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 موقعیت طرح -1
 

 استان  -1-1
  50دقیقه تا    42درجه و    47)در محدوده    رانی ا  یغربجنوبدر  استان خوزستان  

  32دقیقه تا   58درجه و    29نصف النهارگرینویچ و   دقیقه طول شرقی از  39درجه و 
  لومتر کی  63،238  این استانمساحت    .دارد  دقیقه شمالی از خط استوا( قرار 58درجه و  

ی ها)بعد از استان  ، 1400در سال    نفر  هزار  4،994معادل    یتیمربع است و با جمع
محسوب    ران ی ا  تیاستان پرجمع  نیپنجمتهران، خراسان رضوی، اصفهان و فارس(  

کیلومتری شهر تهران واقع    880و در فاصله  مرکز استان خوزستان    ز. شهر اهواشودیم
  شمال   از   لرستان، استان  با   شمال  از   ایلام، این استان از شمال غربی با استان  شده است.

جنوب    از  بویراحمد؛  و  کهگیلویه و بختیاری  و  چهارمحال هایشرقی و شرق با استان
فارس   خلیج  طول  )با  ازکیلومتر(    330به  طول  ) عراق کشور  با  غرب و    330به 

  های زاگرس غرب رشته کوه در    موقعیت استقرار خوزستان است.  مرزهم   (کیلومتر
با عراق و خلیج فارس    آن  وسعت جلگه بودن  مرز  مراکز و هم  با سایر    و دوری 

 این استان را در یک وضعیت استراتژیکی قرار داده است.  هااستان
 

   شهرستان -2-1
  29  یاستان دارا  نی وزارت کشور ا  1401سال    یکشور  ماتیتقس  نی بر اساس آخر

  ن ی . آخرباشدی م  ژهی و  یفرماندار  3شهر و    90دهستان و    145بخش،    70شهرستان،  
 ( آمده است.  3استان به شرح شکل )  یاسیس ماتیتقس

شهرستان،   نی استان خوزستان است. مرکز ا  یهااز شهرستان  یکی   دزفول  شهرستان
کیلومتری    300اهواز و    یلومتریک  151  ری تهران،کیلومت  721  است و در  دزفولشهر  

و   طول جغرافیایی  قهیدق  24درجه و    48شهرستان دزفول از    قرار دارد. فارس    جیخل
ذزفول از شمال به لرستان، .  استگسترده شده   ییایعرض جغراف  قهیدق  22درجه و    32

  محدود   لامی و ا  مشکی از مشرق به شوشتر ، از جنوب به اهواز و از مغرب به اند
   شهرستان دز و کرخه است. نی مهم ا ی . رودخانه هاباشدمی

در استان خوزستان این    .ردقرار دا  یانیزاگرس م  یدزفول در دامنه ها  شهرستان
در . این شهرستان  باشدی بعد از اهواز م  شهرستان  نیاز لحاظ وسعت دومشهرستان  

  ی و جاذبه ها  یگرفته و با قدمت طولان  یجا  مشکی شمال شهر اهواز و در جنوب اند
 . است  دهی رس یاریبه شهرت بس اشیگردشگر

ترین منابع اشتغال در این شهر به حساب  کشاورزی و تولیدات صنایع دستی از مهم 
سبزیجات، ترین شهرهای ایران در حوزه کشاورزی است و  آیند. دزفول از مهم می

 .جات از تولیدات اصلی آن هستندمرکبات و صیفی 
 
 .  

 
 نقشه موقعیت استان در کشور( : 1شکل )

 

 
 خوزستان در دزفولنقشه موقعیت ( : 2شکل )

 

 
 خوزستان  استان یمات سیاسیتقسنقشه ( : 3شکل )
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دسترسی به پروژه های راهنقشه ( : 6شکل )  

 موقعیت پروژه -2
طرح   این  استقرار  صنعتی در  محل  شهرک 

مساحتی حدود    و  دزفول مربع    12،000به  متر 
نزدیکی شهر  این منطقه ویژه در    .گرددمی  پیشنهاد
مطابق قوانین و مقررات،    .واقع شده است  دزفول

 نیاز به مجوزهای صنعت، زمین در این محل    أخذ
تجارت و  موافقت  معدن  ی  هاشرکت شهرک   و 

ییدیه محیط زیست  أو ت  استان خوزستان  صنعتی
انتخابدارد.    درفول شهرستان   این  رتبه    دلیل 

بالای دزفول در تولید محصولات زراعی، باغی و 
تولید   در  دزفول  آمارها  اساس  بر  است.  دامی 

با  محصولات   ترتیب  به  دامی  و  باغی  زراعی، 
درصد با اختلاف    12و    21.7،  22سهمی معادل  

زیادی از سایر شهرستان ها رتبه اول را در تولید  
دارا فوق  حاضر باشدمی  محصولات  حال  در   .

شامل  شهرستان  زراعی  محصولات  از  برخی 
 هویج و سایر سبزیجاتکرفس، گل کلم، کلم و  

گان خریداری  به صورت عمده توسط صادرکنند
از کشور   از مرز آستارا  به مقصد روسیه  شده و 

صادراتی می  خارج پایانه  این  احداث   شود. 
تواند به ارائه خدمات سورتینگ، نگهداری و  می

بازاریابی محصولات زراعی و باغی شهرستان و  
استان کمک نموده و اقتصاد این منطقه را توسعه  

 دهد.  
 

 هادسترسی به زیرساخت  -1-2
های مواصلاتی این شهرک  به لحاظ دسترسی به راه وجود دارد.  شهرک صنعتی ی آب و برق و گاز در این  هااضر زیر ساخت در حال ح

 است ومتر لکی 4.4معادل   شوشتر – دزفول بزرگراهدر موقعیت مناسب قرار دارد. فاصله محل انتخابی تا 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

 ها دسترسی به زیرساخت: ( 1جدول )

 زیرساخت موردنیاز  ردیف 

فاصله تا  

 محل پروژه

 )کیلومتر(

 زیرساخت  محل تأمین

 2شهرک صنعتی دزفول  0 آب 1

 2شهرک صنعتی دزفول  0 برق  2

 2شهرک صنعتی دزفول  0 گاز  3

 2دزفول شهرک صنعتی  0 مخابرات  4

 شوشتر  -بزرگراه دزفول  4.4 راه اصلی  5

 1.3 راه فرعی  6
راههای مواصلاتی به شهرک  

 صنعتی 

 فرودگاه دزفول  23 فرودگاه  7

 امام خمینی  242 بندر  8

 راه آهن اندیمشک  28 آهنایستگاه راه  9

 
 

 پروژهنقشه موقعیت  ( : 4شکل )

 
 2دزفول شهرک تصویر ( : 5شکل )



  گزارش مطالعه فرصت های سرمایه گذاری
 1402 -  استان خوزستان

6 

        

 
 

 

 سردخانه دو مداره طرح 

6 

 مشخصات فنی طرح -3
 محصول  -1-3

فضای    سردخانه می به  گفته  متحرکی  یا  ثابت  )مسدود(  دارای  دربسته  که  شود 
های دو مداره یا دو منظوره به آن دسته  ردخانه. سیا دستگاه سرمازایی باشد  سامانه و
ها وجود دارد. موتور  شود که امکان تنظیم دمای بالای صفر و زیر صفر در آن گفته می

ها این امکان را فراهم  بندی آن های دو مداره و شیوه عایق به کار رفته در سردخانه
خواهد کرد که در هر زمانی بتوان دمای سردخانه را بالای صفر و یا زیر صفر تنظیم  

 کرد. 

