱۰ 
38T٥ -38T 38T38بازار و رقابت  یبررسT ....................................................................................................................... ۱۱ 
38T5 -1 -38T 38T38بازار هدف  یمعرفT ....................................................................................................................... ۱۱ 
38T٦ -38T 38T38طرح تاکنون یکی زیف شرفتیپT ............................................................................................................. ۱۲ 
38T۷ -38T 38T38طرح ياجرا يبندو زمان  یاتیبرنامه عملT ................................................................................................. ۱۲ 
38T۸ -38T 38T38پروژه  یبرنامه مالT ............................................................................................................................ ۱۳ 
38T8 -1 -38T 38T38ها نهی برآورد هزT .......................................................................................................................... ۱۳ 
38T8 -2 -38T 38T  38درآمدها برآوردT .......................................................................................................................... ۱٤ 
38T8 -3 -38T 38T 38پروژه  يبردارمدت زمان بهرهT.......................................................................................................... ۱٥ 
38T8 -4 -38T 38T38ي نقطه سر به سر  لیتحلT ............................................................................................................... ۱٥ 
38T8 -5 -38T 38T38ده ی فا – نهی هز لیتحلT ................................................................................................................... ۱٦ 
38T8 -6 -38T 38T38پروژه  تیحساس زیانجام آنالT ........................................................................................................... ۱٦ 
38T8 -7 -38T 38T 38يبندجمعT ................................................................................................................................ ۱۸ 
38T8 -8 -38T 38T38پروژه  ينرخ ارز در دوره اجرا راتییبرآورد تغT ..................................................................................... ۱۹ 
38T۹ -38T 38T38نیو تضام تأمین روش  ،ياهی سرما يازهاینT .............................................................................................. ۱۹ 
38T9 -1 -38T 38T38ازیموردن يارز هی سرماT .................................................................................................................. ۱۹ 
38T9 -2 -38T 38T 38ازیمورد ن هی سرما تأمین نحوه مشارکت وT ............................................................................................ ۱۹ 
38T9 -3 -38T 38T38هی زمان بازگشت سرماT .................................................................................................................. ۲۰ 
38T۱۰ -38T 38T 38طرح  يای و مزا هایژگی ها، ومشوقT ....................................................................................................... ۲۱ 

38T38) 2شماره   وست ی(پT ................................................................................................................................... ۲۲ 
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 فهرست جداول و اشکال 
38TU) طرح  ي) :  مختصات محل اجرا 1جدولU38T ............................................................................................... ٥ 
38TU) هارساخت ی به ز ی) : دسترس2جدولU38T .................................................................................................... ٥ 
38TU) شهرك يمحوطه ساز اتی(عمل يها رساخت ی ) : مشخصات ز3جدول (U38T ................................................................ ٦ 
38TU) شهرك یساختمان اتی(عمل يها رساخت ی ) : مشخصات ز4جدول (U38T .................................................................... ٦ 
38TU) مشخصات خدمات قابل ارائه 4جدول : (U38T ............................................................................................... ٦ 
38TU) سازي و ساختمانگذاري طرح در زمین، محوطه ) : سرمایه 5جدولU38T .................................................................... ۷ 
38TU) ازیمورد ن یزات اصلیآلات و تجهن ی) : ماش6جدولU38T .................................................................................... ۸ 
38TU) یجانب  زاتیو تجه آلات ن ی) : ماش7جدولU38T .............................................................................................. ۹ 
38TU) یت و منابع انسانی ری ) : مد8جدولU38T ..................................................................................................... ۹ 
38TU) طرح ي اجرا يبندجدول زمان ) : 9جدولU38T ............................................................................................. ۱۲ 
38TU) هانه ی ) : برآورد هز10جدولU38T ........................................................................................................... ۱۳ 
38TU) ياهی سرما يهانه ی ثابت (هز يگذاره ی ) : برآورد سرما11جدول (U38T ....................................................................... ۱۳ 
38TU) ي دیتول يهانه ی ه در گردش (هزی ) : برآورد سرما12جدول (U38T ........................................................................... ۱٤ 
38TU) د یاز تول شی(مخارج پ يبردارقبل از بهره  يهانه ی هز  اتی) : جزئ13جدول(U38T ........................................................... ۱٤ 
38TU) ي بردارسال اول پس از بهره   5پروژه در   يدرآمدها:  ) 14جدولU38T ...................................................................... ۱٤ 
38TU) طرح / پروژه يزی ر) : افق برنامه 15جدولU38T ............................................................................................. ۱٥ 
38TU) طرح  تینقطه سر به سر فعال ینیبشی) : پ16جدولU38T ................................................................................... ۱٥ 
38TU) پروژه  یبازده يها) : شاخص17جدولU38T ............................................................................................... ۱٦ 
38TU) (درصد تغییرات   تیحساس زی) : جدول آنال18جدولIRR  هاي عملیاتیدرآمد فروش، داراییهاي ثابت و هزینهناشی از تغییر در(U38T . ۱۷ 
38TU) پروژه  ي) : خلاصه مباحث اقتصاد19جدولU38T .......................................................................................... ۱۸ 
38TU) نرخ ارز 20جدول : (U38T ................................................................................................................... ۱۹ 
38TU) ازیمورد ن  يه (ثابت) ارزی ) : سرما21جدولU38T ........................................................................................... ۱۹ 

 

38TU) استان در کشور  تی) : نقشه موقع1شکلU38T ................................................................................................ ٤ 
38TU) ماهشهر در خوزستان  تی) : نقشه موقع2شکلU38T .......................................................................................... ٤ 
38TU) استان خوزستان یاسیس ماتی) : نقشه تقس3شکلU38T ...................................................................................... ٤ 
38TU) پروژه  تی) : نقشه موقع4شکلU38T .......................................................................................................... ٥ 
38TU) به پروژه یدسترس يها) : نقشه راه 5شکلU38T .............................................................................................. ٥ 
38TU) محل احداث   يری ) : تصاو6شکلU38T ....................................................................................................... ٦ 
38TU) نمودار درصد تغییرات  ): 8شکلIRR  هاي عملیاتیدرآمد فروش، داراییهاي ثابت و هزینهناشی از تغییر درU38T ........................ ۱۷ 
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 موقعیت طرح -۱
 

 استان  -۱-۱
  50دقیقه تا    42درجه و    47(در محدوده   ران ی ا  یغربجنوبدر  استان خوزستان  

دقیقه تا    58درجه و    29نصف النهارگرینویچ و    دقیقه طول شرقی از 39درجه و  
  63،238 این استانمساحت  .دارد دقیقه شمالی از خط استوا) قرار 58درجه و   32
(بعد از    ،1400در سال    نفر   هزار  4،994معادل    یتیمربع است و با جمع  لومترکی

  ران ی ا  تی استان پرجمع  نیپنجمي تهران، خراسان رضوي، اصفهان و فارس)  هااستان
فاصله  مرکز استان خوزستان    ز. شهر اهواشودی محسوب م کیلومتري    880و در 

 با  شمال  از  ایلام، این استان از شمال غربی با استان  شهر تهران واقع شده است.
استان   شمال  از  لرستان، استان با  شرق  و    و   چهارمحال هايشرقی 

کیلومتر)   330به طول  (جنوب با خلیج فارس    از  بویراحمد؛  و  کهگیلویه و بختیاري
از استقرار موقعیت   است.   مرزهم   )کیلومتر  330به طول  ( عراق کشور  با  غرب  و 

و هم مرز بودن با عراق   آن  وسعت جلگه  هاي زاگرسغرب رشته کوهدر    خوزستان
فارس   خلیج  مراکزو  سایر  با  دوري  وضعیت   هااستان   و  یک  در  را  استان  این 

 استراتژیکی قرار داده است. 
 

 شهرستان  -۲-۱
  ي استان دارا  ن ی وزارت کشور ا  1401سال    يکشور  ماتیتقس  نی بر اساس آخر

.  باشدیم   ژهی و  يفرماندار  3شهر و    90دهستان و    145بخش،    70شهرستان،    29
(  یاسیس  ماتیتقس  نی آخر شکل  شرح  به  بندر 3استان  شهرستان  است.  آمده   (

شهرستان  یکی ماهشهر   مرکز  يهااز  به  خوزستان  م  تی استان  بندر    اهشهر شهر 
با جمعباشدیم ماهشهر  بر    یتی. شهرستان  نفر،    300بالغ    ت یدرصد جمع  6هزار 

 جان، ی شهرستان از شرق با شهرستان هندر  نی داده است. ا  ياستان را در خود جا
از غرب با شهرستان شادگان، از شمال با شهرستان اهواز و از    ر،یو رامش  هی دیام

بندر    يلومتریک  18شهر در    نی مرز مشترك است. ا  يفارس دارا  جیجنوب با خل
 اهواز قرار دارد.  يلومتریک  110آبادان و    يلومتریک 95 ،ینیامام خم

واقع شده و در   ییایبندر ماهشهر در منطقه خشک و فرا خشک جغراف  شهرستان
قرار دارد.    ياجلگه   هیهزار هکتار در ناح  591و مستطح به مساحت    عیحوزه وس

منطقه را خشک و خشن    عتیدرجه حرارت در فصل بهار چهره طب  عی سر  شی افز
 يبخش جلگه    در. شهرستان بندر ماهشهر  دهدی کاهش م  داًی و ارزش مراتع را شد

ه ب شترینداشته و ب يادی ز يو بلند یو پست يدشت خوزستان واقع شده و ناهموار 
  ي . دماباشدی گرم و مرطوب م  ياآب و هو  يا . ماهشهر دار باشدی صورت مستطح م

  ي ا. ماهشهر دارکندی م  رییصفر درجه در زمستان تغ  درجه در تابستان و  50نیآن ب
که رطوبت    یبه شکل  باشدی مو آزاردهنده در تابستان    دی شد  ی شرجآب و هواي  

. بندر ماهشهر به سبب داشتن خاك شور و  باشدیم  متریلیم  195منطقه    نی در    ن یانگیبه طور م  یبارندگ  زانی. مرسدمی  ٪100تا  ینسب
 .شودی م دهی است و به طور پراکنده درختان کنُار و گز در آنجا د فیآن ضع یاهیپوشش گ ،یییقل

  ینیامام خم  کی کالا از بندرگاه مهم و استراتژ  یلی و ر  یائی در  ،ینیزم  ت ی ترانز  ي رهایو محل شاهراه مس  یو صنعت  ي بندر  ي شهر  ماهشهر
 ن ی ا  تی عراق و کو  يبه کشورها  یکی نزد  زیو ن  یآب  يوجود مرزها.  باشدیم  یرانیو کشت  یمیماهشهر پتروش  ع ی صنا  نی ترو مهم   باشدیم

 تیبه قابل  یمتک  شتر یو توسعه بندر ماهشهر، ب  ياقتصاد  تیکرده است. فعال  ل ی و واردات و صادرات تبد  یصنعت  مهمنقطه    ک ی منطقه را به  
شهر با    نی وابسته به آن است. ا  يهات یبه منابع نفت و گاز جلگه خوزستان و فعال  یکی نزد  نیو مجاورت با سواحل و همچن  یبندرگاه

