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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 موقعیت طرح -1
 

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

النهارگرینویچ و    دقیقه طول شرقی از 39درجه و    50   58درجه و    29نصف 
  این استان مساحت    .دارد  دقیقه شمالی از خط استوا( قرار 58درجه و    32دقیقه تا  
  ، 1400در سال    نفر  هزار   4،994معادل    یتیمربع است و با جمع  لومتر کی  63،238

استان  از  فارس(  ها)بعد  و  اصفهان  رضوی،  خراسان  تهران،  استان    نیپنجمی 
و در فاصله مرکز استان خوزستان    ز . شهر اهواشودی محسوب م  رانی ا  تیپرجمع
 این استان از شمال غربی با استان  کیلومتری شهر تهران واقع شده است.  880

استان  شمال  از  لرستان، استان  با  شمال  از  ایلام، با  شرق  و   هایشرقی 

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

و   آن  وسعت جلگه  ، های زاگرسغرب رشته کوه در  موقعیت استقرار خوزستان
این استان    هااستان   و دوری با سایر مراکزمرز بودن با عراق و خلیج فارس  هم 

 را در یک وضعیت استراتژیکی قرار داده است. 
 

 شهرستان  -2-1
این استان دارای   کشور وزارت    1401سال  تقسیمات کشوری  آخرین  بر اساس  

.  باشدمی فرمانداری ویژه  3شهر و  90دهستان و   145،  بخش 70شهرستان،   29
 مانیسُلِ   مَسجدِ  ( آمده است.3شکل ) آخرین تقسیمات سیاسی استان به شرح  

مسجد  یشهر شهرستان  مرکز  و  خوزستان  استان  از   مانیسل  در  پس  است. 
انجام   کی با حفر چاه شماره    1908نفت که در سال    یاستخراج صنعت  اتیعمل
 ن ی اغلب مردم ا. شکل گرفت   ینفت  ن دایم  ن ی در اطراف ا  جی تدرشهر به   نی شد، ا
استان    شمال شرقیدر    مسجد سلیمانشهرستان  .  باشندیم  یاریبخت  لی شهر از ا
شهرستان در   نی قرار دارد. ا  کیلومتری شهر اهواز  125و در فاصله    خوزستان
این شهرستان از است.  داشته    تینفر جمع  497و  هزار    100، تعداد  1395سال  

از   دزفول،  به  به  شمال  از جنوب  ایذه،  و  بختیاری  استان چهارمحال  به  شرق 
  لومترکی  6،986مساحت آن حدود    د.شورامهرمز و از غرب به شوشتر محدود می

آب    ی خوزستان دارا  یشهرها  شتریمانند ب  مانیسل  شهرستان مسجدمربع است.  
دارد.    یاترانهی مد  یگرم و زمستان  یو تابستان  باشدیگرم و نسبتاً خشک م  یو هوا
 گراد یدرجه سانت  -4و بازه دما از    متریلیم  400  یبارش سالانه باران بالا  نیانگیم

ارتفاع آن    .باشدی م  ر یدر تابستان متغ  گرادیدرجه سانت  50از    شیدر زمستان تا ب
 ن یبه اول  توانی شهر م  نی ا  یهایدنی د  ازمتر است.    372  کی نزد  ای از سطح در
  ی باز هخامنش   معبد رو   نی ترآتشکده سرمسجد و پرستشگاه بردنشانده که بزرگ   ، یتفرجگاه تمب  ،یدامنه کوه آسمار  انه،یدر خاورم  یچاه نفت
 و جهان است، اشاره کرد.  رانی در ا

 
 

 
 نقشه موقعیت استان در کشور( : 1شکل )

 
 خوزستان درمسجد سلیمان   نقشه موقعیت( : 2شکل )

 

 
 استان خوزستان  تقسیمات سیاسینقشه ( : 3شکل )
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 

 

های دسترسی به پروژه راهنقشه ( : 5شکل )  

 موقعیت پروژه -2
طرح   مساحت  این  به  زمینی    در   متر   490،807در 
سلیمانشهر    کیلومتری  38فاصله    125و    مسجد 

اهواز   شهر  در کیلومتری  اجرا  به  زیر  مختصات   به 
 آید. می

 مختصات محل اجرای طرح  :( 1جدول )

 
 

 
 
 

 پلان  مطابقسایر نقاط                  
 

فاصله   در  مراد  متری    700محل  قرار    ادآبروستای 
 دارد.  

 هادسترسی به زیرساخت  -1-2
حاضر حال  دسترسیامکانات    در  احداث  به    محل 

طرح از روستای مراد  کم  جاده دارد. با توجه به فاصله  
همجوار  آباد   اماکن  سایر  زیر و  امکانات  انتقال  امکان 

نزدیکترین بندر به این منطقه   بنایی به محل وجود دارد.
ترین کیلومتری و نزدیک  245در فاصله    امام خمینیبندر  

( آهن  راه  نظامیهایستگاه  فاصله    ( ایستگاه    168در 
نزدیک و  )کیلومتری  فرودگاه  شهید  فرودگاه  ترین 

 کیلومتری واقع شده است.    7.5( در فاصله آسیایی
 

 

 
 
 
 
 

  

 X Y نقطه

A 334362.34 3547151.08 

B 324249.57 3547101.83 

 ها دسترسی به زیرساخت: ( 2جدول )