میوه و  محصولات کشاورزی،  های مثبت صفر برای نگهداریاز سردخانه معمولاً
نیز  های میوه  ها، بافتشود تا ضمن جلوگیری از فاسد شدن آنسبزیجات استفاده می

  های بالای صفر معمولاً زدگی نشده و طعم و مزه خود را حفظ کند. سردخانه دچار یخ
  کنند.گراد را فراهم می درجه سانتی 5دمای صفر الی مثبت 

های منفی صفر برای نگهداری مواد غذایی به شدت فاسدشدنی مانند از سردخانه
مانند سوسیس و کالباس و های پروتئینی و لبنی  و فرآورده   مرغ، ماهی  ،قرمز  گوشت

های زیر صفر تا منفی  دمای سردخانه  شود. معمولاًمی   ... استفادههمبرگر و بستنی و
  یابد.گراد نیز کاهش میدرجه سانتی 32

امکان انبار کردن همزمان مواد غذایی بالای صفر با مواد   ی دو مدارههادر سردخانه
شود که  ها از موتورهایی استفاده میسردخانه  این  در.  غذایی زیر صفر وجود ندارد 

بندی درجه سانتی گراد را نیز دارند. همچنین شیوه عایق 40توانایی برودت تا منفی 
از پشم سنگ، عایق تزریقی و یا    تر هستند. معمولاًتر و دقیقها ضخیماین سردخانه

 شود. ها استفاده میبندی سردخانهبلوکی پلی یورتان برای عایق 

سوله ردخانهس   معمولاً کانکسی،  نوع  سه  در  می ها  ساخته  اتاقکی  و   شوند.ای 

ها وجود  جایی راحت آن به صورت آماده هستند و امکان جابه  های کانکسیسردخانه
ها که به صورت  نوع سوم سردخانه   جایی ندارند،اتاقکی امکان جابه   ؛ سردخانهدارد
 . 1ها را در بر خواهد داشتهزینهشوند، بیشترین ای و سالنی ساخته میسوله 

 عبارتد از:  کاربردهای سردخانه دومدارهدیگر برخی از 

جات، سبزیجات ، گوشت ، لبنیات و سردخانه جهت نگهداری مواد غذایی)میوه
اتاق ،  بانک خون )فریزر پلاسما(،  واکسن  و  انبار دارو(،  انواع فرآورده های غذایی

انواع تریلر،  کان،  (chambre) تست محیطی، چامبر کس سیار قابل نصب بر روی 
کانکس سیار با قابلیت جابجایی با کشنده یا جرثقیل )بدون نیاز ،  وانت  وکامیونت  

 . انبار نگهداری گل )رطوبت کنترل شده(، به دمونتاژ(
  

 
 . گرددتجهیزات برودتی لازم در سردخانه نصب  سپسبندی نمود و چرا که ابتدا باید با استفاده از مصالح ساختمانی اقدام به ساخت سوله کرده، سپس آن را کاملا عایق  -1
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 نیازهای طرح  -2-3
 نیاز های موردفضا و زیرساخت  -1-2-3

  ( و سایر ساختمان ها  )سوله  یساختزیر بنای  و    متر مربع   12،000به مساحت   دزفولدر شهرک صنعتی  احداث سردخانه دو مداره  برای 
ها در آن  گذاریسرمایهو    مورد نیاز  جانبی  یهاساختمان  سایر  ی اصلی وهازمین، ساختمان  مشخصاتباشد.  می  متر نیاز  5،310تولید بالغ بر  

 باشد. می به شرح جدول زیر 
  سازی و ساختمانگذاری طرح در زمین، محوطهسرمایه: ( 2جدول )

ف
ردی

 

شرح / نام  

 مستخدثات 
 توضیحات 

 گذاری مورد نیاز طرح سرمایه 

 جمع هزینه  

مقدار / متراژ   )میلیون ریال( 

 مورد نیاز 

قیمت واحد خرید /  

 ساخت )به ریال( 

1 
 زمین به ابعاد 

 48,000 4,000,000 12,000 2شهرک صنعتی دزفول  -شهرستان دزفول   -خوزستان 
107 * 112 

2 
عملیات محوطه  

 سازی 
 33,300 5,123,077 6,500 به شرح محاسبات 

 ساخت و ساز  3

 504,000 120,000,000 4,200 ساندویچ پتل(  بهداشتی به همراه-6سوله تولید )ارتفاع 

 24,000 80,000,000 300 مدیریت مرکزی ساختمان اداری و  

)رستوران و رختکن و   ساختمان کارگری و پشتیبانی

 نمازخانه، حمام و سرویس بهداشتی( 
100 60,000,000 6,000 

 2,400 40,000,000 60 ساختمان تاسیسات آب و برق و گاز 

 2,500 50,000,000 50 ساختمان نگهبانی و سرایداری 

 36,000 60,000,000 600 ساختمان ها )آزمایشگاه و انبار ( سایر 

 656,200 - - جمع
 

 آلات تجهیزات و ماشین  -2-2-3
 : شودمیقطعات به کار رفته در ساخت سردخانه صنعتی دو مداره شامل موارد زیر  

وظیفه آن فشرده کردن گاز مورد  باشد که  ترین بخش هر سردخانه صنعتی دو مداره می مهم   کمپرسور،:  کمپرسور سردخانه دو مداره
 . شودسازی میزان دمای گاز نیز زیاد میاستفاده در سردخانه است و در پروسه فشرده 

سازی کمپرسور  گازهایی که دمای آن با فشرده  ت؛کارکرد اصلی کندانسور در سردخانه مبدل حرارتی اس:  کندانسور سردخانه دو مداره
 .شودمل خنک کردن به مایع تبدیل می به وسیله کندانسور با ع ،بالا رفته

قسمت    4این بخش از    ؛باشدهای سردخانه صنعتی دو مداره می سرد کردن فضای داخل اتاق  ،وظیفه اپراتور:  اپراتور سردخانه دو مداره 
 . پردازدها می بخش به خنک کردن فضای داخلی اتاق 4تشکیل شده است و با لوله کشی از میان این 

 : خانه دومداره قطعات جانی سرد 
شود؛  میهای مدرن هستند که امروزه برای ساخت سردخانه دو مداره از آن استفاده  سازه  ،ساندویچ پانل:  ساندویچ پانل سردخانه دو مداره

همچنین از ورود و خروج هوا به داخل فضای سردخانه جلوگیری   ؛سبک بودن بودن در عین مقاومت زیاد است  ،های این سازهاز ویژگی
 . کندمی

 . دهد های سرمایشی را نشان می نقشه برق سردخانه صنعتی دو مداره در واقع طرح کلی قرارگیری سیستم : نقشه برق سردخانه دو مداره
باشد و وظیفه هدایت کل سیستم را به عهده  ای فلزی می تابلو برق سردخانه صنعتی دو مداره شامل جعبه:  تابلو برق سردخانه دو مداره

 . دهدهای مربوط به سردخانه را انجام می عملیات استارت و راه اندازی، کنترل و خاموش کردن دستگاه دارد و 
مداره  دو  سردخانه  راه اصلی :  موتور  عامل  سردخانهترین  سیستم  و  اندازی  است  موتور  حفظ  ها  سردخانه ها،  دمای  میزان  به  توجه  با 

 . محصولات به موتوری قدرتمند نیاز دارند
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در غیر این صورت ترک    ؛کفپوش سردخانه دو مداره باید از مقاومت بالایی در برابر دما برخوردار باشد:  خانه دو مداره کفپوش سرد
 . ها خواهند شد ها و قارچخورده و باعث پیدایش باکتری 

 
 دهنده سردخانه لیتشک یاجزا

 

 
 نمونه طرح چیدمان تاسیسات سردخانه
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 ازیمورد ن یاصل  زاتیو تجه آلاتنیماش ( : 3جدول )

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

 واحد پول  قیمت خرید داخلی  تعداد  )میلیون ریال(

 390,000 میلیون ریال 390,000 1 تنی 5000تجهیزات سرخانه دو مداره بالای صفر  1

 3,500 میلیون ریال 3,500 1 تجهیزات توزین دیجیتال، قفسه بندی و غیره 2

 8,500 میلیون ریال 8,500 1 داخلی  -سایر تجهیزات اصلی  3

 402,000 -     جمع 
 
 
 

 و تجهیزات جانبی آلاتماشین: ( 4جدول )