(که    یمیپتروش  ياقتصاد  ژه ی منطقه و  جادی با ا  زیو ن  ینیبندرامام خم  یمیاحداث بندرگاه صادرات نفت و کالا و پس از آن احداث پتروش
 ک ی شهرستان    نی باعث شده ا  ،یمیپتروش  میعظ  عی حداث صنا) و اشوندی م  یگمرک  لاتیواردات کالا مشمول تسه  يبرا  عی در آن صنا

 باشد.   لی و با تراکم بالا تبد ری شهرستان مهاجر پذ
است. از محصولات عمده آن گندم، جو، حبوبات، خرما، انگور،    ياریبه آب  یشدت متکه  ب  يشهر کشت محصولات کشاورز  نی ا  در

 در آن وجود ندارد.  یخاص یو کارگاه یدست عی است. صنا ریانار و انج

 
 نقشه موقعیت استان در کشور) : 1شکل (

 
 خوزستان در ماهشهر  نقشه موقعیت) : 2شکل (

 

 
 استان خوزستان  تقسیمات سیاسینقشه ) : 3شکل (
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 
 

 موقعیت پروژه -۲
به مختصات زیر به اجرا  کیلومتري شهر اهواز  170و  ماهشهرشهر   کیلومتري  60فاصله  درهکتار   100در زمینی به مساحت این طرح 

 آید. می  در
 مختصات محل اجراي طرح : ) 1جدول (

 عرض جغرافیایی طول جغرافیایی نقطه
A 3336533.6 336791.26 

B 3336458.56 336872.58 

C 3336446.79 337030.24 

D 3336486.13 337273.17 

E 3336542.1 337790.96 

F 3336572.6 338403.92 

G 3336474.81 338972.91 

H 3336542.38 339161.7 

I 3336941.74 339588.62 

J 3336895.9 336832.15 
 

عدم وجود معارض  چشم انداز و وسعت مناسب،    بودن ساحل،اي  ه ماس  طرح   ای مزاقرار دارد. از  خلیج فارس  متري    100محل در فاصله  
 عنوان شده است. 

 

 هادسترسی به زیرساخت  -۱-۲
جاده دسترسی فعلی به منطقه گردشگري به صورت  .  داردنود  وجمحل اجراي طرح  در    و گاز  برق   يهاساخت   ری ز  در حال حاضر 

ردشگري  شده به منظور سهولت دسترسی به شهرك گکند. پیش بنی  می   خاکی است و این منطقه را از شهر هندیجان به ماهشهر متصل
هندیجان    –کیلومتر احداث شود تا از مسیري در مجاورت خوریات ماهشر شهرك را به جاده ماهشهر    45به طول  اي  هساحلی سریم جاد

ترین بندر به این منطقه بندر    نزدیکمتصل نماید. در شرایط فعلی  
ترین ایستگاه راه آهن (راه  کیلومتري و نزدیک  23در فاصله    سجافی

خمینیاهن   امام  فاصله    )بندر  نزدیکترین   136در  و  کیلومتري 
) فاصله  ماهشهرفرودگاه  فرودگاه  در  شده   126)  واقع  کیلومتري 

 است.  
 

 
  

 ها دسترسی به زیرساخت: ) 2جدول (

 ردیف 
زیرساخت 

 موردنیاز 
فاصله تا محل  

 پروژه 
 زیرساخت  تأمینمحل 

 خلیج فارس 0 آب  1

 شبکه برق 0 برق 2

 - - گاز  3

 - - مخابرات  4

 جاده لالی   45 راه اصلی  5

 جاده خاکی  0 راه فرعی  6

 فرودگاه ماهشهر 126 فرودگاه  7

 145 بندر  8
 امام خمینی بندر ) 145(

 ) بندر سجافی23(

 بندر امام خمینی راه آهن  136 آهن ایستگاه راه 9

 

 
 پروژهموقعیت  نقشه ) : 4شکل (

 
 
 
 
 

 
 

 
هاي دسترسی به پروژه راهنقشه ) : 5شکل (  
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 مشخصات فنی طرح -۳
 معرفی پروژه -۱-۳

  ، خلیج فارس با    آن  شرایط منطقه به لحاظ مجاورتبا توجه به  
بایستی با »  شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر «ي  هاکاربري 

به منظور برخورداري از توجیه اقتصادي  البته    . تعریف گردد  دقت
ي ممکن مورد بررسی قرار گیرد به  هابایستی تمامی کاربري   کافی

جاذبه   شهرك  که  گردشگر    لازمنحوي  جذب  منظور  به  بین  را 
ترین مزیت محل انتخابی مهم   ملی و محلی را داشته باشد.المللی،  

، آب و هواي  از خلیج فارس  چشم انداز زیبا  ،شنی بودن ساحل
وجود طبیعت بکر است. طبیعت زیباي ماهشهر، خوریات    و  مناسب
  متعدد، وجود انواع گردشگري   آثار تاریخیخور موسی،    ر،ماهشه 
از دیگر مواردي است  گردشگري خرید  و    دلفین و فلامینگوو    پرنده

 . که در شهرستان ماهشهر مورد توجه قرار می گیرد
، امکان  مورد نظر، پاکی آب و هوا  ساحل  بودن  شنیدرحقیقت  

ماهی در دریا، آلودگی  صید  از  بودن  طی،  یمح  ی وتي صوهادور 
ه کافی طبیعی براي  ذب اود که جشمی   باعث   فراوانی گردشگري خرید

 به وجود آید.  جذب گردشگر
ماهشهر«   اجراي به منظور  »  شهرك گردشگري ساحلی سریم 

ي گردشگري در منطقه مورد توجه قرار گرفته هاایجاد زیرساخت
اماکن  ي گردشگري همچون  ها. این طرح با ایجاد زیر ساخت است

)، اماکن  نه، کافی شاپ، رستوران، چایخابازارچه، فروشگاه(تجاري  
پارك  و    قایق سواريي ساحلی،  ها(زمین ورزش  ورزشی و تفریحی

اماکن    (پارکینگ، سرویس بهداشتی)،  ، اماکن عمومی )بازي کودکان
سکوهاي استراحت،  پلاژ و  پرستیژ روم،  ستاره،    5هتل    2(  اقامتی

پردازد. اجراي موارد مذکور در زمینی به وسعت  می  ) و ...   آلاچیق
یی به شرح  هاي طرح با توجه به زیر ساختهاکاربري   توجه قرار گرفته است.درصد    28با ضریب اشغال زمین معادل هکتار مورد    100

 است.   برداريبهره زیر قابل تعریف و  
 شهرك  (عملیات محوطه سازي) يهازیرساخت) : مشخصات 3جدول (

 
 
 

 

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

 (متر مربع) کل مساحت  نوع ساختمان/ کاربري 
 18,130 ي ورزشی هازمین

 720,754 محوطه آزاد و فضاي سبز
 13,000 ساحل شنی تفریحات ساحلی

 34,500 ي خودرو هاپارکینگ
 1,256 پیست اسکیت 

 3,500 پیست کاتونینگ
 5,500 پارك بازي کودکان

 20,000 خانواده پارك 
 6,600 استخر / دریاچه ساحلی 

مسیرهاي تردد افراد (جدول بندي و سنگفرش) 
 مسیرهاي تردد خودرو (خیابان کشی) و غیره 

118,000 

 10,000 پیست دوچرخه سواري 
 6,000 پلاژهاي شناي بانوان و آقایان

 160 اسکله صیادي و تفریحات دریایی 
 957,400 محوطه سازي 

 هاي (عملیات ساختمانی) شهرك ) : مشخصات زیرساخت4جدول (

 کل مساحت   نوع ساختمان/ کاربري 
 (متر مربع) 

 25,780 اماکن اقامتی 
 1,970 اماکن تفریحی و سرگرمی 

 1,440 اماکن ورزشی 
 7,394 اماکن تجاري 

 6,016 اماکن مدیریت و پشتیبانی و خدمات عمومی 
 42,600 ها ساختمان جمع 

  خدمات قابل ارائه) : مشخصات 5جدول (

 انواع خدمات شهرك 
حداکثر  
ظرفیت  
 (خدمت) 

  میانگین درصد 
از   برداري بهره 

 ها ظرفیت

ظرفیت  
 عملی 

درآمد  
سالیانه  

 (میلیون ریال) 
 744,188 73,982 %88 83,970 اقامت موقت (آلاچیق، سکو و پلاژ )

 7,661,040 58,362 %88 66,554 اقامت شبانه (هتل، سویت، ویلا)
 106,583 423,336 %83 507,590 پارکینگ خودرو 

 46,933 28,935 %86 33,610 انواع خدمات ورزشی انفرادي 
 320,400 1,116 %100 1,116 اجاره ماهیانه کاربري/ زیر ساخت

 3,626,524 1,671,012 %22 7,679,854 دریایی انواع خدمات تفریحی ساحلی و 
 10,956 3,652 %61 6,024 انواع خدمات ورزشی گروهی 

 

 
 

 
 ) : تصاویري محل احداث  6شکل (
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 نیازهاي طرح  -۲-۳
 نیاز هاي موردفضا و زیرساخت  -۱-۲-۳

هکتار   100زمینی به مساحت  ي لازم به شرح زیر در هازیر ساخت طرح حاضردر » ماهشهر  می سر یساحل ي گردشگر«شهرك  براي 
یک  ستاره خانواده و پرستیژ روم (با امکانات  5ستاره بزرگسان، هتل  5مهمترین کاربري شهرك شامل هتل  . در نظر گرفته شده است 

 باشد.می  ي شهرك گردشگري به شرح جدول زیرها باشد. دیگر کاربري می   )VIPهتل 
 سازي و ساختمانزمین، محوطهگذاري طرح در سرمایه: ) 6جدول (

 تعداد زیرساخت/ اجزاي زیرساخت/ کاربري   شرح کاربري 
مساحت 
واحد  

 (مترمربع) 

مساحت کل 
 (مترمربع) 

قیمت 
واحد  
 ساخت

مبلغ کل  
 (میلیون ریال) 

 اماکن اقامتی 

 7,200 30 240 12 20 ي اقامتی بزرگ هاآلاچیق
 4,800 20 240 8 30 ي اقامتی کوچک هاآلاچیق

 ستاره بزرگسالان 5هتل 

 9,000 9,000 1 ستاره بزرگسالان 5هتل 

350 3,150,000 

Deluxe Double Room with Direct Sea View 20 64 1,280 

Deluxe Room 48 64 3,072 

Deluxe Room - Disability Access 10 64 640 

Honeymoon Design Room 20 64 1,280 

Design Suite 15 120 1,800 

King Suite 12 46 552 

Presidential Villa  8 46 368 
 168,000 7 24,000 20 1,200 ي خودرو هاپارکینگ

 12,000 15 800 8 100 سکوهاي استراحت 
 99,000 15 6,600 30 220 پلاژهاي اسکان 

 24,000 10 2,400 20 120 ي خودرو هاپارکینگ

Prestige room 10 500 5,000 150 750,000 
 1,170,000 300 3,900 65 60 ستاره خانواده (اتاق سه و چهار تخته) 5هتل 

 10,500 5 2,100 30 70 ي خودرو هاپارکینگ

 اماکن ورزشی 

 259,200 180 1,440 1,440 1 سالن ورزشی سرپوشیده 
 40,500 30 1,350 450 3 زمین فوتبال گل کوچک 