 ردیف 
زیرساخت 

 موردنیاز 

فاصله تا محل  

 )کیلومتر( پروژه
 زیرساخت  تأمینمحل 

 روستای مراد آباد 0.245 آب 1

 شبکه برق  0.245 برق  2

 پیش بینی نشده است  - گاز 3

 بینی نشده است پیش   - مخابرات  4

   روستای مراد آبادجاده  0.05 راه اصلی  5

 5 راه فرعی 6
چهار   –جاده خوزستان 

 محال بختیاری 

 7.5 فرودگاه  7
سیابی  آشهید  فرودگاه 

 مسجد سلیمان 

 امام خمینی بندر  215 بندر 8

9 
ایستگاه 

 آهنراه
 نظامیه راه آهن ایستگاه  168

 

 
 پروژهموقعیت  نقشه ( : 4شکل )
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 مشخصات فنی طرح -3
 معرفی پروژه -1-3

سلیمان و در مسیر جاده اندیکا   کیلومتری از شهر مسجد  5دشت چم آسیاب در فاصله  
های فراوان و وجود باغات در فصل بهار پذیرای  واسطه چشمهقرار دارد.چم آسیاب به  

چم آسیاب در مسیر ارتباطی مسجد سلیمان    .باشدمهمانان بسیاری از اقصی نقاط استان می
چهارمحال قرار دارد که از  -به سد شهید عباسپور و محور جدید بین استانی خوزستان

ای چهارمحال و بختیاری  ان کوهپایه تونل دلا و دشت شیمبار و بازفت،خوزستان را به است
کند و با احداث این محور رفت و آمد از منطقه چم آسیاب نیز فزونی یافته  متصل می 
 .است

های ناشی از تلفیق عناصر طبیعی آب، کوه، درخت و آب و هوای  باتوجه به زیبایی 
های ایجاد محیطتواند بستر مناسبی برای  های مصنوعی میمطلوب، همراه با فضاسازی
توان  ای است که می های بالقوه دارای پتانسیل  این منطقه .مفرح و سرزنده در جامعه باشد 

همه امکانات طبیعی موجود در    کند که بتوانیم اینرا بالفعل کرد. وجود این عناصر منحصر به فرد ما را به سمت و سویی هدایت می   آن
 محیطی امن و چشمگیر، برای تفریح در مقیاس محلی و حتی منطقه ای تبدیل نمائیم. منطقه را با برنامه ریزی صحیح به 

حی  ی تفراقامتی، پذیرایی،  های گردشگری و ارائه خدمات ایجاد زیرساخت  به منظور«  مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان   »
ای گردشگری همچون اماکن تجاری )فروشگاه، رستوران،  هو ورزشی در منطقه مورد توجه قرار گرفته است. این طرح با ایجاد زیر ساخت

و پارک بازی کودکان(، اماکن    (هند بال و فوتبال  نیزم،  و بسکتبال  بالیوال  نیزم(، اماکن ورزشی و تفریحی )، فود کورتکافی شاپ
ستراحت، آلاچیق، سوئیت  سرویس بهداشتی(، اماکن اقامت موقت )سکوهای ا ساختمان مدیریت، باجه فروش بلیط و  عمومی )پارکینگ،  

 های موجود و مورد نیاز به شرح زیر خواهد بود. های طرح با توجه به زیر ساخت تعریف شده است. کل کاربری و ویلا( 
  مجتمع )عملیات محوطه سازی( یهازیرساخت( : مشخصات 3جدول )

 مبلغ هزینه )میلیون ریال(  کل مساحت )متر مربع( نوع ساختمان/ کاربری 

 14,500 1,450 زمین های ورزشی 

 14,947 2,989 پارکینگ های خودرو 

 24,464 1,862 فضای تفریحات و سرگرمی 

مسیرهای تردد افراد )جدول بندی و سنگفرش( مسیرهای تردد 

 خودرو )خیابان کشی( و غیره 
1,600 4,700 

 14,908 14,908 محوطه آزاد و فضای سبز

 73,518 22,809 محوطه سازی 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 مجتمع های )عملیات ساختمانی( ( : مشخصات زیرساخت4جدول )

 نوع ساختمان/ کاربری 
 کل مساحت  

 )متر مربع( 

 مبلغ هزینه  

 )میلیون ریال( 

 73,550 641 اماکن اقامت شبانه

 2,292 246 اماکن اقامت موقت 

مدیریت و پشتیبانی و اماکن 

 خدمات عمومی مورد نیاز 
125 10,140 

 72,500 684 اماکن تجاری 

 158,482 1,696 ها  ساختمان 

  ( : مشخصات خدمات قابل ارائه5جدول )

 انواع خدمات شهرک

حداکثر  

 ظرفیت

 )مورد( 

میانگین درصد 

از  برداریبهره

 هاظرفیت

 عملی ظرفیت 
درآمد سالیانه  

 )میلیون ریال( 

 23,950 4,790 %81 5,909 اقامت موقت )آلاچیق، سکو (

 77,050 1,541 %83 1,866 اقامت شبانه )سوئیت/ ویلا( 

 25,200 25,200 %81 31,100 پارکینگ خودرو/ورودی 

 23,760 108 %150 72 اجاره ماهیانه کاربری/ زیر ساخت

 0 366,505 %81 451,572 انواع خدمات تفریحی 

 2,358 786 %63 1,244 انواع خدمات ورزشی گروهی 

 

 
 ( : تصاویری محل احداث  6شکل )
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 نیازهای طرح  -2-3
 نیاز های موردفضا و زیرساخت  -1-2-3

 به شرح زیر خواهد بود.  حاضر« پس از اجرای طرح مانیمسجد سل ابیچم آس یمجتمع گردشگرهای » کلیه زیر ساخت
 سازی و ساختمانگذاری طرح در زمین، محوطهسرمایه: ( 6جدول )