 تجهیز نوع  واحد سنجش  تجهیزات جانبی نام  ردیف

 گذاری مورد نیاز طرح سرمایه 
 جمع هزینه  

 )میلیون ریال( 
 تعداد

قیمت خرید واحد  

 )میلیون ریال( 

 1,800 6 300 تاسیسات kw انشعاب برق / بهای دیماند  1

 4,000 4.0 1,000 تاسیسات m انواع کابل برق   2

 14,000 40 350 تاسیسات عدد تجهیزات برقی سیستم روشنایی   3

 1,600 320 5 تاسیسات عدد هزینه تابلوها و تجهیزات برقی مربوطه  4

 3,000 3,000 1 تاسیسات - انشعاب آب   5

 4,000 4,000 1 تاسیسات عدد سایر تجهیزات انتقال آب  6

 600 30 20 تاسیسات کپسول تجهیزات آتشنشانی، ایمنی و بهداشت و ...  7

 2,000 5 400 تاسیسات m لوله کشی گاز  8

 2,000 2,000 1 تاسیسات - انشعاب گاز  9

 1,050 350 3 تاسیسات دستگاه  آبگرمکن و شوفاژ  10

 216 36 6 تاسیسات فن تجهیزات تهویه هوا  11

 5,000 1,000 5 تأسیسات Set کولر گازی  12

 1,200 150 8 تأسیسات ton بخاری گازی  13

 1,800 360 5 وسایط نقلیه  دستگاه  باسکول دار تن  2.5جک پالت   14

 17,500 17,500 1 وسایط نقلیه  دستگاه  3tonلیفتراک  15

 6,000 6,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  وانت 16

 5,000 5,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  سواری  17

 دستگاه  ابزارآلات و تجهیزات کارگاهی و آزمایشگاهی  18
ابزارآلات تجهیزات و 

 آزمایشگاهی و کارگاهی 
1 12,000 12,000 

 3,200 3,200 1 تاسیسات Set سایر تجهیزات ایمنی و سیستم دوربین مدار بسته  19

20 
 وسائل اداری 

به تعداد پرسنل  -)رایانه، میز و صندلی اداری، تجهیزات شبکه و سرور  

 پشتیبانی(
Set  5,600 700 8 تجهیزات اداری 

 300 30 10 تجهیزات اداری  Set وسائل رستوران  21

22 
وسائل درمانگاهی )تجهیزات کمک های اولیه، یخچال،  

 کپسول اکسیژن، تخت و بانکارد و سایر تجهیزات( 
Set  1,500 1,500 1 تجهیزات اداری 

 2,634 2,634 1 تاسیسات - سایر تاسیسات جانبی  23

 96,000 - - جمع
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 اولیه  مواد  -3-2-3
 باشد. به شرح جدول زیر می در طرح حاضر مشخصات مواد اولیه 

 هزینه مواد اولیه تولید محصول: ( 5جدول )

 شرح / عنوان   ردیف 
واحد  

 خرید 

 مقدار  

 مصرف 

واحد ضریب  

 مصرف 

مقدار مصرف در  

 ظرفیت اسمی 

هزینه مواد اولیه در حداکثر  

 )میلیون ریال( ظرفیت اسمی 

 3,650 0 درصد  % 0.50 تن  مواد بسته بندی/ پالت و ظروف بسته بندی احتیاطی 1
 

 مدیریت و منابع انسانی -4-2-3
نیاز خواهد ( 6جدول ) به شرحتیبانی شنفر نیروی انسانی در بخش تولید و مدیریت و پ 20به تعداد  احداث سردخانه دو مدارهبرای 

 بود. 
 ی و منابع انسان تیریمد: ( 6جدول )

 تعداد  سطح مهارت ردیف
میانگین حقوق پایه  

 )ریال(

 162,000,000 10 متخصص  1

 120,000,000 0 ماهر  2

 85,000,000 10 غیر ماهر  3
    

 نفر  0 تعداد نیروی کار ماهر مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  10 تعداد نیروی کار غیر ماهر مستقیم مورد نیاز:

 نفر  10 تعداد نیروی متخصص مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  20 جمع

 
 

 مالکیت و مجوزهای قانونی  -4

 مالکیت زمین -1-4

  4،000،000معادل  از زمین در شهرک صنعتی مذکور    برداریبهره باشد. حق  می   دزفولشهرک صنعتی  محل مناسب برای اجرای طرح  
و ظوابط قانونی بوده و پس از بهره برداری  شرایط    تابعمالکیت زمین    .و هزینه های مربوطه در طرح مد نظر قرار گرفته است باشدمی  ریال

مجوزهای  اخذ  نسبت به    انگذارسرمایه  ،زمین صنعتی در این شهرک لازم است  أخذبه منظور    .ان قرار خواهد گرفتدر اختیار سرمایه گذار
   نمایند. اقدام 4-3قانونی مورد اشاره در بند 

 مالکیت معنوی و امتیازها  -2-4
واحدهای  در حال حاضر توسط    خدمات بالایی نیست و این  دانش  استفاده از  به    احداث سردخانه و بهره برداری از آن نیاز  به منظور

در خصوص هر یک از میوه ها و سبزیجات    ارائه خدمات سردخانهالبته  .  در کشور وجود داردمد نظر  دانش فنی    بنابراین.  شودی م  ارائه  دیگر

،  1291،  1185  ،3589،  3399،  2720،  1899های    استانداردبایستی مطابق استاندارد مربوطه باشد برخی از استانداردها در این خصوص شامل  

 . ... است   و 3588  ،3254  ،2847، 2019، 2017،  2016،  2013، 19100، 18655،  1758، 1757،  1389،  1696

 مجوزهای قانونی  -3-4
( از سازمان صنعت و  ریبردابهره و پروانه    تأسیسنیاز به مجوزهای قانونی نظیر )جواز  احداث و بهره برداری از سرخانه  به منظور  

محیط  برای  ی  مشکل  دزفول شهرک صنعتی  در  سردخانه  این  ث  ااحد  ؛باشد. شایان ذکر استمی   معدن استان خوزستان، و مجوز محیط زیست 
 و اخذ مجوزهای زیست محیطی امکان پذیر است.  ایجاد نخواهد نمودزیست 
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 بررسی بازار و رقابت  -5
 معرفی بازار هدف -1-5

برای جلوگیری    .باشدهای مهم کشورهای جهان در زمینه تجهیزات سرمایشی و سردخانه، تولید سردخانه دو مداره میپیشرفت یکی از  
سردخانه دومداره دارای دو درجه    .شوندلازم است در سردخانه نگهداری    ،از محصولات کشاورزی  بعضیاز فاسد شدن مواد غذایی و  
 . است تنظیم  قابل درجه 33- تا  5بین +ها سردخانهدمای این نوع  اصولاً .باشدغذایی میمتفاوت برای نگهداری مواد 

ها به دلیل داشتن نقطه انجماد متفاوت، مشکل به  نگهداری آن   ،نقاط جهان دیگرمیوه و سبزیجات از  ی،به دلیل واردات متنوع مواد غذای 
سازی مواد غذایی را افزایش داد و در صورت خالی شدن  توان ظرفیت ذخیرهمی با طراحی سردخانه دو مداره و احداث آن    ؛رسدنظر می

به    1401ها در سال  آمار واحدهای سردخانه و ظرفیت اسمی آن   .با تغییر کاربری آن از فضاهای سردخانه به خوبی استفاده کرد  ،هاسالن
 باشد: تفکیک استان به شرح جدول زیر می 

   خوزستان آمار واحدهای سردخانه به تفکیک استان( : 7جدول )

 سهم استان )%(  ظرفیت اسمی )تن(  تعداد  استان

 %5.50 246,100 74 آذربایجان شرقی

 %19.66 879,500 415 آذربایجان غربی

 %2.57 115,000 38 اردبیل

 %5.61 251,000 31 اصفهان

 %3.75 167,835 17 البرز 

 %0.16 7,330 7 ایلام

 %1.97 87,935 108 بوشهر 

 %5.15 230,305 46 تهران

 %1.50 67,000 17 چهارمحال و بختیاری

 %0.24 10,645 13 خراسان جنوبی

 %6.91 309,000 60 خراسان رضوی 

 %0.35 15,600 7 خراسان شمالی

 %1.07 48,000 10 خوزستان

 %1.42 63,550 17 زنجان 

 %0.27 12,200 9 سمنان

 %1.46 65,200 59 سیستان و بلوچستان 

 %5.45 243,989 115 فارس

 %0.46 20,500 7 قزوین

 %0.70 31,200 4 قم

 %3.83 171,400 68 کردستان

 %4.73 211,470 164 کرمان

 %0.74 33,100 16 کرمانشاه

 %0.40 18,000 11 کهگیلویه و بویراحمد 

 %0.19 8,300 8 گلستان

 %3.71 165,735 52 گیلان 

 %0.54 24,000 10 لرستان 

 %7.75 346,600 101 مازندران 

 %2.69 120,250 22 مرکزی

 %0.73 32,570 21 هرمزگان

 %4.69 210,000 78 همدان 

 %1.35 60,600 15 یزد

 %4.45 199,000 66 کرمانجنوب استان 

 %100 4,472,914 1,686 جمع کل
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 باشد:طبق جدول زیر می  1400الی  1395های طی سال)در کشور(  آمار واحدهای سردخانه 
 

 1400آمار واحدهای سردخانه تا پایان سال ( : 8جدول )