 27,000 25 1,080 360 3 زمین والیبال
 180,000 15.0 12,000 12,000 1 زمین ورزش چمنی 

 67,500 30 2,250 750 3 زمین ورزشی چند منظوره 
 43,500 30 1,450 725 2 زمین تنیس و بدمینتون

اماکن تفریحی  
 و سرگرمی 

 120,000 20 6,000 6,000 1 پلاژهاي شناي بانوان و آقایان
 18,840 15 1,256 1,256 1 پیست اسکیت 

 70,000 20 3,500 3,500 1 پیست کاتونینگ
 55,000 10 5,500 5,500 1 پارك بازي کودکان

پلاژ   اسکله صیادي و
 تفریحات دریایی 

 1 اسکله دریایی 

160 160 270 43,200 
 25 ماهیگیري از روي اسکله

 15 پلاژهاي روي اسکله
 3 فود کورت و فروشگاه روي اسکله 

 330,000 50 6,600 6,600 1 پلاژهاي دریاچه  استخر/ دریاچه ساحلی
 11,900 170 70 70 1 اختصاصی تفریحات دریایی  اسکله

ئه خدمات  محل ارا 
تفریحی و سکوهاي  

 تفریحات دریایی 

 5 چتر پاراسل 

400 400 120 48,000 
 5 جت اسکی 

 3 شاتل
 2 فلاي بورد 

 5 بنانا
 60,000 60 1,000 1,000 1 پارك آبی 

 3 کشتی تفریحی 

500 500 120 60,000 
 1 ماهیگیري با شناور ثابت 

 30 قایق تفریحی گشت با 
 30 سایر خدمات 
 10 کیبل اسکی 

 300,000 30 10,000 10,000 1 پیست دوچرخه سواري 
 65,000 5 13,000 13,000 1 ساحل شنی تفریحات ساحلی

 اماکن تجاري 

 72,000 150 480 120 4 فروشگاه 
 43,200 40 1,080 15 72 بازارچه محلی (صنایع دستی، فرش و....)

 350,000 250 1,400 700 2 رستوران  
 30,000 20 1,500 1,500 1 محل پذیرایی رستوران 

 22,500 150 150 50 3 کافی شاپ 
 6,000 20 300 300 1 محل پذیرایی کافی شاپ 

 54,000 150 360 120 3 فود کورت 
 45,000 150 300 300 1 چایخانه 

 300,000 100 3,000 600 5 ایتالیایی، ترکی، آسیایی و بین المللیرستوران سنتی، 
 112,320 180 624 208 3 سالن اجتماعات
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 تعداد زیرساخت/ اجزاي زیرساخت/ کاربري   شرح کاربري 
مساحت 
واحد  

 (مترمربع) 

مساحت کل 
 (مترمربع) 

قیمت 
واحد  
 ساخت

مبلغ کل  
 (میلیون ریال) 

اماکن مدیریت 
و پشتیبانی و 

خدمات  
 عمومی 

 80,000 4 20,000 20,000 1 پارك خانواده 

 36,000 6 6,000 20 300 ي خودرو هاپارکینگ
 375,000 15 25,000 25,000 1 سنگفرش)مسیرهاي تردد افراد (جدول بندي و 

 1,368,000 15 91,200 91,200 1 مسیرهاي تردد خودرو (خیابان کشی) 
 51,000 100 510 85 6 سرویس بهداشتی 

 1,441,508 2 720,754 720,754 1 محوطه آزاد و فضاي سبز

 240,000 200 1,200 1,200 1 ساختمان مدیریت و پشتیبانی مرکزي 
 9,600 120 80 20 4 کانکس نگهبانی 

 40,800 120 340 85 4 ساختمان سرایداري شهرك 
 300,000 100 3,000 3,000 1 انبارهاي تاسیسات و پشتیبانی

 45,000 150 300 300 1 مسجد و پایگاه بسیج 

 60,000 200 300 300 1 درمانگاه ساحلی
 5,400 150 36 18 2 کانکس نیروي انتظامی 

 10,000 100 100 100 1 ساختمان تاسیسات گاز
 15,000 100 150 150 1 ساختمان تاسیسات برق

 12,307,468 - 1,000,000 - - جمع 
 

 آلات تجهیزات و ماشین  -۲-۲-۳
  تأمین باشد. تمامی تجهیزات در داخل کشور قابل میزیر به شرح  تجهیزات مورد نیاز، شهرك گردشکري براي محلبر اساس شرایط 

 د. نباشمی
 از یمورد ن یاصل زاتیتجه: ) 7جدول (

 نام ماشین/ تجهیز   ردیف 
 جمع هزینه   گذاري مورد نیاز طرح سرمایه 

 قیمت خرید  تعداد (میلیون ریال) 
 1,995,000 15,000 133 ست تجهیزات و اثاثیه هتل 1
2 

ي نگهبانی، و ست تجهیزات و علائم راهنمایی و  هاي کنترل و حراست، مانتیورینگ و ثبت اطلاعات، گیتهاتم سسی
 35,000 35,000 1 رانندگی پارکینگ 

 20,000 20,000 1 بلیط سیستم صدور قبض و 3
 657,600 1,600 411 ي پلاژ) ها، تختهافوارهي آبی، هاتجهیزات پلاژهاي ساحلی و دریاچه ساحلی (پلاژها، سرسره 4
 105,000 105,000 1 تجهیزات بدنسازي و تجهیزات ورزشی سالن بدنسازي  5
6 

بالابر هیدرولیکی، کف شور سالن  ي تماشاچیان، اسکوربرد،هاسایر تجهیزات سالن بدنسازي (کف پوش، نیمکت
 14,370 14,370 1 و ...) هاورزشی، جارو برقی و تشک

7 
ي تنیس، پرچم، اسکوبرد،  هاي نصب تور، نورافکن، میزهاو میله  هاي ورزشی شامل (تور، ستونهاتجهیزات زمین

 56,820 4,735 12 ي تماشاچیان و ...) هاي ذخیره، نیم کتهانیمکت

8 
سایر وسائل ورزشی کودکان و تچهیزات فلزي پارك بازي کودکان و بزرگسالان (انواع سرسره، الاکلنگ، تاب بازي و 

 بزرگسالان) 
60 100 6,000 

 12,500 2,500 5 هیزات پلی اتیلنی پارك بازي کودکان جت 9
 2,750 3 917 ي پارك بازي کودکانهاکف پوش 10
 3,600 3,600 1 تجهیزات پیست اسکیت  11
 3,000 600 5 ترامپولین  12
 120 10 12 والیبال، تنیس، فوتبال و ...)دروازه و تورهاي ورزشی (هندبال،  13
 13,500 1,350 10 ي کاتونینگ کودکان و بزرگسالانهاماشین 14
 6,000 2,000 3 پارك آبی  15
 7,200 240 30 ي بادي هاقایق 16
 1,650 550 3 ماشین دیرفت ترایک  17
 300 100 3 پدال کارت دو نفره  18
 6,000 6,000 1 تجهیزات درمانگاه  19

20 
 سایر تجهیزات پارکی  

شستشوي ظروف،  جایگاه  و   آب سرد کني سنگی و بتنی پارکی، ها، نیمکتهاي زباله، ابخوريهاي شهري، میز شطرنج، سطل ها(المان
 ي پارکی و ...) هاي چمنی و پارکی، علائم و هشدارها، تابلوهاي راهنما، گلدانهاچراغ 

50 100 5,000 

 61,290 61,290 1 تجهیزات اصلی سایر  21
 3,098,000     جمع 
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 تجهیزات جانبی : ) 8جدول (

 نام ماشین/ تجهیز / ابزار و ...  ردیف
واحد  
 سنجش 

 نوع تجهیز 
 گذاري مورد نیاز طرح سرمایه 

 جمع هزینه  
قیمت خرید واحد   تعداد (میلیون ریال) 

 ریال) (میلیون 
 42,000 7 6,000 تاسیسات kw انشعاب برق / بهاي دیماند  1
 90,000 20 4,500 تاسیسات m خط انتقال برق داخلی  2
 15,000 150 100 تاسیسات عدد    ، تابلوها و ...تجهیزات برقی سیستم روشنایی 3
 500,000 500,000 1 تاسیسات عدد  تجهیزات پمپاژ و تصفیه آب  4
 350,000 350,000 1 تاسیسات کپسول امنیتی، آتشنشانی، و اعلام حریق سیستم  5
 50,000 50,000 1 تاسیسات - انشعاب گاز  6
 15,000 15,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  کامیونت  7
 7,000 7,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  وانت  8
 50,000 50,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  ماشین آتش نشانی  9
 25,000 25,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  آمبولانس  10
 30,000 30,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  سواري  11
تجهیزات و   دستگاه  ابزارآلات و تجهیزات  12

 60,000 60,000 1 ابزارآلات 

 وسائل اداري  13
 72,500 2,500 29 تجهیزات اداري  Set به تعداد پرسنل پشتیبانی) - (رایانه، میز و صندلی اداري، تجهیزات شبکه و سرور 

 200,500 200,500 1 تاسیسات - سایر تاسیسات جانبی  14
 1,531,000 - - جمع

 

 مواد اولیه  -۳-۲-۳
از هتل  بازارچهها، غرفهها، کافی شاپ، چایخانه، فروشگاهها(رستوران ي نظیر  هاعمده کاربري ستاره    5ي  هابه غیر  ) در دوران  ي 

به افراد    برداريبهره  بنابراین  می  واگذار   داراي صلاحیتبه صورت اجاره  نیاز  شود.  اولیه مورد  سریم شهرك گردشگري ساحلی  مواد 
 باشد. می  ستاره 5ي هامربوط به هتل  ،ماهشهر

 مشخصات مواد اولیه مورد نیاز: ) 9جدول (

 شرح / عنوان   ردیف 
مقدار در حداکثر ظرفیت  

 عملی (نفر) 
هزینه مواد اولیه در حداکثر ظرفیت  

 (میلیون ریال)  عملی 

1 
هتل ، ستاره بزرگسالان 5مواد غذایی مورد نیاز هتل  

 ها و پرستیژ روم  ستاره 5
449,140 1,874,870 

 

  
 مدیریت و منابع انسانی -۲-۳-٤

 شرح جدول زیر است. به  طرح نیروي انسانی مورد نیازمشخصات باشد.  نفر می 252  طرح حاضر معادل اشتغال تعداد
 یو منابع انسان تی ریمد) : 10جدول (

 تعداد  سطح مهارت ردیف
میانگین حقوق پایه  

 (ریال)

 153,902,439 41 متخصص  1
 120,000,000 20 ماهر  2
 88,526,448 191 غیر ماهر  3
    

 نفر  20 تعداد نیروي کار ماهر مستقیم مورد نیاز: 
 نفر  191 تعداد نیروي کار غیر ماهر مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  41 تعداد نیروي متخصص مستقیم مورد نیاز: 
 نفر  252 جمع
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 مالکیت و مجوزهاي قانونی  -٤
 مالکیت زمین -٤-۱