 تعداد نوع شرح  طبقه

مساحت  

واحد  

 )مترمربع(

مساحت کل  

 )مترمربع(

قیمت واحد  

 ساخت 

مبلغ کل  

 )میلیون ریال( 

 اماکن اقامت موقت 

ها  ساختمان  آلاچیق های اقامتی بزرگ   6 15 90 10 900 

ها  ساختمان  اقامتی کوچک آلاچیق های   11 12 132 10 1,320 

ها  ساختمان  )استخر و برکه(  آلاچیق های ساحلی  2 12 24 3 72 

 14,947 5 2,989 30 100 محوطه سازی پارکینگ های خودرو 

 اماکن اقامت شبانه 

ها  ساختمان  ویلای اقامتی   6 84 504 120 60,480 

ها  ساختمان  رزرواسیونساختمان مدیریت و پشتیبانی و   1 35 35 120 4,200 

ها  ساختمان  نمازخانه  1 15 15 110 1,650 

ها  ساختمان  درمانگاه   1 12 12 110 1,320 

ها  ساختمان  رستوران اقامتگاه   1 70 70 110 7,700 

 اماکن تجاری 

ها  ساختمان  کافی شاپ   1 50 50 110 5,500 

ها  ساختمان  رستوران   1 360 360 110 39,600 

ها  ساختمان  فروشگاه   2 49 98 100 9,800 

ها  ساختمان  فود کورت   1 176 176 100 17,600 

 200 2 100 100 1 محوطه سازی محل پذیرایی رستوران 

 اماکن ورزشی 

 8,000 8 1,000 1,000 1 محوطه سازی پارک بازی کودکان

 6,264 12 522 522 1 محوطه سازی آب نما

 10,200 30 340 340 1 محوطه سازی برکه و دریاچه

 7,250 10 725 725 1 محوطه سازی زمین والیبال و بسکتبال

 7,250 10 725 725 1 محوطه سازی زمین هند بال و فوتبال

اماکن مدیریت و 

پشتیبانی و خدمات  

 عمومی مورد نیاز 

سازیمحوطه  مسیرهای تردد افراد )جدول بندی و سنگفرش(  1 1,500 1,500 3 4,500 

ها  ساختمان  سرویس بهداشتی   1 63 63 60 3,780 

ها  ساختمان  اطلاعات، نگهبانی و باجه بلیط   1 15 15 80 1,200 

ها  ساختمان  کانکس سرایداری مجموعه   1 12 12 80 960 

ها  ساختمان  ساختمان تاسیسات گاز  1 20 20 60 1,200 

ها  ساختمان  تاسیسات برقساختمان   1 20 20 60 1,200 

 14,908 1.0 14,908 14,908 1 محوطه سازی محوطه آزاد و فضای سبز

 232,000 - 24,443 - - جمع 
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 تجهیزات   -2-2-3
قابل  زیر  به شرح    تجهیزات مورد نیازکل  ،  های جدید پیش بینی شده در طرح حاضرهای موجود و زیرساختزیرساختبر اساس  
 باشد. می تأمین . تمامی تجهیزات در داخل کشور قابل  پیش بینی است

 از یمورد ن یاصل زاتیتجه: ( 7جدول )

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

 قیمت خرید داخلی  تعداد )میلیون ریال( 

 7,020 1,170 6 ست تجهیزات و اثاثیه هتل  1

 1,000 1,000 1 سیستم صدور قبض و  بلیط  2

 1,500 1,500 1 تجهیزات رستوران اقامتگاه  3

 1,868 467 4 تجهیزات زمین های ورزشی شامل )تور، ستون ها و میله های نصب تور، میز های تنیس، پرچم و...(  4

5 
سرسره، الاکلنگ، تاب بازی و سایر وسائل  تچهیزات فلزی پارک بازی کودکان و بزرگسالان )انواع 

 ورزشی کودکان و بزرگسالان( 
8 250 2,000 

 900 900 1 تجهیزات درمانگاه  6

7 
سایر تجهیزات پارکی )المان های شهری، میز شطرنج، سطل های زباله، ابخوری، نیمکت های بتنی  

 پارکی، تجهیزات شستشوی ظروف، پارکی و ...( 
10 80 800 

 312 312 1 داخلی  - تجهیزات اصلی سایر  8

 15,400     جمع  

 

 تجهیزات جانبی : ( 8جدول )

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

 سنجش 
 نوع تجهیز 

 گذاری مورد نیاز طرح سرمایه 
 جمع هزینه  

 تعداد )میلیون ریال( 
قیمت خرید واحد  

 )میلیون ریال( 

 300 3 100 تاسیسات  kw انشعاب برق / بهای دیماند  1

 5,000 5 1,000 تاسیسات  m انواع کابل برق  2

 1,746 5.0 349 تاسیسات  عدد  تجهیزات برقی سیستم روشنایی   3

 7,500 500 15 تاسیسات  عدد  هزینه تابلوها و تجهیزات برقی مربوطه  4

 2,500 2,500 1 تاسیسات  عدد  تجهیزات پمپاژ و انتقال و تصفیه آب  5

 500 5 100 تاسیسات  m مسیر انتقال فاضلاب انسانی  6

 1,050 350 3 تاسیسات  m چاه دفع فاضلاب انسانی )سه حلقه(  7

 420 30 14 تاسیسات  کپسول سیستم امنیتی، آتشنشانی، و اعلام حریق  8

 3,500 5 700 تاسیسات  m لوله کشی گاز  9

 3,000 3,000 1 تاسیسات  - انشعاب گاز  10

 11,200 800 14 تأسیسات  Set کولر گازی  11

 دستگاه  ابزارآلات و تجهیزات کارگاهی  12
تجهیزات و ابزارآلات  

 آزمایشگاهی و کارگاهی 
1 3,000 3,000 

13 
)رایانه، میز و صندلی اداری، تجهیزات شبکه و   وسائل اداری

 به تعداد پرسنل پشتیبانی(   -سرور 
Set  2,500 500 5 تجهیزات اداری 

 884 884 1 تاسیسات  - سایر تاسیسات جانبی  14

 43,100 - - جمع 

 