 ظرفیت اسمی )تن(  تعداد  سال

1395 911 2,632,752 

1396 922 2,691,570 

1397 1,214 3,551,966 

1398 1,334 3,446,631 

1399 1,360 3,938,572 

1400 1,686 4,472,914 
 

میلیون تن    20و بیش از  هزار تن گوشت دام سبک و سنگین    900دود  ، حهزار تن گوشت مرغ 600میلیون و  2 بیش از  تولید سالانهبا  
 ایران، تقاضا برای احداث سردخانه در کشور وجود دارد. تولید میوه در  

ور و متکی بر کارآیی و نوآوری برای دستیابی به رشدی مستمر در درآمد ملی و افزایش ثروت سرانه  برای دستیابی به اقتصادی بهره 
ها و  نین اقتصادی، ایجاد زیرساختشود. برای دستیابی به چجامعه، گذر از اقتصاد مبتنی بر چند محصول خاص، امری حیاتی محسوب می 

گیری بسترهای لازم برای دستیابی به اقتصادی پویا و رقابتی، امری لازم و ضروری  اصلاحاتی در ساختار نظام اقتصادی، در جهت شکل 
ها برای دستیابی ها از اهمیت بالایی برخوردار است. احداث و ایجاد زیرساخت است. در مسیر رسیدن به توسعه، توجه به وجود زیرساخت 

ها  عنوان یکی از زیرساختها بهتر ضروری است. ایجاد انبارها و سردخانهبه رشد بالا در بلند مدت و حفظ رشد اقتصادی به مدت طولانی 
 در بخش کشاورزی و دامپروری، به منظور بالا بردن حجم تجارت داخلی و خارجی نقش اساسی در کشورها دارد. 

 . 
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 پیشرفت فیزیکی طرح تاکنون -6
این پروژه  مراحل اجرای  .  تعریف شده است  شهرستان دزفول و استان خوزستاناین طرح ایجادی بوده و به منظور پوشش نیازهای  

 پیشرفتی نداشته است.  تاکنون
 

 بندی اجرای طرحبرنامه عملیاتی و زمان  -7
  بینی پیش   1405سال    ابتدایاز طرح از    برداری بهره و    شده است  ریزیبرنامه ماه    24از آن به مدت    برداریبهره اجرای مراحل طرح تا  

 شده است.  هی طرح ارا یبندبرنامه زمان ( 9جدول )  در  شده است.
 بندی اجرای طرحجدول زمان: ( 9جدول )

   

فعالیت/عملیات اجرایی /سال

1234123412341233فصل
|انجام مطالعات پیش از سرمایه گذاری |

|جذب سرمایه گذار و شروع  | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

|کسب مجوزهای لازم و اقدام برای تامین مالی | | | | || |

|تامین خدمات مهندسی |

|خرید زمین و آماده سازی |

|انتخاب مجری طرح  )پیمانکاران( |

|تجهیز کارگاه |

|عملیات ساختمانی و محوطه سازی | | || | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

|سفارش، خرید و حمل ماشین آلات | | | | || | | | | || | | | | |

|نصب و راه اندازی ماشین الات | | | | |

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

|استخدام و آموزش کارکنان |

|تاخیرهای پیش بینی نشده |

|تولید آزمایشی |

|تولید تجاری | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

1405 140214031404

 ندارد              دارد
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 برنامه مالی پروژه -8
 هابرآورد هزینه  -1-8

گذاری ثابت و سرمایه در گردش اولیه  برداری به دو صورت سرمایهبهرهگذاری طرح با توجه به مراحل اجرا و  به طور کلی سرمایه
برداری از طریق سرمایه  برداری و ایجاد طرح از طریق سرمایه ثابت و سرمایه لازم در دوران بهرهدر دوران قبل از بهره لازم   سرمایه و است

می تامین  هزینه سرمایه   شود. در گردش  ثابت طرح شامل  زمین، محوطه ههای سرمای گذاری  در  ماشینگذاری  و ساختمان،  و  سازی  آلات 
برداری صورت گرفته ها در ابتدای طرح و قبل از بهره این نوع از هزینه.  است   مخارج پیش از تولید، تجهیزات اداری و  تأسیساتتجهیزات،  

برداری از طرح  سرمایه در گردش شامل سرمایه مورد نیاز در دوران بهره د.  نشوها مستهلک می و در طول عمر طرح با توجه به عمر مفید آن 
جهت به   نقدینگی و نیزتکمیل  و کار در جریان هادر گردش یک واحد تولیدی عبارت است از مجموعه امکانات، موجودی سرمایه است. 

، هاموجودی   تعیـین مبنـای میـزانمورد نیاز است.    لیـاتتداوم و استمرار عم  ،گذاری ثابت به منظور حفظبرداری از سرمایهکارگیری و بهره 
در این بخش ارزیابی و    دارد.  و محیط کسب و کار  ، تولید و فروشتأمین های  فرآیند  و مطالبات بستگی به شرایطساخت  کار در جریان  
   ه شده است.برآورد و محاسب( 1402)بر مبنای قیمت سال پایه گذاری مورد نیاز انجام طرح برآورد سرمایه

 ها نهیبرآورد هز: ( 10جدول )

 موضوع ردیف
 هزینه 

 )میلیون ریال(

 1,255,000 گذاری ثابت سرمایه 1

 14,717 سرمایه در گردش  2

 211,080 هزینه سالیانه تولید  3

 107,739 گذاری استهلاک سالیانه سرمایه 4

 1,269,717 موردنیازبرآورد کل سرمایه  5

 - قیمت تمام شده برای واحد محصول )به تفکیک انواع محصول(  6

 144 خدمات نگهداری میوه ها و سبزیجات در سردخانه )ریال/کیلوگرم در روز(  7

 
 ( یا هیسرما یهانهیثابت )هز  یگذارهیبرآورد سرما: ( 11جدول )

 موضوع ردیف
 هزینه 

 )میلیون ریال(

 48,000 هزینه خرید زمین  1

 33,300 محوطه سازی و بهبود زمین  2

 574,900 ها عملیات عمرانی و احداث ساختمان 3

 402,000 آلات و تجهیزات تولیدی ماشین 4

 96,000 تجهیزات خدماتی و جانبی  5

 0 تجهیزات حفاظتی و محیط زیستی  6

 0 های سربار هزینه 7

8 
 مخارج پیش از تولید 

 ( 13جدول )به شرح  

 1,820 گذاری مطالعات پیش از سرمایه

 38,230 مدیریت و سازماندهی پروژه

 2,950 تحصیل تکنولوژی 

 57,800 بینی نشده های پیشهزینه 9

 1,255,000 جمع
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 :عبارتند ازاقلام عمده در تعیین سرمایه در گردش 
 تأمینبه منظور جلوگیری از وقفه در جریان تولید با توجه به نوع صنعت، میزان تولید، منبع و نحوه  ( :  داخلی و خارجی)مواد اولیه    -

بندی مورد نیاز ی و بسته مرحلة سفارش تا مرحلة دریافت مواد، زمان تحویل و حمل آن، میزان مواد اولیه، کمک  مواد، فاصله زمانی لازم از
. در طرح حاضر دوره پوشش موجودی  گردداقلام سرمایه در گردش و مدت زمان ذخیره آن برای یک دوره، تعیین می  به عنوان یکی از

 ر نظر گرفته شده است. دروز  30مواد معادل 
  مراحل و روش تولید، مدت زمان لازم برای ساخت کالا و نگهداری آن در با در نظر گرفتن  :  کالای ساخته شده و در جریان ساخت  -

در طرح حاضر دوره پوشش برای کالای در    .شودمربوط به آن به عنوان سرمایه در گردش منظور می   هایانبار بررسـی شـده و هزینـه 
 شده است. نلحاظ و کالای ساخته شده   جریان ساخت

افتد. مدت زمان کسب وجـوه مـورد  در کوتاه مدت اتفاق می   هاوجوه مورد انتظار از کالای به فروش رفته که وصول آن   مطالبات  -
 . در طرح حاضر با توجه به شرایط بازار ایران نقدی در نظر گرفته شده است. باید معین شود انتظـار

گـردان در محاسـبه سـرمایه در    عنوان موجودی نقدی یا تنخواهه  شرکت مدت زمانی بهای جاری  جهت پرداخت هزینه   تنخواه گردان -
  60. در طرح حاضر معادل  شودمنظور می (  اولیه و استهلاک  های تولید موادبدون در نظرگرفتن هزینه) های تولید  براساس هزینه  گـردش