مشـخص   2ر بند د 4 پهنه منتخبمشـخصـات و موقعیت مد نظر قرار گرفته اسـت.   هکتار  100زمینی به مسـاحت  در  طرح این اجراي  
(مطابق با شـرایط و ضـوابط  فعالیتتحت عنوان جواز تاسـیس و پروانه   سـندي ،شـهرك گردشـگري سـاحلیبه منظور احداث    .اسـت شـده

ــرمایه) در اختیار  4-3آمده در بند  ــرمایهقرار خواهد گرفت. این مدارك به معناي مالکیت    انگذارس ــده  انگذارس ــی واگذار ش  بر اراض
  .1شودمی داده انبرداربهرهاز اراضی تا زمان فعالیت مستمر به برداريبهرهحق  باشد. بر اساس مجوزهاي مذکور صرفاًنمی

 مالکیت معنوي و امتیازها -٤-۲
ده، برداريبهرهمدیریت دوران  ع شـ وابط وضـ تانداردها و ضـ من  ، مطابق اسـ وص(ضـ رایط نیاز به دانش و تجربه لازم در این خصـ ) شـ

باید با حداقل اثرات زیسـت   هاي گردشـگري سـاحلی نیز همانند سـایر طرحهاپروژه.  طلبدمی را که در قانون ذکر شـده اسـت خاصـی
یسـات گردشـگري نیز بر عهده کمیسـون مربوطه اسـت که د. ضـوابط  باش ـ دریامحیطی و کاهش کیفیت آب   درجه بندي و نرخ گذاري تاسـ

 است.  شده مشخص» یدست عی و صنا ياداره کل گردشگر ،یفرهنگ راثیم وزارتتوسط «

 مجوزهاي قانونی -٤-۳
 يرانگردی قانون توسعه صنعت اق «بمطا  » و مراکز مشابهمراکز گردشگري ساحلی و دریاییمربوط به «  اخذ مجوز و فعالیت گردشگري

 ــ يو نرخ گذار  يدرجه بند  ل،یاصــلاح، تکم  جاد،ی نامه ا  نییآ« ) وآن  بعدي  يهایهاصــلاح و  1370  مصــوب(  »يو جهانگرد  ســاتیتاس
گر وب    »و نظارت بر آنها يگردشـ تورالعمل) و د1373(مصـ یس و فعالیت  سـ گران  مراکز اطلاعات نظارت بر تاسـ وب   گردشـ )  1400(مصـ

ت.   ر اسـ تان اداره کل اداره کل میراث فرهنگی،در حال حاضـ تی اسـ نایع دسـ گري و صـ (تحت مدیریت و نظارت وزارت میراث   هاگردشـ
و   يگردشـگر سـاتیو صـدور مجوز انواع تاس ـ جادی ا  صیتشـخمرجع   و دسـتگاه اجراییتنها  ،فرهنگی، گردشـگري و صـنایع دسـتی)

  .باشدمی ساتیتاس نی ا برداريبهره و زیتجه ل،یاصلاح، تکم نیهمچن
رمایهمتقاضـی  ات گردشـگريي جهت  گذارسـ یسـ تی به    ایجاد، اصـلاح و یا تکمیل تاسـ امانه (بایسـ پنجره واحد  صـورت الکترونیک به سـ

ــما  کیخدمات الکترون ــگر ،یفرهنگ  راثیوزارت ممربوط به « )2(س ــنا  يگردش ــت عی و ص مربوطه را ارائه  مراجعه نماید و مدارك    »یدس
و ســایر مراجع صــادر کننده پروانه   هاشــهرداريمراجعه نماید.   هااداره کل میراث فرهنگی، گردشــگري و صــنایع دســتی اســتان نماید.

ازمان را نیز رعایت نمایند ط سـ ده توسـ وابط مربوط به خود، مقررات اعلام شـ ات گردشـگري موظفند ضـمن رعایت ضـ یسـ اختمان تاسـ  .سـ
 .باشندنمی مجاز به صدور پروانه احداث ساختمان تاسیسات گردشگري(اداره کل) قبل از اعلام موافقت سازمان این مراجع 

طرح مربوط را براسـاس برنامه زمانبندي شـده مورد تأیید  ؛دارنده مجوز ایجاد، اصـلاح و یا تکمیل تاسـیسـات گردشـگري مکلف اسـت 
 .مرتب پیشرفت کار را به سازمان اطلاع دهدسازمان به پایان برساند و به طور 

پس از اتمام عملیات سـاختمانی و تجهیز واحد مربوط، مراتب را جهت   ؛دارنده مجوز احداث تاسـیسـات گردشـگري موظف اسـت
یک یک دوره صرفا براي (موقت   فعالیت موقت به اطلاع سـازمان برساند. سازمان باید نسبت به صدور پروانه  برداريبهرهدریافت پروانه 
اله و در ص ـ هسـ اله ورت تائید عملکرد به صـورت سـ تاندارد   )سـ بت به اخذ گواهینامه اسـ اقدام نماید. در این مدت دارنده مجوز باید نسـ

  برداريبهرهبراي واحدهایی که موفق به اخذ گواهینامه مذکور شــده اند، پروانه   (اداره کل)  کیفیت خدمات گردشــگري اقدام و ســازمان
 .صادر نماید )(فعالیت

ات گردشـگري موظفند حداقل یک ماه قبل از اتمام مدت اعتبار پروانه   یسـ یان تاسـ بت به تمدید پروانه اقدام    برداريبهرهکلیه متقاضـ نسـ
و عدم ایفاي تعهدات مربوط از   (فعالیت)  برداريبهرهدر صـورت انقضـاي مدت اعتبار پروانه    ؛مکلف اسـت  (اداره کل)نمایند. سـازمان  

باشـند  می ي ابلاغیهاان تاسـیسـات گردشـگري موظف به رعایت نرخ نامهبرداربهره .سـوي متقاضـی از ادامه فعالیت واحد جلوگیري نماید
ورت تخطی با آن د  هاو در صـ دور پروانه  .برخورد خواهد شـ ش ماه پس از صـ ازمان باید ظرف شـ بت به درجه   برداريبهرهسـ موقت نسـ

 .جهت تاسیسات گردشگري اقدام کند برداريبهرهبندي و صدور پروانه 

 
زمین    ي ذي ربط موظفند هاو سازمان   هاو مراتع کشورو سایر وزارتخانه   ها، سازمان جنگل هامین شهري ، شهرداري قانون توسعه صنعت ایرانگردي و جهانگردي سازمان ز  6مطابق ماده    -  1

که موجب تقلیل در آمد عمومی نشود  اي  ه گون  یا تمام شده بهاي  ه به قیمت منطق  یدست  عی و صنا  يگردشگر  ،یفرهنگ   راثی وزارت ممورد نیاز براي احداث تاسیسات ایرانگردي را با معرفی  
باشد و هر گونه تغیر کاربري آن و یا عدم اجراي پروژه در مهلت مقرر موجب  نمی   قابل انتقال به غیر و    بدیهی است اراضی مزبور صرفا براي منظور فوق واگذار  به متقاضیان واگذار نمایند.
 را ندارد.  خواهد شد و متقاضی که هیچ گونه ادعایی   برگشت به مالکیت دولت

در این سامانه پس از ثبتنام اولیه   اندازي شده است.  به صورت آنلاین راه   دستی و گردشگري این سامانه با هدف مکانیزه شدن فرآیند صدور مجوزهاي سازمان میراث فرهنگی، صنایع   - 2
و در صورت نیاز تمدید مجوزهاي صادر   صدور مجوز  تقاضا براي اخذ مجوز تا  ثبت  از زمان متقاضیان  گردد ودر واقع کلیه تعاملات سازمان با می  شروع  و با توجه به نیاز متقاضی فرآیند 

 . شودمی  همین طریق اعمال   از  نظارتی سازمان نیز گیرد در ضمن مجموعه عملیات می  صورتشدهاز طریق این سامانه 
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 بررسی بازار و رقابت  -٥
 معرفی بازار هدف -٥-۱

 ینه گردشگري کشوري ارزان محسوب دارد. از طرفی ایران در زم  بالایی  شهرهاي با جاذبه گردشگريتعداد  ایران کشور وسیعی است و  
ي هامیلیون گردشگر بوده است. امید به گشایش   5.2تا    4.7بین    2018تا    2013ي  هامیزان گردشگري ورودي ایران بین سال شود.  می

که  اي  ه تجرب  .میلیون ورودي برسد  9.1و    7.3  یکباره به  گردشگر ورودي ایران بهتعداد    ؛ت شداعب   2020و    2019ي  هاسال  سیاسی در
 دي رسید.  ومیلیون ور  1.5پس از ان به علت از بین رفتن امید به گشایش سیاسی و بیماري کرونا به شدت کاهش یافت و به 

د گردشگران ایران  به طور میانگین تعدا  با این وجود در مقایسه با سایر کشورهاي جهان و حتی کشورهاي منطقه جایگاه مناسبی ندارد.
ي منطقه آمار ورودي بالاتري دارند به عنوان مثال عربستان در  هااین در حالی است که کشوري   میلیون بوده است.  9تا    4.7در حدود بین  

 پروراند. می میلیون گردشگر را در سر  70میلیون گردشگر ورودي داشته و رویاي رسیدن به   23تا   17بین  هاهمین سال 
ي هانشان از نامناسب بودن جایگاه گردشگري خوزستان نسبت به سایر استان  یت گردشگري در حوزه جغرافیایی کشوربررسی وضع

گردشگري،    اماکن اقامتی کشور (هتل، متل، مهمانپذیر، بوم گردي، مجتمع   عدد  16،900  از حدود  1399مطابق آمارهاي سال  کشور است.  
ي مازندران  هااست. این در حالی است که سهم استان  درصد)   0.7(معادل   مرکز اقامتی  119خانه مسافر و ...) سهم استان خوزستان فقط 

از    مرکز) است.  561مرکز)، تهران (  864)، فارس (2665مرکز) گیلان (  1052مرکز) و اصفهان (   2447مرکز)، خراسان رضوي (   4608(
این وضعیت در خصوص    درصد) تخت اقامتی است.  1.6(معادل    7،413تخت مراکز اقامتی، سهم استان خوزستان تنها    455،704مجموع  

راکز سرگرمی،  ي پذیرایی بین راهی، مهاتاسیسات گردشگري به شدت اسف بار تر است. تعداد کل تاسیسات گردشگري (شامل واحد 
 است.  درصد)  0.6(معادل  واحد 117واحد و سهم استان خوزستان تنها  20،080بالغ بر  1399کل کشور تا سال  ي سنتی)هاسفره خانه

این در حالی است که خوزستان یکی از مبادي مهم گردشگران ورودي است. همین طور به علت خصوصیات منابع آبی و گستره رود  
رده خلیج فارس و طبیعت بکر استان و نیز وجود اماکن تاریخی فراوان، مقصد بسیاري از گردشگران داخلی است.  کارون، ساحل گست

 هاي گردشگري و نیز حجم قابل توجه گردشگران، سرمایه گذاري در زیر ساخت هاي موجود در زیرساخت هابنابراین با توجه به ضعف 
 گردشگران محلی، ملی و خارجی اهمیت دارد.  و تاسیسات گردشگري این استان به علت استقبال
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 پیشرفت فیزیکی طرح تاکنون -٦
در حال حاضر زمین   است. تعریف شده    ماهشهرگردشگري استان و شهرستان  این طرح ایجادي بوده و به منظور پوشش نیازهاي  