 

  



  ی سرمایه گذاریهافرصتگزارش مطالعه 
 1402 -  استان خوزستان

9 

        

 
 

 

 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 مواد اولیه  -3-2-3
به صورت اجاره به    برداریبهره ( در دوران  های نظیر )رستوران، کافی شاپ، چایخانه، فروشگاههاعمده کاربری   هابه غیر از سوئیت 

 ( به شرح جدول زیر است. هاویلامشخصات مواد )عمدتا غذایی پرسنل پذیرش شده در شود. می  واگذار  دارای صلاحیتافراد 
 مشخصات مواد اولیه  :( 9جدول )

 شرح / عنوان   ردیف 
 مقدار  

 ظرفیت  حداکثر  مصرف در

هزینه مواد اولیه در حداکثر  

 ظرفیت )میلیون ریال(

 3,635 3,029 سوئیت مواد غذایی مورد نیاز  1

 مدیریت و منابع انسانی -4-2-3
 شرح جدول زیر است. به  طرح نیروی انسانی مورد نیازمشخصات باشد. نفر می 11  طرح حاضر معادل اشتغال تعداد

 یو منابع انسان تی ریمد( : 10جدول )

 تعداد  سطح مهارت ردیف
میانگین حقوق پایه  

 )ریال(

 112,500,000 4 متخصص  1

 - 0 ماهر  2

 85,000,000 7 غیر ماهر  3

    

 نفر  0 تعداد نیروی کار ماهر مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  7 تعداد نیروی کار غیر ماهر مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  4 تعداد نیروی متخصص مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  11 جمع
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 مالکیت و مجوزهای قانونی  -4

 مالکیت زمین -1-4

 پیش بینی شاادهمتر مربع   1696و احداث ساااختمانی با زیر بنایی معادل    مترمربع  24،443زمینی به مساااحت  طرح در  این اجرای  

و ضاوابط مندرج در   طی )مطابق با شارا  تیو پروانه فعال  سیتحت عنوان جواز تاسا   یساند یسااحل یجهت احداث شاهرک گردشاگراسات.  

 .ردیگیگذار قرار م هی سرما اری( در اخت4-3بند 

 مالکیت معنوی و امتیازها -2-4
( شارایط نیاز به دانش و تجربه لازم در این خصاو )ضامن  ، مطابق اساتانداردها و ضاوابط وضاع شاده، برداریبهرهمدیریت دوران 

به باید با حداقل اثرات زیسات محیطی و کاهش کیفیت آب   هاهمانند ساایر طرح  گردشاگری پروژهاین .  باشادوضاع شاده میکه   خاصای

  راثیمربوطه اسات که توساط »وزارت م ونیسا یبر عهده کم زین یگردشاگر  سااتیتاسا   یگذار  متیو ق یطبقه بند  وابطضا .  اجرا درآید

 شود.یمشخص م «یدست عی و صنا یاداره کل گردشگر ،یفرهنگ

 مجوزهای قانونی -3-4
 یرانگردی قانون توسعه صنعت اق »بمطا  « و مراکز مشابهمراکز گردشگری ساحلی و دریاییمربوط به »  گردشگریاخذ مجوز و فعالیت  

 ساااتیتاساا  یو نرخ گذار  یدرجه بند  ل،یاصاالاح، تکم  جاد،ی نامه ا  نییآ» ( وآن  بعدی  یهایهاصاالاح و  1370  )مصااوب  ی«و جهانگرد
(  1400)مصاوب   گردشاگران  مراکز اطلاعات نظارت بر تاسایس و فعالیت  ساتورالعمل( و د1373)مصاوب    «هاو نظارت بر آن یگردشاگر
)تحت مدیریت و نظارت وزارت میراث   هاگردشاگری و صانایع دساتی اساتان اداره کل اداره کل میراث فرهنگی،در حال حاضار اسات.  

و   یگردشاگر سااتیو صادور مجوز انواع تاسا  جادی ا  صیتشاخمرجع   و دساتگاه اجراییتنها  ،فرهنگی، گردشاگری و صانایع دساتی(
  .باشدمی ساتیتاس نی ا برداریبهرهو  زیتجه ل،یاصلاح، تکم نیهمچن

پنجره واحد  صاورت الکترونیک به ساامانه )بایساتی به    تاسایساات گردشاگریایجاد، اصالاح و یا تکمیل  ی جهت  گذارسارمایهمتقاضای 
ی« مراجعه نماید و مدارک مربوطه را ارائه  دساات  عی و صاانا یگردشااگر  ،یفرهنگ  راثیوزارت ممربوط به »  (1)سااما  کیخدمات الکترون

و ساایر مراجع صاادر کننده پروانه   هاشاهرداریمراجعه نماید.  «هااداره کل میراث فرهنگی، گردشاگری و صانایع دساتی اساتان» نماید.
 .سااختمان تاسایساات گردشاگری موظفند ضامن رعایت ضاوابط مربوط به خود، مقررات اعلام شاده توساط ساازمان را نیز رعایت نمایند