 روز در نظر گرفته شده است. 
 ( ی دی تول  یهانهیدر گردش )هز هیبرآورد سرما: ( 12جدول )

 موضوع ردیف
 هزینه 

 )میلیون ریال(

 304 موجودی مواد  1

 0 کالای در جریان ساخت  2

 0 کالای ساخته شده  3

 0 های دریافتنی  حساب 4

 14,413 موجودی نقد و تنخواه  5

 0 های پرداختنی تجاری( )حساب 6

 14,717 جمع
 

 )مخارج پیش از تولید(  یبردارقبل از بهره یهانهی هزجزئیات ( : 13جدول )

 توضیحات / مشخصات شرح ردیف
 جمع هزینه  

 )میلیون ریال( 

 70 - تأسیس شرکت، ثبت   1

 200 - هزینه اخذ مجوزها / پروانه تولید  2

3 
مشاوره، تحقیق و توسعه، مسافرت و  های مطالعات،  هزینه

 های داخلی و ...بازدید و شرکت در نمایشگاه
 1,820 یک و نیم در هزارم هزینه های سرمایه گذاری پروژه

 2,420 درهزار دارایی های ثابت استهلاک پذیر  2معادل  های بیمه دارایی ها هزینه 4

 2,910 درهزار  2.5درهزار ، سایر موارد  0.5هزینه کارشناسی   فاینانس و ...هزینه کارشناسی تامین مالی، انعقاد قرارداد  5

 2,020 در هزار هزینه های پیمانی  2معادل  هزینه های نقشه کشی و نظارت عالیه  6

 سایر 7

 930 روز حقوق پرسنل  7معادل  هزینه های آموزش پرسنل 

 30,074 ماه 24نفر طی   7معادل حقوق و دستمزد تعداد   حقوق و دستمزد دوران ساخت 

 1,426 % 3.4 ها سایر هزینه

 41,870 - جمع
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 ها درآمدبرآورد  -2-8
اراه خدمات سردخانه به مشتریان به صورت واگذاری یک محل با ظرفیت مشخص به مدتی از قبل تعیین شده به مشتریان است. این 

باشد و بستگی به نوع کالا و شرایط برداشت و ارائه آن به بازار دارد. برای هر میزان ظرفیت و مدت  ماه    6تواند یک روز الی  می   مدت
نرخ  در طرح حاضر    تواند متفاوت باشد.می  شود که برای کالاهای مختلفمی  نگهداری مبلغی فیمابین دارنده کالا و سردخانه دار توافق

بر این    . در نظر گرفته شده است  ریال به ازای هر کیلوگرم  500معادل به طور میانگین   در سردخانه  جاتی ها و سبز  وهیم یخدمات نگهدار
بینی  میلیارد ریال پیش  584معادل    1402سال    های ثابتبه قیمت  1405فروش طرح در سال  مبلغ کل  با توجه به برنامه تولید(  و  اساس )

میلیارد ریال افزایش   730شده است. این رقم در سنوات بعدی با توجه به افزایش ظرفیت تولید افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  

 . خواهد یافت

 میلیارد ریال برداری سال اول پس از بهره 5درآمدهای پروژه در : ( 14جدول )

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

1 
خدمات نگهداری میوه ها  

 و سبزیجات در سردخانه 
146 146 146 146 584 657 730 730 730 

 
 برداری پروژهمدت زمان بهره  -3-8

ژه از پرو  برداری بهره مدت زمان    در نظر گرفته شده است.  1403سال    فروردینماه و شروع آن از    24دوران ساخت و ساز طرح معادل  
 سال در نظر گرفته شده است.  5معادل نیز 

 طرح / پروژه یز یرافق برنامه: ( 15جدول )

وساز /  مدت ساخت    سال   ماه شرح

برداری  تجهیز تا بهره 

 از طرح )ماه(

برداری دوران بهره

 )ماه(اولیه 

 برداری طرح دوران بهره 

 مدت )سال(   1402 / 1 زمان بررسی طرح 

 5 12 24   1403 / 1 شروع دوران ساخت طرح 

      1405 / 1 برداری شروع دوران بهره

      1409 / 12 برداری )مورد بررسی( پایان دوران بهره
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 تحلیل نقطه سر به سری  -4-8
رود و طبق و سود به کار می   درآمدها،  سر تکنیک مهمی است که جهت مطالعه روابط بین هزینهتحلیل نقطه سربه   اقتصادیاز دید   

کند. به عبارت دیگر تحلیل نقطه سربه سری،  برداری از طرح نه سود و نه زیان ایجاد میای است که درآن بهره تعریف نقطه سربه سر نقطه 
های تولید است و بدین ترتیب جهت تجزیه و تحلیل این موضوع که تغییر فروش برابر با هزینه  درآمد  کند که درآنای را تعیین مینقطه

درصد ظرفیت عملی )سال    100سر برای  در ادامه نقطه سربه  گیرد.برسود خواهد داشت مورد استفاده قرار می   یحجم محصول چه اثر

 . گرددبه بعد( محاسبه می  1408
 
 

   نقطه سر به سر مقداری 
C

C

VS

F

−
= 

 
 FC =     هزینههای ثابت   VC  =  هزینه های متغیر یک واحد    Q =       تعداد   فروش  S = بهای فروش یک واحد  

 = میلیون ریال 159,217
144,750 

 نقطه سربه سر ریالی  =
66,330 

 - 1 
  730,000 

         

 ≈  کیلو 286,590,970
144,750,195,000 

 = 
نقطه سر به سر   

 556 -  50 مقداری  
       

21.8% = 
159,217 

 نسبت سر به سر  =
  

730,000   
 

 میلیون ریال   بینی نقطه سر به سر فعالیت طرح پیش( : 16جدول )

 برداری بهره  شرح 

1405 

 برداری بهره 

1406 

 برداری بهره 

1407 

 برداری بهره 

1408 

 برداری بهره 

1409 

 730,000 730,000 730,000 657,000 584,000 درآمد فروش 

 65,535 65,535 65,535 61,386 57,236 های متغیرهزینه 

 664,465 664,465 664,465 595,614 526,764 حاشیه سود 

 91 91 91 91 90  نسبت حاشیه سود

 137,230 144,788 144,788 143,072 141,356 های ثابتهزینه 

 150,765 159,068 159,068 157,818 156,715  ارزش فروش در سربسر  

 20.7 21.8 21.8 24.0 26.8 نسبت سربه سر

 بر مبنای محاسبات کامفار •
 

 باشد می  ریال  میلیارد  159  حد  درهای عملیاتی و غیرعملیاتی  با احتساب هزینه  ریالی  سر  به  سر  نقطهبر مبنای محاسبات نرم افزار کامفار  
 .  آمد خواهد دست به ظرفیت عملی درصد  21.8در  و

.  شودهای متغیر واحد تعیین میهای 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 

 های ثابت بالاتر باشد نقطه سربه سر نیز بالاتر خواهد بود. هرقدر هزینه  -

تر خواهد بود و در این حالت  های عملیاتی متغیر بیشتر باشد نقطه سربه سر پایینهرقدر تفاوت بین قیمت فروش واحد و هزینه   -
 شود.تر جذب می های متغیر واحد سریع ین قیمت فروش واحد و هزینههای ثابت از طریق تفاوت بهزینه

 سازد.پذیر میزیرا شرکت را در مقابل تغییرات سطح تولید )فروش( آسیب  ،یک نقطه سربه سر بالا نامتناسب است -

 های ثابت کل هزینه
 نقطه سربه سر ریالی= 

 
 های متغیر کل هزینه

-1 
 فروش 
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 فایده –تحلیل هزینه  -5-8
( است در این روش نسبت ارزش کنونی Benefit-Cost Ratioنسبت منافع به مخارج )ها ترین روشها یکی از متداولدر تحلیل پروژه

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

 شود:  ی زیر محاسبه میصورت رابطهبه ی ارزیابی است که  هایکی از دیگر روش   (Net Present Value)  خالص ارزش فعلی طرحمعیار  
 =NPV برداریاجرا و بهره درآمدارزش حال کل  -برداری ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 =NPVارزش فعلی جریانات نقدی آتی  -گذاری اولیهسرمایههای ثابت + ارزش فعلی ارزش اسقاط دارایی 

پذیری  ی توجیهباشد که مثبت بودن آن نشان دهندهریال می  میلیون  127,266  بالغ بردرصد،    30خالص ارزش فعلی طرح در نرخ تنزیل  
 .  اقتصادی طرح است