براي احداث    ، محل مناسبیبر اساس معیارهاي مکان سنجی  انتخاب شده است. این محل  )1جدول ( به مختصات    سریمساحل  در    مناسب
ود. به منظور استقرار در سریم بایستی نسبت به  ي لازم اخذ شهاباشد. البته براي استقرار در این منطقه ضروري است موافقت می  طرح

 و شهرستان ماهشهر اقدام گردد. خوزستان  استان یدست عی و صنا يگردشگر ،یفرهنگ راثی اداره کل ماخذ مجوزهاي قانونی از 
 

 بندي اجراي طرحبرنامه عملیاتی و زمان  -۷
بینی شده پیش  1406برداري از طرح از ابتداي سال بهره  .شده است ریزيماه برنامه  36مدت به عملیات ساخت و ساز پروژه  اجراي 

 طرح ارایه شده است. اجراي بندي ) برنامه زمان 11جدول ( است. در 
 بندي اجراي طرحجدول زمان: ) 11جدول (

 
 
    

فعالیت/عملیات اجرایی /سال
1234123412341233فصل

||انجام مطالعات پیش از سرمایه گذاري

||||||||||||جذب سرمایه گذار و شروع 

||||||||||||||||||تکمیل مجوزهاي لازم و اقدام براي تامین مالی

||||عملیات احیاي جاده دسترسی فعلی

||تامین خدمات مهندسی

||انتخاب مجري طرح (پیمانکاران)

||تجهیز کارگاه

عملیات نقشه برداري، آزمایش هاي زمین، 
عملیات تسطیح خاکبرداري، خاکریزي، 

احداث سکو و اسکله سازي بر روي دریا
||||||||||||||||||||||||||||||||||||

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||احداث اماکن اقامتی

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||احداث اماکن ورزشی، تفریحی و اقامتی

||||||||||||||||||||||||تجهیز اماکن اقامتی

||||||||||||||||||||||||||||||عملیات محوطه سازي

||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||تاسیسات

||||استخدام و آموزش کارکنان

||||||شروع فعالیت (بهره برداري)

1405 140214031404

 ندارد              دارد
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 برنامه مالی پروژه -۸
 هابرآورد هزینه  -۱-۸

گذاري ثابت و سرمایه در گردش اولیه  برداري به دو صورت سرمایهمراحل اجرا و بهرهگذاري طرح با توجه به  به طور کلی سرمایه
برداري از طریق سرمایه برداري و ایجاد طرح از طریق سرمایه ثابت و سرمایه لازم در دوران بهرهدر دوران قبل از بهره  لازم  سرمایه  و  است

اصلی    سازي و ساختمان، تجهیزات گذاري در زمین، محوطه هاي سرمایهینه گذاري ثابت طرح شامل هزسرمایه  شود.در گردش تامین می
برداري صورت گرفته  ها در ابتداي طرح و قبل از بهره این نوع از هزینه .  است   مخارج پیش از تولید ، تجهیزات اداري و  تأسیسات،  و جانبی

برداري از  ر گردش شامل سرمایه مورد نیاز در دوران بهره سرمایه دد.  نشوها مستهلک می و در طول عمر طرح با توجه به عمر مفید آن 
تداوم و    ،حفظ  جهت  نقدینگیو    هاعبارت است از مجموعه امکانات، موجودي   واحد گردشگريدر گردش یک  سرمایه  طرح است.  

و محیط   کسب درامدو    تأمینهاي  فرآیند  و مطالبات بستگی به شرایط  هاموجودي  تعیـین مبنـاي میـزانمورد نیاز است.    استمرار عملیـات
برآورد و محاسبه )  1402(بر مبناي قیمت سال پایه  گذاري مورد نیاز انجام طرح  در این بخش ارزیابی و برآورد سرمایه   دارد.  کسب و کار
   شده است.

 ها نهیبرآورد هز: ) 12جدول (

 موضوع ردیف
 هزینه 

 ریال)(میلیون 

 18,177,300 گذاري ثابت سرمایه 1
 129,930 سرمایه در گردش  2
 4,296,205 هزینه سالیانه تولید  3
 1,474,806 گذاري استهلاك سالیانه سرمایه 4
 18,307,230 نیاز  برآورد کل سرمایه مورد 5

 
 ) يا هیسرما يهانهیثابت (هز  يگذارهیبرآورد سرما: ) 13جدول (

 موضوع ردیف
 هزینه 

 (میلیون ریال)

 0 هزینه خرید زمین  1

 4,899,548 محوطه سازي و بهبود زمین  2

 7,407,920 ها عملیات عمرانی و احداث ساختمان 3

 3,098,000 تجهیزات  4

 1,531,000 تجهیزات خدماتی و جانبی  5

 0 تجهیزات حفاظتی و محیط زیستی  6

 0 هاي سربار هزینه 7

8 
 مخارج پیش از تولید 

 ) 15جدول (به شرح  

 26,670 گذاري مطالعات پیش از سرمایه

 329,056 مدیریت و سازماندهی پروژه

 38,274 تحصیل تکنولوژي 

 846,832 بینی نشده هاي پیشهزینه 9

 18,177,300 جمع
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 :گردش عبارتند ازاقلام عمده در تعیین سرمایه در 
اقلام سرمایه در گردش متعارف،    بین  جهت پرداخت  سرمایه در گردش است که    از  قسمتآن    (تنخواه گردان) موجودي نقد  در 

منظور  عملیاتی  هاي  هزینه  است که جهت پوششمدت زمانی    نیز  طرح مورد نیاز است. دوره پوشش موجودي نقدهاي جاري  هزینه
 گرفته شده است.  روز در نظر 30معادل دوره این . در طرح حاضر شودمی

 ) ي دی تول  يهانهیدر گردش (هز هیبرآورد سرما: ) 14جدول (
 (میلیون ریال)  هزینه موضوع ردیف

 52,080 موجودي مواد  1
 0 کالاي در جریان ساخت  2
 0 کالاي ساخته شده   3
 0 هاي دریافتنی حساب  4
 77,850 موجودي نقد و تنخواه  5
 0 هاي پرداختنی تجاري) (حساب  6

 129,930 جمع
 

 ي (مخارج پیش از تولید) بردارقبل از بهره يهانهی هزجزئیات ) : 15جدول (

 جمع هزینه   توضیحات / مشخصات شرح ردیف
 (میلیون ریال) 

 1,000 - تأسیس شرکت، ثبت   1
 5,000 - هزینه اخذ مجوزها / پروانه تولید 2
 26,670 ي سرمایه گذاري پروژه هایک و نیم در هزارم هزینه  هاي مطالعات، مشاوره، تحقیق و توسعه، مسافرت و بازدید هزینه 3
 35,570 استهلاك پذیر ي ثابت هادرهزار دارایی 2معادل  هاهاي بیمه داراییهزینه 4
 42,680 درهزار 2.5درهزار ، سایر موارد  0.5هزینه کارشناسی   مالی، انعقاد قرارداد فاینانس و ... تأمینهزینه کارشناسی  5
 30,810 ي پیمانی هادر هزار هزینه  2معادل  ي نقشه کشی و نظارت عالیه هاهزینه 6

 سایر 7

 7,464 حقوق پرسنل روز 7معادل  ي آموزش پرسنل هاهزینه
 165,967 ماه 36نفر طی   30معادل حقوق و دستمزد تعداد  حقوق و دستمزد دوران ساخت 

ي خارج از پلن (جاده سازي موقت و  هاها تسهیل دسترسی سایر هزینه 
 (... 

25.0 % 78,839 

 394,000 - جمع
 

 ها درآمدبرآورد  -۲-۸
هاي ثابت سال به قیمت 1406طرح در سال  هايدرآمدمبلغ کل  ،برداريبهره دوران  انجام شده و با توجه به برنامه  يهابر اساس بررسی

افزایش خواهد  خدمات دهی  بینی شده است. این رقم در سنوات بعدي با توجه به افزایش ظرفیت  میلیارد ریال پیش  7،547معادل    1402

 . رد ریال افزایش خواهد یافتمیلیا 12،577یافت و حداکثر به حدود  
  میلیارد ریال                                                                       برداريسال اول پس از بهره  5هاي پروژه در درآمد:  ) 16جدول ( 

 5سال  4سال  3سال  2سال  1جمع سال  4فصل  3فصل  2فصل  1فصل  موضوع ردیف

 744.2 744.2 669.8 558.1 446.5 111.6 111.6 111.6 111.6 اقامت موقت (آلاچیق، سکو و پلاژ )  1
 7,661.0 7,661.0 6,895.0 5,745.8 4,597 1,149 1,149 1,149 1,149.1 اقامت شبانه (هتل، سویت، ویلا) 2
 106.6 106.6 95.9 79.9 63.9 16.0 16.0 16.0 16.0 پارکینگ خودرو  3
 46.9 46.9 42.2 35.2 28.2 7.0 7.0 7.0 7.0 انواع خدمات ورزشی انفرادي  4
 320.4 320.4 288.2 240.3 192 48 48 48 48.1 اجاره ماهیانه کاربري/ زیر ساخت  5
 3,626.5 3,626.5 3,263.9 2,719.9 2,176 544 544 544 544.0 انواع خدمات تفریحی ساحلی و دریایی  6
 11.0 11.0 9.9 8.2 6.6 1.6 1.6 1.6 1.6 انواع خدمات ورزشی گروهی  7
 60.7 60.7 54.6 45.5 36.5 9.1 9.1 9.1 9.1 ، رویداد، جشن و ...)همایش( رزرو سالن اجتماعات 8

 12,577 12,577 11,319 9,433 7,547 1,887 1,887 1,887 1,887 جمع
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 برداري پروژهمدت زمان بهره  -۳-۸
سال در نظر    5نیز معادل    بررسی طرحدر نظر گرفته شده است. مدت زمان    1406از فروردین سال    از طرح  برداريبهره دوران شروع  

 گرفته شده است. 
 طرح / پروژه يز یرافق برنامه: ) 17جدول (

وساز  مدت ساخت    سال   ماه شرح
 (ماه)

برداري دوران بهره
 (ماه)اولیه 

 برداري طرح دوران بهره 

 مدت (سال)   1402 / 1 زمان بررسی طرح 

 5 12 36   1403 / 1 شروع دوران ساخت طرح 

      1406 / 1 برداري شروع دوران بهره

      1410 / 12 برداري (مورد بررسی) پایان دوران بهره

 

 تحلیل نقطه سر به سري  -۸-٤
رود و طبق  و سود به کار می  درآمدها،  سر تکنیک مهمی است که جهت مطالعه روابط بین هزینهتحلیل نقطه سربه  اقتصادياز دید   

کند. به عبارت دیگر تحلیل نقطه سربه سري،  برداري از طرح نه سود و نه زیان ایجاد می اي است که درآن بهره تعریف نقطه سربه سر نقطه 
هاي تولید است و بدین ترتیب جهت تجزیه و تحلیل این موضوع که تغییر  فروش برابر با هزینه   درآمدن کند که درآمی اي را تعیین  نقطه