 .باشندنمی گردشگری مجاز به صدور پروانه احداث ساختمان تاسیسات)اداره کل( قبل از اعلام موافقت سازمان این مراجع 
طرح مربوط را براسااس برنامه زمانبندی شاده مورد تأیید  ؛دارنده مجوز ایجاد، اصالاح و یا تکمیل تاسایساات گردشاگری مکلف اسات 

 .سازمان به پایان برساند و به طور مرتب پیشرفت کار را به سازمان اطلاع دهد
پس از اتمام عملیات سااختمانی و تجهیز واحد مربوط، مراتب را جهت   ؛دارنده مجوز احداث تاسایساات گردشاگری موظف اسات

یک صرفا برای یک دوره )موقت   فعالیت موقت به اطلاع ساازمان برساند. سازمان باید نسبت به صدور پروانه  برداریبهرهدریافت پروانه 
اقدام نماید. در این مدت دارنده مجوز باید نسابت به اخذ گواهینامه اساتاندارد   (سااله ورت تائید عملکرد به صاورت ساهسااله و در صا 

  برداریبهرهبرای واحدهایی که موفق به اخذ گواهینامه مذکور شااده اند، پروانه   ل()اداره ک  کیفیت خدمات گردشااگری اقدام و سااازمان
 .صادر نماید )فعالیت(

نسابت به تمدید پروانه اقدام    برداریبهرهکلیه متقاضایان تاسایساات گردشاگری موظفند حداقل یک ماه قبل از اتمام مدت اعتبار پروانه  
و عدم ایفای تعهدات مربوط از   )فعالیت(  برداریبهرهصااورت انقضااای مدت اعتبار پروانه    مکلف اساات در  )اداره کل(نمایند. سااازمان  

باشاند  می ی ابلاغیهاان تاسایساات گردشاگری موظف به رعایت نرخ نامهبرداربهره .ساوی متقاضای از ادامه فعالیت واحد جلوگیری نماید
موقت نساابت به   برداریبهرهسااازمان باید ظرف شااش ماه پس از صاادور پروانه   .ها برخورد خواهد شاادو در صااورت تخطی با آن

 .جهت تاسیسات گردشگری اقدام کند برداریبهرهبندی و صدور پروانه درجه

 
در این سامانه پس از ثبتنام اولیه   اندازی شده است.  به صورت آنلاین راه   دستی و گردشگری این سامانه با هدف مکانیزه شدن فرآیند صدور مجوزهای سازمان میراث فرهنگی، صنایع  -  1

و در صورت نیاز تمدید مجوزهای صادر   صدور مجوز  تقاضا برای اخذ مجوز تا  ثبت  از زمان متقاضیان  گردد ودر واقع کلیه تعاملات سازمان با می   شروع   متقاضی فرآیند و با توجه به نیاز 
 . شودمی  همین طریق اعمال   از  نظارتی سازمان نیز گیرد در ضمن مجموعه عملیات می  شدهاز طریق این سامانه صورت 
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 بررسی بازار و رقابت  -5
 معرفی بازار هدف -1-5

 ه گردشگری کشوری ارزان محسوب خوبی دارد. از طرفی ایران در زمین  شهرهای با جاذبه گردشگریتعداد  ایران کشور وسیعی است و  
ی هامیلیون گردشگر بوده است. امید به گشایش   5.2تا    4.7بین    2018تا    2013ی  هامیزان گردشگری ورودی ایران بین سال شود.  می

تجربه ای که    .میلیون ورودی برسد   9.1و    7.3  یکباره به  گردشگر ورودی ایران بهتعداد    ؛ت شداعب   2020و    2019ی  هاسال  سیاسی در
 دی رسید.  ومیلیون ور  1.5ن به علت از بین رفتن امید به گشایش سیاسی و بیماری کرونا به شدت کاهش یافت و به آپس از 

گردشگران ایران    به طور میانگین تعداد  با این وجود در مقایسه با سایر کشورهای جهان و حتی کشورهای منطقه جایگاه مناسبی ندارد.
ی منطقه آمار ورودی بالاتری دارند به عنوان مثال عربستان در  هااین در حالی است که کشور   میلیون بوده است.  9تا    4.7در حدود بین  
 پروراند. می میلیون گردشگر را در سر  70میلیون گردشگر ورودی داشته و رویای رسیدن به   23تا   17بین  هاهمین سال 

ی هانشان از نامناسب بودن جایگاه گردشگری خوزستان نسبت به سایر استان  گردشگری در حوزه جغرافیایی کشور  بررسی وضعیت
گردشگری،    اماکن اقامتی کشور )هتل، متل، مهمانپذیر، بوم گردی، مجتمع   عدد  16،900  از حدود  1399مطابق آمارهای سال  کشور است.  