 Internal Rate) گذاری، روش نرخ بازگشت داخلی و یا نرخ بازدهی داخلی  های سرمایههای بررسی و ارزیابی طرح روش   دیگر   از  یکی

of Return  )ی منافع طرح، معادل ارزش فعلی  است. در حقیقت نرخ بازدهی داخلی نرخ سود یا نرخ تنزیلی است که درآن ارزش فعلی کلیه
حداقل سود مورد    در مقایسه باشود و  درصد برآورد می   34.4با توجه به محاسبات انجام شده نرخ بازدهی داخلی طرح    شود. مخارج آن می

 . باشد، مطلوب می(Minimum Attractive Rate of return) انتظار
 بازدهی پروژه ی ها ( : شاخص17جدول )

 واحد سنجش  مقدار شاخص/ معیار 

 میلیون ریال 1,274,015 برداری ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 میلیون ریال 1,401,282 برداری ارزش حال کل درآمد اجرا و بهره

 میلیون ریال 127,266 ( NPVخالص ارزش فعلی )

 - 1.10 ( B/Cنسبت درآمد به هزینه )

 درصد  34.4% ( IRRنرخ بازده داخلی )

 0.12 ( PIشاخص سود آوری )
ریال به ازای هر یک ریال 

 گذاری سرمایه

 سال 2.35 دوره بازگشت سرمایه عادی )سال( 
 

گردد، چه مقدار  گذاری می دهد که در ازای هر یک واحد پول که برای طرح سرمایه( نشان میProfitability Indexشاخص سودآوری )
 سود اقتصادی در طول عمر طرح بدست خواهد آمد. 

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

و قدرت محافظت پروژه را در مقابل ریسک نشان دهد. دوره بازگشت )ساده( طرح با توجه به محاسبات برابر   بازگشت پول معیار سرعت 
 شود.( برآورد می 1407سال  سال )برابر با  2.35با 

 

 انجام آنالیز حساسیت پروژه -6-8
( نسبت به تغییر در برخی پارامترها  IRRبازدهی داخلی طرح )، درصد تغییرات نرخ  (Sensitivity Analysis)  هادر تحلیل حساسیت طرح

های ثابت طرح و  فروش هزینه  درآمدای چون  شود. در این طرح تحلیل بر اساس متغیرهای عمده و متغیرهای اساسی طرح سنجیده می
نتایج تحلیل حساسیت صورت گرفته در خصوص متغیرهای  18جدول ) گیرد. در  های عملیاتی طرح صورت می هزینه فروش،    درآمد( 
 های عملیاتی آمده است. های ثابت و هزینهدارایی

 فروش  درآمدالف( 
ریزی شده و قیمت فروش محصول است. نتایج تحلیل  فروش عمدتاً ناشی از تغییر در دو متغیر میزان فروش برنامه  درآمدتغییرات در  

درصد به   34.4فروش طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح از  درآمددرصد افزایش  4دهد؛  فروش نشان می  درآمدحساسیت طرح در خصوص 
 یابددرصد تنزل می   26فروش، نرخ بازدهی داخلی طرح به    درآمدرصد کاهش در  د  4درصد افزایش خواهد یافت. بالعکس در صورت    43

 
 .  

 
1  -  The period of time required to recover the project investment from net income, measured in years 
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 ( های عملیاتیفروش، داراییهای ثابت و هزینه درآمدناشی از تغییر در  IRRرصد تغییرات )د  جدول آنالیز حساسیت( : 18جدول )

 های عملیاتیهزینه گذاریهای سرمایه هزینه فروش  درآمد درصد تغییرات 

-20% 26% 44% 36% 

-4% 33% 36% 35% 

0% 34.4% 34.4% 34.4% 

4% 36% 33% 34% 

20% 43% 27% 33% 
 

 های ثابت طرح ب( دارایی
نتایج تحلیل حساسیت طرح در قبال  گذاری اولیه طرح است.  های ثابت سرمایههای ثابت طرح، ناشی از تغییر در هزینه تغییر در دارایی

گذاری  های سرمایه بینی نشده در هزینهدرصد افزایش پیش  20دهد؛ در صورت  های ثابت طرح صورت گرفته است و نشان میتغییرات هزینه 
های درصدی در هزینه   20درصد کاهش خواهد یافت. بر عکس در صورت کاهش    27درصد به    34.4ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی از  

 درصد خواهد رسید.  44گذاری ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح افزایش و به  سرمایه

 های عملیاتی طرح ج( هزینه 
بسیار ضروری میهزینه آن  تغییرات  که تحلیل حساسیت طرح در خصوص  مواردی است  از  دیگر  یکی  باشد و های عملیاتی طرح 

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

نی تولید محصول و یا تغییر در تواند در اثر تغییر ضرائب فباشد. تغییر این پارامترها میها میهای سربار طرحنهایتاً تغییر در سایر هزینه
درصد افزایش در    20ها حادث شود. تحلیل حساسیت صورت گرفته در خصوص طرح حاضر حاکی است؛ در صورت  بهای خرید آن 

های عملیاتی درصد کاهش خواهد یافت. در حالت معکوس در صورتی که مجموع هزینه  33های عملیاتی طرح نرخ بازدهی طرح به  هزینه
درصد افزایش خواهد یافت. در نهایت نتایج تحلیل حساسیت طرح    36صد کاهش یابد، نرخ بازدهی داخلی طرح به مقدار  در  20طرح  

فروش )تغییر در مقدار فروش و یا قیمت فروش( حساسیت بسیار بالایی از خود    درآمددهد؛ طرح حاضر نسبت به تغییرات در  نشان می
 لاحظات بیشتری صورت گیرد.  بایستی مدهد و در این خصوص می نشان می

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

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

  . های ثابت است و دارایی های عملیاتیفروش و حساسیت کمتر آن نسبت به هزینه  درآمدبه 
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 بندی جمع -7-8
شده    یزی متر مربع برنامه ر  5,310بر  بالغ    ییبنا  ری ز  متر مربع و انجام ساخت و ساز در   12,000به مساحت    نیزم  کی طرح با اخذ    ی اجرا

 اردیلیم 555 بالغ بر یو جانب یاصل زاتیدر تجه یگذار هی و کل سرما الی ر اردیلیم 656و ساختمان بالغ  نیدر زم یگذار هی است. کل سرما
ثابت مورد    هی احتساب کل سرما  نی شود با امی   برآورد  الیر  اردیلیم  43بر  بالغ    زین  یقبل از بهره بردار  یها  نهی شده است. کل هز  رآوردب  الی ر
طرح از محل منابع    ی گذار  ه ی است. کل سرما  الی رمیلیون    14,717 طرح  ازیدر گردش مورد ن  هی و کل سرما  الی ر  اردیلیم  1,255 بالغ بر  ازین

 شده است.  ینیبش یسهامداران شرکت پ دهآور
 شی با توجه به افزا  یرقم در سنوات بعد   نی شده است. ا  ینیبشیپ  الی ر  اردیلیم  584  ثابت معادل  یهامت یبه ق  1405فروش طرح در سال   
سنوات مثبت   ی. سود خالص طرح در تمامافتی خواهد    شی افزا  الی ر  اردیلیم  730و حداکثر به حدود    افتی خواهد    شی افزا  د یتول  تیظرف

  527,235و حداکثر به حدود    ابدی ی م  شی است. سود در سنوات بعد افزا  میلیون ریال  385,408معادل   1405بوده است. رقم سود در سال  
  ی نیب  شیدرصد پ  70.1سود معادل    هیحاش  نیانگیو م  الی رمیلیون    343,506  طرح بالغ  انهیسود سال  نیانگیبالغ خواهد شد. م  الی ر  میلیون

سال برآورد    2.35حداکثر    زی( نPBP)  هی و دوره بازگشت سرما  دهی درصد برآورد گرد  34.4  ز،ی( طرح نIRR)  یشده است. نرخ بازده داخل
درصد برابر با    30  ی( مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظارNPVطرح )  ینقد  اناتی جر  یخالص ارزش فعل   نی. همچنگرددیم

    .    .باشدی م الی ر میلیون  127,266
شد. بنابراین در صورت تحقق  باوضعیت نقدینگی طرح و نیز پرداخت سود سهام به سهامداران از محل وجوه شرکت نیز مناسب می 