درصد ظرفیت عملی (سال    100سر براي  در ادامه نقطه سربه  گیرد.برسود خواهد داشت مورد استفاده قرار می   يحجم محصول چه اثر
 . گرددبه بعد) محاسبه می  1409

 
 

   سر به سر مقدارينقطه 
C

C

VS
F
−

= 
 

 FC =    هزینههاي ثابت  VC   بهاي فروش یک واحد = S  تعداد فروش       = Q    هزینههاي متغیر یک واحد = 

 = میلیون ریال  2,326,562
1,874,301 

 نقطه سربه سر ریالی   =
2,444,911 

- 1 
  12,577,344          

18.5% = 
2,326,562 

 نسبت سر به سر  =
  

12,577,344   
 

 میلیون ریال بینی نقطه سر به سر فعالیت طرح ) : پیش18جدول (

 شرح  ردیف
 بهره برداري 

1406 
 بهره برداري 

1407 
 بهره برداري 

1408 
 بهره برداري 

1409 
 بهره برداري 

1410 
 بهره برداري 

1411 
 برداريبهره  

1412 

 12,577,344 12,577,344 12,577,344 12,577,344 11,319,436 9,433,078 7,546,580 فروش درآمد  1

 2,444,911 2,444,911 2,444,911 2,444,911 2,218,477 1,878,828 1,539,179 هاي متغیرهزینه  2

 10,132,433 10,132,433 10,132,433 10,132,433 9,100,960 7,554,250 6,007,401 حاشیه سود  3

 81 81 81 81 80 80 80  نسبت حاشیه سود 4

 1,831,226 1,831,226 1,838,476 1,874,301 1,855,587 1,827,518 1,799,447 هاي ثابتهزینه  5

6 
ارزش فروش در    

   سربسر
2,260,490 2,282,042 2,307,910 2,326,562 2,282,092 2,273,093 2,273,093 

 18.1 18.1 18.1 18.5 20.4 24.2 30.0 نسبت سربه سر 7

 بر مبناي محاسبات کامفار •
 

 ریال   اردمیلی 2،327  حد  درهاي عملیاتی و غیرعملیاتی  هبا احتساب هزین  ریالی   سر  به  سر  نقطهبر مبناي محاسبات نرم افزار کامفار  
 .  آمد خواهد دست به ظرفیت عملی درصد 18.5در   و باشدمی

 هاي ثابت کل هزینه 
 نقطه سربه سر ریالی = 

 
 هاي متغیرکل هزینه 

-1 
 فروش
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

.  شودهاي متغیر واحد تعیین می هاي ثابت و تفاوت قیمت فروش واحد و هزینهنقطه سربه سر از رابطه بین هزینهالذکر  ر فرمول فوق  د
 : گرددحاصل می  آنسه نتیجه عملی از تحلیل  با توجه به رابطه نقطه سر به سر 

 هاي ثابت بالاتر باشد نقطه سربه سر نیز بالاتر خواهد بود. هرقدر هزینه  -
تر خواهد بود و در این حالت  هاي عملیاتی متغیر بیشتر باشد نقطه سربه سر پایینهرقدر تفاوت بین قیمت فروش واحد و هزینه   -

 شود.تر جذب می هاي متغیر واحد سریع ش واحد و هزینههاي ثابت از طریق تفاوت بین قیمت فروهزینه
 سازد.پذیر میزیرا شرکت را در مقابل تغییرات سطح تولید (فروش) آسیب  ،یک نقطه سربه سر بالا نامتناسب است -

 فایده –تحلیل هزینه  -۸-٥
) است در این روش نسبت ارزش کنونی Benefit-Cost Ratioمخارج (ها نسبت منافع به  ترین روشها یکی از متداول در تحلیل پروژه

تر از یک باشد، طرح داراي توجیه اقتصادي جهت  صورتی که این نسبت بزرگ  آید. درمی منافع احتمالی به ارزش کنونی مخارج بدست 
 باشد. می  . از لحاظ این شاخص طرح حائز شرایط مطلوب باشداجرا می 

 شود: ي زیر محاسبه می صورت رابطه به هاي ارزیابی است که  یکی از دیگر روش   )Net Present Value(  فعلی طرحخالص ارزش  معیار  
 =NPV بردارياجرا و بهره درآمدارزش حال کل   -برداري ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 =NPVارزش فعلی جریانات نقدي آتی  -گذاري اولیههاي ثابت + سرمایهارزش فعلی ارزش اسقاط دارایی 
پذیري ي توجیه باشد که مثبت بودن آن نشان دهندهریال می  اردمیلی  7,208  بالغ بردرصد،    20خالص ارزش فعلی طرح در نرخ تنزیل  

 اقتصادي طرح است.  
 Internalگذاري، روش نرخ بازگشت داخلی و یا نرخ بازدهی داخلی (سرمایههاي  هاي بررسی و ارزیابی طرحیکی از دیگر روش 

Rate of Returnي منافع طرح، معادل ) است. در حقیقت نرخ بازدهی داخلی نرخ سود یا نرخ تنزیلی است که درآن ارزش فعلی کلیه
شود و در مقایسه با  درصد برآورد می   29رح  شود. با توجه به محاسبات انجام شده نرخ بازدهی داخلی ط ارزش فعلی مخارج آن می

 باشد. )، مطلوب میMinimum Attractive Rate of returnحداقل سود مورد انتظار ( 
 بازدهی پروژه ي ها ) : شاخص19جدول (

 واحد سنجش  مقدار شاخص/ معیار 

 میلیون ریال 23,996,873 برداري ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 میلیون ریال 31,205,301 برداري اجرا و بهره  درآمدارزش حال کل 

 میلیون ریال NPV ( 7,208,428خالص ارزش فعلی (

 - B/C ( 1.30به هزینه (   درآمدنسبت 

 درصد  IRR ( 29%نرخ بازده داخلی (

 گذاري سرمایهریال به ازاي هر یک ریال  PI ( 0.48شاخص سود آوري ( 

 2.85 دوره بازگشت سرمایه عادي (سال) 
برابر با سال   - پس از بهره برداري سال

1408 
 

گردد، چه گذاري می دهد که در ازاي هر یک واحد پول که براي طرح سرمایه) نشان می Profitability Indexشاخص سودآوري (
 مقدار سود اقتصادي در طول عمر طرح بدست خواهد آمد. 

عبارتست از مدت زمان کسب سرمایه اولیه پروژه از محل عایدات  Period Payback Investment Project(  1(  دوره بازگشت سرمایه
 گذاري اولیه مورد بازیافت قرار گیرد. کشد تا سرمایه به عبارت دیگر دوره بازگشت سرمایه نشان دهنده مدت زمانی است که طول می   آن. 

گشت پول و قدرت محافظت پروژه را در مقابل ریسک نشان دهد. دوره بازگشت (ساده) طرح با توجه به محاسبات معیار سرعت بازاین  
 شود. ) برآورد می 1408سال  سال (برابر با  2.85برابر با  
 انجام آنالیز حساسیت پروژه -۸-٦

طرح  تحلیل حساسیت  بازدهی  )Sensitivity Analysis(  هادر  نرخ  تغییرات  درصد   ،) طرح  برخی  IRRداخلی  در  تغییر  به  نسبت   (
هاي ثابت  فروش هزینه  درآمداي چون  شود. در این طرح تحلیل بر اساس متغیرهاي عمده پارامترها و متغیرهاي اساسی طرح سنجیده می

  درآمد ) نتایج تحلیل حساسیت صورت گرفته در خصوص متغیرهاي  20جدول (گیرد. در  هاي عملیاتی طرح صورت می طرح و هزینه
 هاي عملیاتی آمده است. هاي ثابت و هزینه فروش، دارایی 

 
 

۱  -  The period of time required to recover the project investment from net income, measured in years 
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 فروش  درآمدالف)  
ریزي شده و قیمت فروش محصول است. نتایج تحلیل  فروش عمدتاً ناشی از تغییر در دو متغیر میزان فروش برنامه درآمد در  تغییرات 

درصد    29فروش طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح از    درآمددرصد افزایش    20دهد؛  فروش نشان می   درآمدحساسیت طرح در خصوص  
درصد تنزل    22فروش، نرخ بازدهی داخلی طرح به   درآمددرصد کاهش در   20درصد افزایش خواهد یافت. بالعکس در صورت    35به  
 یابد. می

 ) هاي عملیاتی فروش، داراییهاي ثابت و هزینه درآمدناشی از تغییر در    IRRرصد تغییرات (د  ) : جدول آنالیز حساسیت20جدول (

 هاي عملیاتیهزینه گذاريهاي سرمایه هزینه فروش  درآمد درصد تغییرات 
-20% 22% 35% 30% 

-4% 28% 30% 29% 

0% 29.0% 29.0% 29.0% 

4% 30% 28% 29% 

20% 35% 25% 28% 
 

 هاي ثابت طرح ب) دارایی
نتایج تحلیل حساسیت طرح در قبال گذاري اولیه طرح است.  ثابت سرمایههاي  هاي ثابت طرح، ناشی از تغییر در هزینه تغییر در دارایی

هزینه میتغییرات  نشان  و  است  گرفته  صورت  طرح  ثابت  صورت  هاي  در  پیش  20دهد؛  افزایش  هزینه درصد  در  نشده  هاي بینی 
درصدي    20درصد کاهش خواهد یافت. بر عکس در صورت کاهش    25درصد به   29گذاري ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی از سرمایه

 درصد خواهد رسید.  35گذاري ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح افزایش و به هاي سرمایه در هزینه

 هاي عملیاتی طرح ج) هزینه 
باشد و  ضروري میهاي عملیاتی طرح یکی دیگر از مواردي است که تحلیل حساسیت طرح در خصوص تغییرات آن بسیار  هزینه

   بینی نشده و احتمالی آن را مورد بررسی قرار داد.بایستی تغییرات پیشمی
هاي عملیاتی طرح عمدتاً ناشی از تغییرات در مقادیر هزینه مواد اولیه، هزینه ملزومات، تغییر در هزینه نیروي انسانی و  تغییر در هزینه

تواند در اثر تغییر ضرائب فنی تولید محصول و یا تغییر در  باشد. تغییر این پارامترها میا می ههاي سربار طرح نهایتاً تغییر در سایر هزینه 
درصد افزایش در    20صورت گرفته در خصوص طرح حاضر حاکی است؛ در صورت  ها حادث شود. تحلیل حساسیت  بهاي خرید آن 

به  هزینه بازدهی طرح  نرخ  یافت.  28هاي عملیاتی طرح  هاي  در حالت معکوس در صورتی که مجموع هزینه  درصد کاهش خواهد 
درصد افزایش خواهد یافت. در نهایت نتایج تحلیل حساسیت    30درصد کاهش یابد، نرخ بازدهی داخلی طرح به مقدار    20عملیاتی طرح  
سیت بسیار بالایی از فروش (تغییر در مقدار فروش و یا قیمت فروش) حسا  درآمددهد؛ طرح حاضر نسبت به تغییرات در  طرح نشان می
 .  بایستی ملاحظات بیشتري صورت گیرددهد و در این خصوص میخود نشان می