ی 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 رضوی )   4608)

این وضعیت در خصو     درصد( تخت اقامتی است.  1.6)معادل    7،413تخت مراکز اقامتی، سهم استان خوزستان تنها    455،704مجموع  
مراکز سرگرمی،  ی پذیرایی بین راهی،  هااسف بار تر است. تعداد کل تاسیسات گردشگری )شامل واحد تتاسیسات گردشگری به شدت  

 است.  درصد(  0.6)معادل  واحد 117واحد و سهم استان خوزستان تنها  20،080بالغ بر  1399کل کشور تا سال  ی سنتی(هاسفره خانه
این در حالی است که خوزستان یکی از مبادی مهم گردشگران ورودی است. همین طور به علت خصوصیات منابع آبی و گستره رود  

ترده خلیج فارس و طبیعت بکر استان و نیز وجود اماکن تاریخی فراوان، مقصد بسیاری از گردشگران داخلی است.  کارون، ساحل گس
 ها ی در زیر ساخت گذار سرمایهی گردشگری و نیز حجم قابل توجه گردشگران، های موجود در زیرساخت هابنابراین با توجه به ضعف 

 بال گردشگران محلی، ملی و خارجی اهمیت دارد. و تاسیسات گردشگری این استان به علت استق
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 

 پیشرفت فیزیکی طرح تاکنون -6
پیشرفت فیزیکی   درصد  15  گردشگری منظقه دشت چم آسیاب تعریف شده است و تا کنون  هایزیرساختاین طرح به منظور ایجاد  

 داشته است.  
 

 بندی اجرای طرحزمان برنامه عملیاتی و  -7
بینی شده پیش  1405برداری از طرح از ابتدای سال بهره  .شده است ریزیماه برنامه  24به مدت عملیات ساخت و ساز پروژه  اجرای 
 طرح ارایه شده است. اجرای بندی ( برنامه زمان 11جدول ) است. در 

 بندی اجرای طرحجدول زمان: ( 11جدول )

 
 

    

فعالیت/عملیات اجرایی /سال

1234123412341233فصل
|انجام مطالعات پیش از سرمایه گذاری |

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

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

|تامین خدمات مهندسی | | |

|انتخاب مجری طرح )پیمانکاران( |

|تجهیز کارگاه |

|عملیات ساخت و ساز || | | | | || | | | | || | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

|خرید اثاثیه و تجهیزات ساختمان ها | | | | || | | | | || | | | | |

|عملیات محوطه سازی | | || | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

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

|استخدام و آموزش کارکنان | | |

|شروع فعالیت )بهره برداری( | | | | || | | | | || | | | | || | | | | |

1405 140214031404

 ندارد              دارد
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 برنامه مالی پروژه -8
 هابرآورد هزینه  -1-8
سرمایه در گردش اولیه  گذاری ثابت و  برداری به دو صورت سرمایهگذاری طرح با توجه به مراحل اجرا و بهرهطور کلی سرمایهبه  
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

اصلی    زات سازی و ساختمان، تجهیگذاری در زمین، محوطه های سرمایهگذاری ثابت طرح شامل هزینه سرمایه  شود.در گردش تامین می
برداری صورت گرفته  ها در ابتدای طرح و قبل از بهره این نوع از هزینه .  است   مخارج پیش از تولید ، تجهیزات اداری و  تأسیسات،  و جانبی

برداری از  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 
تداوم و    ،حفظ  جهت  نقدینگیو    هاعبارت است از مجموعه امکانات، موجودی   واحد گردشگریدر گردش یک  سرمایه  طرح است.  

و کسب درامد و محیط   تأمینهای  آیندفر  و مطالبات بستگی به شرایط  هاموجودی  تعیاین مبناای میازانمورد نیاز است.    استمرار عملیاات
برآورد و محاسبه (  1402)بر مبنای قیمت سال پایه  گذاری 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 

 323,121 گذاری ثابت سرمایه 1

 7,546 سرمایه در گردش  2

 60,640 هزینه سالیانه تولید  3

 28,737 گذاری استهلاک سالیانه سرمایه 4

 330,667 برآورد کل سرمایه موردنیاز 5

 
 ( یا هیسرما یهانهیثابت )هز  یگذارهیبرآورد سرما: ( 13جدول )

 موضوع ردیف
 هزینه 

 )میلیون ریال(

 0 هزینه خرید زمین  1

 73,518 محوطه سازی و بهبود زمین  2

 158,482 ها عملیات عمرانی و احداث ساختمان 3

 15,400 آلات و تجهیزات تولیدی ماشین 4

 43,100 تجهیزات خدماتی و جانبی  5

 0 تجهیزات حفاظتی و محیط زیستی  6

 0 سربار های هزینه 7

8 
 مخارج پیش از تولید 

 ( 15)جدول به شرح  

 460 گذاری مطالعات پیش از سرمایه

 17,050 مدیریت و سازماندهی پروژه

 490 تحصیل تکنولوژی 

 14,621 بینی نشده های پیشهزینه 9

 323,121 جمع
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 :اقلام عمده در تعیین سرمایه در گردش عبارتند از
اقلام سرمایه در گردش متعارف،    بین  جهت پرداخت  سرمایه در گردش است که    از  قسمتآن    )تنخواه گردان( موجودی نقد  در 
منظور  عملیاتی  های  هزینه  است که جهت پوششمدت زمانی    نیز  طرح مورد نیاز است. دوره پوشش موجودی نقدهای جاری  هزینه
 روز در نظر گرفته شده است.  30معادل این دوره . در طرح حاضر شودمی

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

 0 موجودی مواد  1

 0 کالای در جریان ساخت  2

 0 کالای ساخته شده   3

 0 های دریافتنی حساب  4

 2,253 موجودی نقد و تنخواه  5

 0 های پرداختنی تجاری( )حساب  6

 2,253 جمع
 

 ی بردارقبل از بهره یهانهی هزجزئیات ( : 15جدول )

 توضیحات / مشخصات شرح ردیف
 جمع هزینه  

 )میلیون ریال( 

 30 -   هزینه های ثبتی 1

 300 - اخذ مجوزها / پروانه تولید هزینه   2

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

 های داخلی و ...بازدید و شرکت در نمایشگاه
 460 یک و نیم در هزارم هزینه های سرمایه گذاری پروژه