به نتایج مالی به دست آمده،  های صورت گرفته، طرح مورد بررسی از سودآوری مطلوب برخوردار بوده و با توجه  بینیمفروضات و پیش
 طرح به شرح زیر خلاصه شده است. مباحث اقتصادی  . گردداجرای آن توصیه می 

 خلاصه مباحث اقتصادی پروژه( : 19جدول )

 نوع فعالیت 
عنوان دقیق فعالیت با ذکر کد  

(ISIC ) 
 ظرفیت اسمی و واحد آن  نام محصول تولیدی 

 احداث سردخانه دو مدارهطرح 

ذخیره سازی و نگهداری مواد   

 غذایی در سردخانه دو مداره

(6302612311 ) 

ذخیره سازی و نگهداری مواد   

 غذایی در سردخانه دو مداره 
 تن  5000

 طول دوره اجرا 

 )ماه( 

 گذاری ثابت کل سرمایه

 )میلیون ریال(

 سرمایه در گردش سالانه 

 )میلیون ریال( 

نیروی انسانی مورد نیاز  

 )نفر( 

24 1,255,000 14,717 20 

 IRRنرخ بازده داخلی 

 )درصد( 

 NPVخالص ارزش فعلی 

 )میلیون ریال(
نسبت منافع به هزینه   آورده متقاضی )میلیون ریال( 

B/C 

34.4% 127,266 1,269,717 1.1 

 دوره بازگشت سرمایه عادی 

 )سال( 

 بازگشت سرمایه دینامیک دوره 

 )سال(  

 / شاخص بازدهی  NPVنسبت 

)ریال به ازای هر یک ریال  

 گذاری( سرمایه

میانگین بازده 

 ( ROIگذاری )سرمایه

2.35 5.17 0.12 27 

 حداکثر فروش سالیانه 

 )میلیون ریال(

 میانگین سود سالانه  

 )میلیون ریال(

 میانگین حاشیه سود فروش  

 )درصد( 
 ها میانگین گردش دارایی

730,000 343,506 70.1% 0.33 
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 برآورد تغییرات نرخ ارز در دوره اجرای پروژه -8-8
ی بازار قرار دارد و تا حد  هاهای خرید و فروش تحت قیمت قیمت   ( لحاظ شده است.20جدول ) نرخ ارز در زمان ارزیابی به شرح  

تجهیزات خارجی تا حدی توسط درآمد    شود. بنابراین نوسانات نرخ ارز در خصوص خرید زیادی تحت تاثیر افزایش نرخ ارز تعدیل می 
اصل از فروش جبران خواهد شد و نوسانات نرخ ارز تاثیرات کمی بر نتایج ارزیابی خواهد گذاشت. بنابراین در فاز ساخت و ساز و ح

 مالی طرح از طریق منابع ارزی فاینانس خارجی باشد، مقدار منابع مالی مورد نیاز تغییر چندانی نخواهد نمود.   تأمین اجرا چنانچه 

 ( : نرخ ارز  20جدول )

 واحد سنجش  قیمت واحد  ارز

 ریال   413,204 ( USDدلار )

 ریال 451,531 یورو

 25/05/1402( مورخه ETS) یسامانه معاملات ارز ،ینرخ ارز بانک مرکز -             
 

 و تضامین تأمینای، روش نیازهای سرمایه  -9
 موردنیاز سرمایه ارزی  -1-9

 است.   یالی ثابت طرح ر هی ندارد و  کل سرما یارز ازیطرح ن
 ازیمورد ن یارز)ثابت(  هی سرما( : 21جدول )

 میزان ارز مورد نیاز  سال ردیف

 0  اولسال  1

 0 دوم سال  2

 0   سومسال  3

 0 چهارم سال  4

 0 پنجم سال  5

 

 سرمایه مورد نیاز  تأمین نحوه مشارکت و  -2-9
منابع مالی مورد نیاز از  کل شده است.  بینیپیش مالی آن به صورت ایجاد یک شرکت در داخل کشور  تأمین مشارکت در طرح حاضر و 

 ی داخلی لحاظ نشده است. هاشده و به منظور اجرای طرح تسهیلات بانک بینیپیش گذار سرمایهطریق آورده  
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 زمان بازگشت سرمایه  -3-9
شود. دوره بازگشت  گذاری اولیه طرح از محل وجوه نقد سالانه طرح جبران میی بازگشت سرمایه مدت زمانی است که سرمایهدوره

 شود. برآورد می  ( 1407سال   )برابر با سال 2.35)ساده( طرح با توجه به محاسبات کامفار برابر با 
 

 

 
  

 برآورد شده است.  سال  5.17دوره بازگشت متحرک طرح نیز بالغ بر 
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 ها و مزایای طرحها، ویژگی مشوق  -10
ی مالیاتی است که در  ها، همچنین معافیتهای مالی واحدهای تولیدی شامل اعطای تسهیلات بانکی و نحوه بازپرداخت آن هاحمایت

گذاری مهیا می کند. در ادامه به برخی از این شرایط   شوند و شرایط را برای سرمایه تسهیل در اجرای طرح می  هاورت مناسب بودن آن ص
   شود. پرداخته می

های گذاری ثابت توسط بانک  درصد سرمایه  70کی از تسهیلات بانکی مهم برای واحدهای تولیدی، پرداخت وام بانکی بلند مدت تا  ی 
نرخ   .باشد   درصد هم قابل افزایش می  90آلات خارجی تا   ر برای مناطق محروم در صورت استفاده از ماشیندولتی کشور است. این مقدا

پرداخت   قابل بازقسمتی از سود تسهیلات در صورت خوش حسابی درصد است که  23سود تسهیلات ریالی بلند مدت در بخش صنعت 
ا توجه به ماهیت طرح تولیدی، نوع تکنولوژی و امکان صادر شدن محصول  ـ مدت زمان بازپرداخت تسهیلات بانکی بلند مدت ب باشدمی  

 . باشد که امکان استفاده از دوره تنفس یک الی دو ساله بازپرداخت اقساط نیز وجود دارد  سال می 8تا حداکثر 
سرمایه در گردش مورد نیاز برای    عنوان  ماهه( برای استفاده به  12الی    6  )  ی بانکی کوتاه مدتهایکی دیگر از تسهیلات بانک مهم، وام 

کند. اخذ تسهیلات کوتاه مدت تا این میزان، منوط به جلب اعتماد    درصد آن را تأمین می   70انجام فرآیندهای تولید است که شبکه بانکی تا  
 . ی عامل و سابقه مطلوب در انجام بازپرداخت تسهیلات دریافتی قبلی استهابانک

ی مالیاتی در نظر گرفته شده است که  هابه احداث کارخانجات در مناطق محروم، معافیت   هاگذاران و هدایت آن   برای تشویق سرمایه
 : عبارتند از هابرخی از آن 

 سال برای اجرای طرح در مناطق محروم  10معافیت مالیاتی تا  -
 ی صنعتیهاسال برای اجرای طرح در شهرک  4معافیت مالیاتی تا  -

و به    است  و معدنی  صنعتیبا موضوع فعالیت  ی توسعه یافته  هادر شهرک   گذاریسرمایهح در دوران اجرا شامل  در طر  گذاریسرمایه
حائز معافیت مالیاتی در نظر گرفته نشده است. لیکن در   هزار نفر جمعیت،  300کیلومتری شهرهای با بیش از   30دلیل استقرار در محدوده 

 هزار نفر مستقر شود،  300کیلومتری شهرهای با جمعیت بیش از    30در محدوده بیش از  تی  ی صنعهاصورتی که در یکی دیگر از شهرک 
معاف از  درصد    80  به میزان   برداریبهره سال پس از تاریخ    4و تا    ی مستقیم هاقانون مالیات  132ماده    ی مالیاتیهاز معافیتئ حا  تواندمی

تا حد    سال اول   4تواند در  می   . بر این اساس نرخ مالیات موثر بر عملکرد )سود سالیانه(1. باشدی مستقیم(  ها)قانون مالیات   105مالیات ماده  
در صورتی که محل استقرار به ترتیب در یکی از    ؛بدیهی است  . درصد لحاظ خواهد شد  20درصد کاهش یابد و پس از آن بر مبنای    4

 صد خواهد بود.  در 100سال معافیت  10مشمول مناطق محروم  
تواند مشمول  می  ، تولیدی )مشروط اینکه مازاد بر نیاز بازار داخل باشد( در بازارهای خارجی به فروش برسد  محصولات در صورتی که   