 
 هاي عملیاتی فروش، داراییهاي ثابت و هزینه درآمدناشی از تغییر در  IRRرصد تغییرات نمودار د ):7شکل (

ها بیشتر است و شیب  فروش در مقایسه سایر آیتم  درآمدنسبت به تغییرات   IRRشود، شیب منحنی تغییرات گونه که ملاحظه می همان 
ي حساسیت بیشتر نرخ بازدهی داخلی طرح نسبت هاي ثابت کمتر است که نشان دهندهنسبت به تغییرات در دارایی  IRRمنحنی تغییرات  

  . هاي ثابت است و دارایی هاي عملیاتیفروش و حساسیت کمتر آن نسبت به هزینه  درآمدبه 
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 بندي جمع -۷-۸
مترمربع اماکن    7,394  مترمربع شامل :   42,600نی جمعا معادل  هکتار و با انجام عملیات ساختما  100اجراي طرح در زمینی به مساحت  

مترمربع اماکن تفریحی و   1,970، بازارچه صنایع دستی و سالن اجتماعات)،  هاتجاري (رستوران، کافی شاپ، رستوران سننتی، فروشگاه
ارائه ورزش هاسرگرمی (ساختمان  مدیریت و    6,016ي ساحلی و دریایی)،  هاي  اماکن    25,780پشتیبانی و خدمات عمومی،  مترمربع 

نیز انجام عملیات محوطه    مترمربع اماکن ورزشی سرپوشیده و 1,440مترمربع اماکن اقامتی (آلاچیق، کلبه، سکوي نشیمن و استراحت)،  
مترمربع   1,256ي ورزشی، هامترمربع زمین  18,130مترمربع محوطه آزاد و فضاي سبز،  720,754 مترمربع شامل : 957,400سازي جمعا

مترمربع ساحل شنی تفریحات ساحلی،    13,000مترمربع پیست کاتونینگ،    3,500ي خودرو،  هامترمربع پارکینگ  34,500پیست اسکیت،  
مترمربع استخر /    6,600مترمربع پیست دوچرخه سواري،    10,000مترمربع پارك بازي کودکان،    5,500مترمربع پیست اسکیت،    1,256

مترمربع مسیرهاي تردد افراد    118,000مترمربع پارك خانواده،    20,000مترمربع پلاژهاي شناي بانوان و آقایان،    6,000ساحلی،  دریاچه  
است.(جدول  غیره  و  کشی)  (خیابان  خودرو  تردد  مسیرهاي  سنگفرش)  و  بالغ    بندي  ساختمان  و  زمین  در  گذاري  سرمایه  کل 

ي قبل هامیلیارد ریال برآورد شده است. کل هزینه   5,476ي در تجهیزات اصلی و جانبی بالغ برمیلیارد ریال و کل سرمایه گذار12,307بر
میلیارد ریال و کل    18,177با این احتساب کل سرمایه ثابت مورد نیاز بالغ بر    .شودمی  میلیارد ریال برآورد  394نیز بالغ بر  برداري بهره   از

بینی شده ریال است. کل سرمایه گذاري طرح از محل منابع آورده سهامداران شرکت پیش  میلیارد 130سرمایه در گردش مورد نیاز طرح  
 است. 

بینی شده است. این رقم در سنوات بعدي با توجه به  میلیارد ریال پیش  7,547هاي ثابت معادل به قیمت  1406در سال  فروش طرح   
میلیارد ریال افزایش خواهد یافت. سود خالص طرح در تمامی    12,577افزایش ظرفیت تولید افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  

یابد و حداکثر به حدود  میلیارد است. سود در سنوات بعد افزایش می  3,682معادل    1406سال    سنوات مثبت بوده است. رقم سود در
درصد پیش    57.0یانگین حاشیه سود معادل  میلیارد ریال و م  6,727  میلیارد ریال بالغ خواهد شد. میانگین سود سالیانه طرح بالغ   7,264

سال    2.85) نیز حداکثر  PBPدرصد برآورد گردیده و دوره بازگشت سرمایه (   29.0) طرح نیز،  IRRبینی شده است. نرخ بازده داخلی (
درصد    20ري  ) مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظاNPVگردد. همچنین خالص ارزش فعلی جریانات نقدي طرح (برآورد می 

      باشد. میلیارد ریال می  7,208برابر با  
شد. بنابراین در صورت تحقق  باوضعیت نقدینگی طرح و نیز پرداخت سود سهام به سهامداران از محل وجوه شرکت نیز مناسب می 

ه نتایج مالی به دست آمده،  هاي صورت گرفته، طرح مورد بررسی از سودآوري مطلوب برخوردار بوده و با توجه ببینیمفروضات و پیش
 مباحث اقتصادي طرح به شرح زیر خلاصه شده است.  . گردداجراي آن توصیه می 

 ) : خلاصه مباحث اقتصادي پروژه21جدول (

 نوع فعالیت 
عنوان دقیق فعالیت با ذکر کد  

)ISIC ( 
 ظرفیت اسمی و واحد آن  نام خدمات قابل ارائه 

گردشگري ساحلی سریم  شهرك 
 ماهشهر 

 خدمات گردشگري   ) -( خدمات گردشگري

  83,970اقامت شبانه (هتل، سویت، ویلا)،   66,554معادل
انواع   7,679,854اقامت موقت (آلاچیق، سکو و پلاژ )، 

انواع خدمات   33,610خدمات تفریحی ساحلی و دریایی،  
انواع خدمات ورزشی گروهی،   6,024ورزشی انفرادي، 

 اجاره ماهیانه کاربري  1,116پارکینگ خودرو،   507,590

 طول دوره اجرا 
 (ماه) 

 گذاري ثابت کل سرمایه
 (میلیون ریال)

 سرمایه در گردش سالانه 
 (میلیون ریال) 

 نیروي انسانی مورد نیاز (نفر) 

36 18,177,300 129,930 252 

 IRRنرخ بازده داخلی 
 (درصد) 

 NPVخالص ارزش فعلی 
 (میلیون ریال)

آورده متقاضی (میلیون  
 ریال)

 B/Cنسبت منافع به هزینه 

29.0% 7,208,428 18,307,230 1.3 

 دوره بازگشت سرمایه عادي 
 (سال) 

 دوره بازگشت سرمایه دینامیک 
 (سال)  

 / شاخص بازدهی  NPVنسبت 
 ) ROIگذاري (سرمایهمیانگین بازده  گذاري) (ریال به ازاي هر یک ریال سرمایه 

2.85 5.26 0.48 34 

 حداکثر فروش سالیانه 
 (میلیون ریال)

 میانگین سود سالانه  
 (میلیون ریال)

 میانگین حاشیه سود فروش  
 (درصد) 

 ها میانگین گردش دارایی

12,577,344 6,291,820 57.0% 0.40 
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 برآورد تغییرات نرخ ارز در دوره اجراي پروژه -۸-۸
  ها ي در زیرساخت گذارسرمایهي هادر بخش گردشگري عمده هزینه   ) لحاظ شده است. 22جدول (نرخ ارز در زمان ارزیابی به شرح  

یش  شود. بنابراین تغییرات نرخ ارز به صورت مستقیم باعث افزامی   تأمینو تاسیسات است و این اقلام عمدتا از منابع داخلی در کشور  
ي عمدتا مربوط به نیروي انسانی است و بنابراین مصارف ارزي  هانیز هزینه   برداريبهره در دوران  .  شودنمی  ي دوران ساخت هاهزینه

به دو بخش  ص حا  درآمدچندانی ندارد.   از گردشگري  تابع   هاو خارجی قابل تقسیم است. در بخش گردشگري داخلی نرخ   داخلی ل 
به نوعی   هادرآمد شود. در بخش گردشگران خارجی  می   مقررات نظارتی است که از سوي وزارت میراث فرهنگی و گردشگري تعیین

  هاوعی باعث ارزان شدن نرخ کاهش ارزش پول ملی به ن  ؛شود. بدیهی استمی   ارزي بوده و گونه صادرات خدمات گردشگري محسوب 
   دهد.می  شده و استقبال این قبیل گردشگران را افزایش

 ) : نرخ ارز  22جدول (

 واحد سنجش  قیمت واحد  ارز

 ریال   USD ( 413,204دلار (

 ریال 451,531 یورو

 25/05/1402) مورخه ETS( يسامانه معاملات ارز ،ينرخ ارز بانک مرکز -             
 

 و تضامین تأمیناي، روش نیازهاي سرمایه  -۹
 سرمایه ارزي موردنیاز  -۱-۹

   ریالی است.به صورت کل سرمایه ثابت طرح 
 ازیمورد ن يارز(ثابت)  هی سرما) : 23جدول (

 میزان ارز مورد نیاز  سال ردیف

 0 اول سال  1

 0 دوم سال  2

 0   سومسال  3

 0 چهارم سال  4

 0 پنجم سال  5
 

 سرمایه مورد نیاز  تأمین نحوه مشارکت و  -۲-۹
بینی شده است. کل منابع مالی مورد نیاز مالی آن به صورت ایجاد یک شرکت در داخل کشور پیش  تأمین مشارکت در طرح حاضر و 

 هاي داخلی لحاظ نشده است. منظور اجراي طرح تسهیلات بانکبینی شده و به پیش گذارسرمایهاز طریق آورده  
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 زمان بازگشت سرمایه  -۳-۹
شود. دوره بازگشت  گذاري اولیه طرح از محل وجوه نقد سالانه طرح جبران میزمانی است که سرمایهي بازگشت سرمایه مدت دوره

 شود.) برآورد می 1408سال پایان  (برابر با  پس از بهره برداري سال 2.85(ساده) طرح با توجه به محاسبات کامفار برابر با 

 

 
 . برآورد شده است پس از بهره برداي  سال 5.26نیز بالغ بر طرح (دینامیک) دوره بازگشت متحرك 
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 مزایاي طرحها و ها، ویژگی مشوق  -۱۰
ي مالیاتی است که  ها، همچنین معافیت هاي مالی واحدهاي تولیدي شامل اعطاي تسهیلات بانکی و نحوه بازپرداخت آن هاحمایت

کند. در ادامه به برخی از این می   گذاري مهیا  شوند و شرایط را براي سرمایهمی   تسهیل در اجراي طرح  هاورت مناسب بودن آن صدر  
   شود. ی م شرایط پرداخته

هاي دولتی گذاري ثابت توسط بانک  درصد سرمایه  70، پرداخت وام بانکی بلند مدت تا  متقاضیانکی از تسهیلات بانکی مهم براي  ی 
نرخ سود   .باشد می درصد هم قابل افزایش 90آلات خارجی تا  کشور است. این مقدار براي مناطق محروم در صورت استفاده از ماشین

ـ مدت   باشد  می   پرداخت  قابل باز قسمتی از سود تسهیلات  در صورت خوش حسابی  درصد است که    23تسهیلات ریالی بلند مدت  
باشد که امکان  می   سال  8زمان بازپرداخت تسهیلات بانکی بلند مدت با توجه به ماهیت طرح، نوع تکنولوژي و امکان صادر شدن حداکثر  

 . یک الی دو ساله بازپرداخت اقساط نیز وجود دارد  استفاده از دوره تنفس
عنوان سرمایه در گردش مورد نیاز   ماهه) براي استفاده به  12الی    6(   ي بانکی کوتاه مدتهایکی دیگر از تسهیلات بانک مهم، وام 