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

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

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

 سایر 7

 0 روز حقوق پرسنل 0معادل  هزینه های آموزش پرسنل 

 14,918 ماه 24نفر طی   4معادل حقوق و دستمزد تعداد   دستمزد دوران ساخت حقوق و 

ها تسهیل دسترسی های  سایر هزینه

 خارج از پلن )جاده سازی موقت و ...( 
2.6% 462 

 18,000 - جمع
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 ها درآمدبرآورد  -2-8
های ثابت سال به قیمت 1405طرح در سال  هایدرآمدمبلغ کل  ،برداریبهره دوران  انجام شده و با توجه به برنامه  یهابر اساس بررسی

افزایش خواهد  خدمات دهی  بینی شده است. این رقم در سنوات بعدی با توجه به افزایش ظرفیت  میلیارد ریال پیش  120معادل    1402
 . ال افزایش خواهد یافتمیلیارد ری  152یافت و حداکثر به حدود  

 میلیارد ریال برداری سال اول پس از بهره 5درآمدهای پروژه در ( : 16جدول )

 4فصل  3فصل  2فصل  1فصل  موضوع دیفر
جمع 
 1سال 

 5سال  4سال  3سال  2سال 

 24.0 24.0 24.0 21.6 18.0 4.5 4.5 4.5 4.5 اقامت موقت )آلاچیق، سکو (  1

 77.1 77.1 77.1 69.4 58 14 14 14 14.5 اقامت شبانه )سوئیت/ ویلا(  2

 25.2 25.2 25.2 22.7 18.9 4.7 4.7 4.7 4.7 پارکینگ خودرو/ورودی  3

 23.8 23.8 23.8 23.8 24 6 6 6 6 اجاره ماهیانه کاربری/ زیر ساخت  4

 152 152 152 139 120 30 30 30 30 جمع
 
 

 برداری پروژهزمان بهره مدت  -3-8
سال در نظر    5نیز معادل    بررسی طرحدر نظر گرفته شده است. مدت زمان    1405از فروردین سال    از طرح  برداریبهره دوران شروع  

 گرفته شده است. 

 طرح / پروژه یز یرافق برنامه: ( 17جدول )

وساز  ساخت مدت    سال   ماه شرح

 )ماه(

برداری دوران بهره

 اولیه )ماه(

 برداری طرح دوران بهره 

 مدت )سال(   1402 / 1 زمان بررسی طرح 

 5 12 24   1402 / 1 شروع دوران ساخت طرح 

      1405 / 1 برداری شروع دوران بهره

      1409 / 12 برداری )مورد بررسی( پایان دوران بهره
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 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   

تحلیل نقطه سربه سری،  کند. به عبارت دیگر  برداری از طرح نه سود و نه زیان ایجاد می ای 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   درآمدکند که درآن ای را تعیین می نقطه

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

 . گرددبه بعد( محاسبه می  1407
 

 
 

   سر به سر مقدارینقطه 
C

C

VS

F

−
= 

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

 

 

 

 = میلیون ریال 43,089
37,402 

 نقطه سربه سر ریالی  =
20,103 

- 1 
  152,318   
       

  

 

 
    

28.3% = 
43,089 

 نسبت سر به سر  =
  

152,318   

 

 

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

 بهره برداری  شرح  ردیف

1405 

 بهره برداری 

1406 

 بهره برداری 

1407 

 بهره برداری 

1408 

 بهره برداری 

1409 

 بهره برداری 

1409 

 بهره برداری 

1410 

 187,946 187,946 152,318 152,318 152,318 139,466 120,195 درآمد فروش  1

 34,918 34,918 20,103 20,103 20,103 18,873 17,029 های متغیرهزینه  2

 153,028 153,028 132,215 132,215 132,215 120,593 103,166 حاشیه سود  3

 81 81 87 87 87 86 86  نسبت حاشیه سود 4

 49,273 49,273 37,152 37,402 37,402 36,943 36,255 های ثابتهزینه  5

 60,517 60,517 42,801 43,089 43,089 42,725 42,240  ارزش فروش در سربسر   6

 32.2 32.2 28.1 28.3 28.3 30.6 35.1 نسبت سربه سر 7

 بر مبنای محاسبات کامفار •
 

 ریال  میلیارد  43.089  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 28.3در   و باشدمی
.  شودهای متغیر واحد تعیین می واحد و هزینههای ثابت و تفاوت قیمت فروش  نقطه 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 پاییناحد و هزینه هرقدر تفاوت بین قیمت فروش و   -
 شود.تر جذب می های متغیر واحد سریع های ثابت از طریق تفاوت بین قیمت فروش واحد و هزینههزینه

 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 متغیرکل هزینه 

-1 
 فروش
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 فایده –تحلیل هزینه  -5-8
( است در این روش نسبت ارزش کنونی Benefit-Cost Ratioها نسبت منافع به مخارج )ترین روشها یکی از متداول در تحلیل پروژه

تر از یک باشد، طرح دارای توجیه اقتصادی 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: ی زیر محاسبه می صورت رابطه به های ارزیابی است که  یکی از دیگر روش   (Net Present Value)  خالص ارزش فعلی طرحمعیار  

 =NPV برداریاجرا و بهره درآمدارزش حال کل   -برداری حال کل هزینه دوره اجرا و بهره ارزش
 =NPVارزش فعلی جریانات نقدی آتی  -گذاری اولیههای ثابت + سرمایهارزش فعلی ارزش اسقاط دارایی 