 حاصله از صادرات از شمول مالیات معاف باشد.   درآمد درصد  100بوده و  141معافیت ماده 
است صورتی    ؛بدیهی  بدر  مشارکت  حقوقی  عام  شخصیت  سهامی  دوران  ه صورت  در  بتواند  و  شود  جز  برداریبهره تعریف  ء  و 

یق کارگزار بورس  رنقل و انتقال سهام آن از طبه حساب آید )به نحوی که های پذیرفته شده در بازار بورس اوراق بهادار محسوب شرکت 
 شود.  می ه بخشود  شرکت تا سقف ده درصد از مالیات ی مستقیم بوده و هاقانون مالیات  143قابل انجام باشد( مشمول ماده انجام 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
کیلومتری   30کیلومتری مرکز اصفهان    50کیلومتری مرکز تهران و  120های موضوع این ماده شامل درآمد واحدهای تولیدی و معدنی مستقر در شعاع  معافیت  -  1

 . نخواهد بود( رشماری براساس آخرین س)هزار نفر جمعیت  300و شهرهای دارای بیش از  هامراکز استان 
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 ( 2پیوست شماره  )

 خلاصه طرح 
Summery Sheet 

  

 معرفی پروژه

 طرح احداث سردخانه دو مداره  عنوان طرح : -1

 کشاورزی زیر بخش :  تولید  بخش :  -2

 ذخیره سازی و نگهداری مواد غذایی در سردخانه دو مداره    خدمات/ تولیدات -3

 2شهرک صنعتی دزفول  -شهرستان دزفول  -خوزستان محل اجرای طرح  -4

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

متر مربع برنامه ریزی شده است. کل سرمایه    5,310زیر بنایی بالغ بر  ساخت و ساز درمتر مربع و انجام    12,000اجرای طرح با اخذ یک زمین به مساحت  
کل هزینه      میلیارد ریال برآورد شده است.  556میلیارد ریال و کل سرمایه گذاری در تجهیزات اصلی و جانبی بالغ بر  656گذاری در زمین و ساختمان بالغ بر
میلیارد ریال و کل سرمایه در    1,255شود با این احتساب کل سرمایه ثابت مورد نیاز بالغ بر  می  میلیارد ریال برآورد  43های قبل از بهره برداری نیز بالغ بر

طرح   نیاز  مورد  پیش  15گردش  شرکت  سهامداران  آورده  منابع  محل  از  طرح  گذاری  سرمایه  کل  است.  ریال  است. بینمیلیارد  شده   ی 
بینی شده است. این رقم در سنوات بعدی با توجه به افزایش ظرفیت تولید  میلیارد ریال پیش  584های ثابت معادلبه قیمت  1405فروش طرح در سال   

رقم سود در سال   میلیارد ریال افزایش خواهد یافت. سود خالص طرح در تمامی سنوات مثبت بوده است.  730افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  
  میلیارد ریال بالغ خواهد شد. میانگین سود سالیانه طرح بالغ   527یابد و حداکثر به حدود  میلیارد است. سود در سنوات بعد افزایش می385معادل    1405
درصد برآورد گردیده و دوره   34.4( طرح نیز  IRRدرصد پیش بینی شده است. نرخ بازده داخلی )  70.1میلیارد ریال و میانگین حاشیه سود معادل    337

( مثبت بوده و با در نظر گرفتن  NPVگردد. همچنین خالص ارزش فعلی جریانات نقدی طرح )سال برآورد می  2.35( نیز حداکثر  PBPبازگشت سرمایه )
 باشد. میلیارد ریال می 127درصد برابر با  30نرخ بهره انتظاری 

 تن  5000 ظرفیت تولید سالانه :  -6
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 وضعیت پروژه 

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

 میلیاردریال 730 فروش:  -8

   درصد  20 بازار داخلی پیش بینی شده:  -

   درصد  80 بازار خارجی پیش بینی شده:  -

 ماه  24 های تجاری(: فعالیتکل زمان مورد نیاز برای پروژه )از ابتدا تا زمان شروع  -9

 وضعیت طرح:  -10

 سنجی طرح در دسترس است؟ امکان -

امکان سنجی طرح از جنبه های مختلف ارزیابی صورت گرفته است و نتایج امکان سنجی در شاخص های بازار، فنی مهندسی و مالی و اقتصادی    -بلی

 باشد. می مطلوب

 زمین مورد نیاز تهیه شده است؟  -

  وجود دارد و بر اساس معیارهای مکان سنجی این منطقه برای احداث طرح محل مناسبی 2در حال حاضر زمین صنعتی در شهرک صنعتی دزفول  –بله 

 باشد. البته برای استقرار در این منطقه ضروری است موافقت های لازم اخذ شود.می

 غیره( اخذ شده است؟ مجوزهای قانونی )جواز تاسیس، سهمیه ارزی، محیط زیست و  -

بایستی نسبت به اخذ مجوزهای قانونی از سازمان صنعت، معدن و تجارت و محیط زیست شهرستان   2به منظور استقرار در شهرک صنعتی دزفول 

 دزفول اقدام گردد. 

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

طرح تهیه نشده است. این طرح ویژگی های لازم را به منظور جذب منابع مالی سهامداران را  تا کنون هیچ گونه قرارداد مشارکتی برای اجرای -خیر 

 دارد.

 با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادی منعقد شده است؟  -

 خیر تا کنون توافق و یا قراردادی به منظور ساخت و تولید ماشین الات داخلی و خارجی طرح منعقد نشده است.

 رسانی، مخابرات، سوخت، جاده و غیره( فراهم شده است؟ رسانی، آبتسهیلات زیربنایی )برق -

 امکانات زیربنایی آب و برق، جاده و غیره فراهم است.  2درصورت استقرار طرح در شهرک صنعتی دزفول 

 سازنده محصول مشخص شده است؟ های فروشنده یا آلات، تجهیزات و همچنین شرکتفهرستی از دانش فنی، ماشین -

بالایی نیست و این خدمات در حال حاضر توسط واحدهای دیگر  دانش استفاده از به  احداث سردخانه و بهره برداری از آن نیاز به منظور

میوه ها و سبزیجات  در خصوص هر یک از  البته ارائه خدمات سردخانهدر کشور وجود دارد. دانش فنی مد نظر  بنابراین . شودارائه می 

 بایستی مطابق استاندارد مربوطه باشد 

 آلات، تجهیزات و دانش فنی منعقد شده است؟ قرارداد خرید ماشین -

 خیر 
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 ساختار مالی

             ساختار مالی:  -11

  
 شرح 

 پول داخلی مورد نیاز 
پول خارجی 

 مورد نیاز 

کل مبلغ به  

 یورو

  

 ریالمیلیون   
 نرخ برابری 

 )یورو به ریال( 

 معادل 

 به یورو 
  

   2,779,433 0 2,779,433 451,531 1,255,000 سرمایه ثابت   

   32,593 0 32,593 451,531 14,717 سرمایه در گردش   

   2,812,026 0 2,812,026 - 1,269,717 گذاری کل سرمایه  

          

     یورو 0 تجهیزات خارجی:آلات و ارزش ماشین  -

     یورو 1,102,914 آلات و تجهیزات داخلی:ارزش ماشین  -

     یورو 0 ارزش دانش فنی و تخصصی خارجی:  -

     یورو 0 ارزش دانش فنی و تخصصی داخلی:  -

 سال 1403 در یورو 281,855 خالص ارزش فعلی:  -

     درصد  %34.4 نرخ بازگشت داخلی:  -

   ماه 28.2معادل با  سال 2.35 دوره بازگشت سرمایه:  -

       درصد  %30 حداقل نرخ سود مورد انتظار:  -

 
 

 اطلاعات کلی طرح 

   توسعه و تکمیل    تأسیس   نوع طرح: -12

     : / طرح  خلاصه وضعیت شرکت -

   - نام )اشخاص حقیقی / حقوقی(:  -

   - فعالیت جاری:  -

 2 دزفول صنعتی شهرک - دزفول شهرستان -خوزستان آدرس:  -

   فاکس: 6035912 916 98+   :برقراری تماس تلفن -

  وب سایت:   gmail.com58a.taheri@ پست الکترونیکی:  -

  خصوصی    دولتی  : پیشنهادی ساختار قانونی -

      

 لطفاً مستندات زیر را در صورت امکان ارائه فرمایید.

  امکان سنجی طرحمطالعه    

 گذاری خارجی و غیره( ، مجوز سرمایهتأسیسمجوزهای قانونی )جواز   
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