ي عامل و  هاجلب اعتماد بانکتسهیلات کوتاه مدت تا این میزان، منوط به    أخذ  کند.می  درصد آن را تأمین  70است که شبکه بانکی تا  
 .سابقه مطلوب در انجام بازپرداخت تسهیلات دریافتی قبلی است

و جهانگردي داراي پروانه    رانگرديیا  ساتیتأس  هیکل« :  میمستق  اتهايیقانون مال  132ماده    3تبصره  مطابق  :    هادر بخش مالیات 
همچنین مطابق با    »متعلق معاف هستند.  اتیدرصد مال  50هر سال از پرداخت    سازمان میراث فرهنگی و گردشگريي از  بردار بهره 
 ساتیتاس  ری و سا  یو جهانگردي، دفاتر خدمات مسافرت  رانگرديی ا  ساتیتاس  هیکل«  و جهانگردي:  رانگرديی قانون توسعه صنعت ا  8-  ماده

بخش    يها، مقررات و دستورالعمل هامشمول تعرفه   ره یو غ  یوام بانک  ات،یمشابه از هر نظر اعم از سوخت، آب و برق، عوارض، مال
 ».باشندمی عی صنا
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 ) 2(پیوست شماره  

 خلاصه طرح 
Summery Sheet 

 معرفی پروژه

 شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر عنوان طرح : -1

 گردشگري ساحلی زیر بخش :  گردشگري  بخش :  -2

 خدمات گردشگري   خدمات/ تولیدات -3

 سریم   -شهرستان ماهشهر  -خوزستان محل اجراي طرح  -4

 شرح پروژه (زمین، ساختمان، تاسیسات زیربنایی، نحوه تولید و ...): -5

اماکن تجاري  مترمربع    7,394  مترمربع شامل :  42,600با انجام عملیات ساختمانی جمعا معادل    هکتار و  22اجراي طرح در زمینی به مساحت  
فروشگاه سننتی،  رستوران  شاپ،  کافی  اجتماعات)،  ها(رستوران،  سالن  و  دستی  بازارچه صنایع  سرگرمی    1,970،  تفریحی و  اماکن  مترمربع 

  مترمربع اماکن اقامتی  25,780مترمربع اماکن مدیریت و پشتیبانی و خدمات عمومی،    6,016ي ارائه ورزشهاي ساحلی و دریایی)،  ها(ساختمان
مترمربع    957,400نیز انجام عملیات محوطه سازي جمعا  مترمربع اماکن ورزشی سرپوشیده و  1,440(آلاچیق، کلبه، سکوي نشیمن و استراحت)،  

مترمربع    34,500مترمربع پیست اسکیت،    1,256ي ورزشی،  ها مترمربع زمین  18,130مترمربع محوطه آزاد و فضاي سبز،    720,754  شامل :
 5,500مترمربع پیست اسکیت،    1,256مترمربع ساحل شنی تفریحات ساحلی،    13,000مترمربع پیست کاتونینگ،    3,500درو،  ي خوهاپارکینگ 

مترمربع پلاژهاي شناي    6,000مترمربع استخر / دریاچه ساحلی،    6,600مترمربع پیست دوچرخه سواري،    10,000مترمربع پارك بازي کودکان،  
آقایان،   پارك خانواده،  مترم  20,000بانوان و  مسیرهاي تردد خودرو    118,000ربع  بندي و سنگفرش)  افراد (جدول  تردد  مترمربع مسیرهاي 

میلیارد ریال و کل سرمایه گذاري در تجهیزات اصلی و جانبی  12,307(خیابان کشی) و غیره است.کل سرمایه گذاري در زمین و ساختمان بالغ بر
شود با این احتساب کل می  میلیارد ریال برآورد394نیز بالغ بر  برداريبهره  ي قبل ازهاکل هزینه  است.میلیارد ریال برآورد شده    5,476بالغ بر

میلیارد ریال است. کل سرمایه گذاري طرح از  130میلیارد ریال و کل سرمایه در گردش مورد نیاز طرح  18,177سرمایه ثابت مورد نیاز بالغ بر 
 بینی شده است.پیشمحل منابع آورده سهامداران شرکت  

بینی شده است. این رقم در سنوات بعدي با توجه به افزایش  میلیارد ریال پیش  7,547هاي ثابت معادلبه قیمت  1406فروش طرح در سال   
ت  میلیارد ریال افزایش خواهد یافت. سود خالص طرح در تمامی سنوات مثب  12,577ظرفیت تولید افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  

میلیارد ریال بالغ  7,264یابد و حداکثر به حدود میلیارد است. سود در سنوات بعد افزایش می 3,682معادل  1406بوده است. رقم سود در سال 
داخلی  درصد پیش بینی شده است. نرخ بازده    57.0میلیارد ریال و میانگین حاشیه سود معادل    6,727  خواهد شد. میانگین سود سالیانه طرح بالغ

)IRR  ،درصد برآورد گردیده و دوره بازگشت سرمایه (  29.0) طرح نیزPBP  گردد. همچنین خالص ارزش  سال برآورد می  2.85) نیز حداکثر
 باشد. میلیارد ریال می 7,208درصد برابر با  20) مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظاري NPVفعلی جریانات نقدي طرح (

 ظرفیت تولید سالانه :  -6
انواع   7,679,854اقامت موقت (آلاچیق، سکو و پلاژ )،  83,970اقامت شبانه (هتل، سویت، ویلا)،  66,554معادل

انواع خدمات ورزشی گروهی،  6,024انواع خدمات ورزشی انفرادي،  33,610خدمات تفریحی ساحلی و دریایی، 
 ماهیانه کاربري/ زیر ساخت اجاره  1,116پارکینگ خودرو،  507,590
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 وضعیت پروژه 

 درصد  % 100 دسترسی به مواد اولیه مورد نیاز طرح از داخل:  -7

 میلیاردریال  12,577 فروش:  -8

   درصد  20 بازار داخلی پیش بینی شده:  -

   درصد  80 بازار خارجی پیش بینی شده:  -

 ماه  36 هاي تجاري): ابتدا تا زمان شروع فعالیتکل زمان مورد نیاز براي پروژه (از  -9

 وضعیت طرح:  -10

 سنجی طرح در دسترس است؟ امکان -
  ي بازار، فنی مهندسی و مالی و اقتصاديها ي مختلف ارزیابی صورت گرفته است و نتایج امکان سنجی در شاخصهاامکان سنجی طرح از جنبه -بلی

 باشد. می مطلوب
 نیاز تهیه شده است؟ زمین مورد  -

و بر اساس معیارهاي مکان سنجی این منطقه   هکتار بوده 100مشخص شده است. محل مذکور به مساحت سریم ساحل در حال حاضر زمین در  –بله 
 45به طول  به منظور تسهیل دسترسی به محل ضروري است جاده دسترسی جدیدي به شهرك گردشگريباشد. البته می براي احداث طرح محل مناسبی

 داث شود. دسترسی فعلی از طریق جاده خاکی است که در حاشیه ساحل زیباي خلیج فارس تا شهر هندیجان احداث شده است. حکیلومتر ا 
 مجوزهاي قانونی (جواز تاسیس، سهمیه ارزي، محیط زیست و غیره) اخذ شده است؟  -

 اقدام گردد.   استان یدست عیو صنا ياداره کل گردشگر ،یفرهنگ راثیاداره کل م به منظور استقرار در سریم بایستی نسبت به اخذ مجوزهاي قانونی از 

 قرارداد مشارکت با شریک داخلی یا خارجی منعقد شده است؟  -

 ي لازم را به منظور جذب منابع مالی سهامداران را دارد. ها نشده است. این طرح ویژگیتا کنون هیچ گونه قرارداد مشارکتی براي اجراي طرح تهیه -خیر 

 با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادي منعقد شده است؟  -

 منعقد نشده است. احداث این شهرك گردشگري ساحلی خیر تا کنون توافق و یا قراردادي به منظور 

 رسانی، مخابرات، سوخت، جاده و غیره) فراهم شده است؟ رسانی، آب(برقتسهیلات زیربنایی  -
 حال حاضر هیچ کدام از تاسیسات برق، آب و گاز در محل وجود ندارد. تنها جاده دسترسی نیز راه خاکی است که از شهر هندیجان به محل مورد در

 نظر وجود دارد.  
 هاي فروشنده یا سازنده محصول مشخص شده است؟ آلات، تجهیزات و همچنین شرکتماشینفهرستی از دانش فنی،  -

. البته ممکن است به منظور ارتقاي استانداردهاي خدمات دهی در  شود می تأمینتجهیزات مورد نیاز از بازار داخل کلیه به منظور اجراي طرح حاضر 
  شود. تأمیني معتبر اروپایی و یا ژاپنی  ها و تاسیسات از خارج کشور و از طریق برند  هابخش اماکن اقامتی، بخشی از سیستم

 آلات، تجهیزات و دانش فنی منعقد شده است؟ قرارداد خرید ماشین -
 خیر 
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 طرح شهرك گردشگري ساحلی سریم ماهشهر 

 

 ساختار مالی

             ساختار مالی:  -11

  
 شرح 

پول   پول داخلی مورد نیاز 
خارجی  
 مورد نیاز 

کل مبلغ به  
 یورو

  

 میلیون ریال  
 نرخ برابري 

 (یورو به ریال) 
 معادل 

   به یورو 

   40,257,037 0 40,257,037 451,531 18,177,300 سرمایه ثابت   

   287,754 0 287,754 451,531 129,930 سرمایه در گردش   

   40,544,790 0 40,544,790 - 18,307,230 گذاري کل سرمایه  

          

- 
آلات و تجهیزات  ارزش ماشین

 خارجی: 
     یورو 0

- 
آلات و تجهیزات  ارزش ماشین

 داخلی: 
     یورو 10,251,788

- 
ارزش دانش فنی و تخصصی  

 خارجی: 
     یورو 0

     یورو 0 ارزش دانش فنی و تخصصی داخلی:  -
 سال 1403 در یورو 15,964,414 خالص ارزش فعلی:  -
     درصد  % 29.0 بازگشت داخلی: نرخ  -
     سال 2.85 دوره بازگشت سرمایه:  -

       درصد  %20 حداقل نرخ سود مورد انتظار:  -
 
 

 اطلاعات کلی طرح 

   توسعه و تکمیل    تأسیس   نوع طرح: -12
     : / طرح  خلاصه وضعیت شرکت -
   - نام (اشخاص حقیقی / حقوقی):  -
   - فعالیت جاري:  -
 م یسر -شهرستان ماهشهر  -خوزستان آدرس:  -
  فاکس: 4985 313 916 98+     :برقراري تماس تلفن -

  وب سایت: com.t@gmail.gharib پست الکترونیکی:  -

  خصوصی    دولتی  : پیشنهادي  ساختار قانونی -
      

 امکان ارائه فرمایید.لطفاً مستندات زیر را در صورت 

   مطالعه امکان سنجی طرح  

 گذاري خارجی و غیره) ، مجوز سرمایهتأسیسمجوزهاي قانونی (جواز   
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