پذیری ی توجیه باشد که مثبت بودن آن نشان دهندهمیلیارد ریال می  38,852  بالغ بردرصد،    20خالص ارزش فعلی طرح در نرخ تنزیل  
 .  اقتصادی طرح است

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

Rate of Return  )ی منافع طرح، معادل است. در حقیقت نرخ بازدهی داخلی نرخ سود یا نرخ تنزیلی است که درآن ارزش فعلی کلیه
 در مقایسه با شود و  درصد برآورد می  23.9با توجه به محاسبات انجام شده نرخ بازدهی داخلی طرح    شود.ارزش فعلی مخارج آن می
 . باشد، مطلوب می(Minimum Attractive Rate of returnحداقل سود مورد انتظار ) 

 بازدهی پروژه ی ها ( : شاخص19جدول )

 واحد سنجش  مقدار شاخص/ معیار 

 میلیون ریال 401,367 برداری ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 میلیون ریال 440,219 برداری ارزش حال کل درآمد اجرا و بهره

 میلیون ریال 38,852 ( NPVخالص ارزش فعلی )

 - 1.10 ( B/Cنسبت درآمد به هزینه ) 

 درصد  23.9% ( IRRنرخ بازده داخلی )

 گذاری ریال به ازای هر یک ریال سرمایه 0.13 ( PIشاخص سود آوری ) 

 1408برابر با سال  -سال  3.03 دوره بازگشت سرمایه عادی )سال( 
 

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

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

این معیار سرعت بازگشت پول و قدرت محافظت پروژه را در مقابل ریسک نشان دهد. دوره بازگشت )ساده( طرح با توجه به محاسبات 
 شود.( برآورد می 1408سال   )برابر با برداری پس از بهره  سال 3.03برابر با  

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

های ثابت  فروش هزینه  درآمدای چون  شود. در این طرح تحلیل بر اساس متغیرهای عمده پارامترها و متغیرهای اساسی طرح سنجیده می
  درآمد ( نتایج تحلیل حساسیت صورت گرفته در خصو  متغیرهای  20جدول )گیرد. در  های عملیاتی طرح صورت می طرح و هزینه
 های عملیاتی آمده است. های ثابت و هزینه فروش، دارایی 

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

درصد    23.9فروش طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح از    درآمددرصد افزایش    20دهد؛  فروش نشان می  درآمدحساسیت طرح در خصو   
درصد تنزل    17به فروش، نرخ بازدهی داخلی طرح    درآمددرصد کاهش در   20درصد افزایش خواهد یافت. بالعکس در صورت    31به  
 یابد. می

  

 
1  -  The period of time required to recover the project investment from net income, measured in years 
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 ( های عملیاتی فروش، داراییهای ثابت و هزینه درآمدناشی از تغییر در    IRRرصد تغییرات )د  ( : جدول آنالیز حساسیت20جدول )

 های عملیاتیهزینه گذاریهای سرمایه هزینه فروش  درآمد درصد تغییرات 

-20% 17% 32% 25% 

-4% 23% 25% 24% 

0% 23.9% 23.9% 23.9% 

4% 25% 23% 24% 

20% 31% 18% 22% 
 

 های ثابت طرح ب( دارایی
گذاری اولیه طرح است. نتایج تحلیل حساسیت طرح در قبال های ثابت سرمایههای ثابت طرح، ناشی از تغییر در هزینه تغییر در دارایی
هزینه صورت  تغییرات  طرح  ثابت  میهای  نشان  و  است  صورت  گرفته  در  پیش  20دهد؛  افزایش  هزینه درصد  در  نشده  های بینی 

درصدی    20درصد کاهش خواهد یافت. بر عکس در صورت کاهش    18درصد به    23.9گذاری ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی از  سرمایه
 درصد خواهد رسید.  32گذاری ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح افزایش و به های سرمایه در هزینه

 های عملیاتی طرح ج( هزینه 
باشد و  های عملیاتی طرح یکی دیگر از مواردی است که تحلیل حساسیت طرح در خصو  تغییرات آن بسیار ضروری میهزینه
 بینی نشده و احتمالی آن را مورد بررسی قرار داد.  بایستی تغییرات پیشمی

ناشی از تغییرات در مقادیر هزینه مواد اولیه، هزینه ملزومات، تغییر در هزینه نیروی انسانی و   های عملیاتی طرح عمدتاًتغییر در هزینه
تواند در اثر تغییر ضرائب فنی تولید محصول و یا تغییر در  باشد. تغییر این پارامترها میها می های سربار طرح نهایتاً تغییر در سایر هزینه 

درصد افزایش در    20اسیت صورت گرفته در خصو  طرح حاضر حاکی است؛ در صورت  ها حادث شود. تحلیل حسبهای خرید آن 
به  هزینه بازدهی طرح  یافت. در حالت معکوس در صورتی که مجموع هزینه  22های عملیاتی طرح نرخ  های  درصد کاهش خواهد 

د یافت. در نهایت نتایج تحلیل حساسیت  درصد افزایش خواه  25درصد کاهش یابد، نرخ بازدهی داخلی طرح به مقدار    20عملیاتی طرح  
فروش )تغییر در مقدار فروش و یا قیمت فروش( حساسیت بسیار بالایی از   درآمددهد؛ طرح حاضر نسبت به تغییرات در  طرح نشان می
 بایستی ملاحظات بیشتری صورت گیرد.  دهد و در این خصو  میخود 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  درآمدنسبت 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
مترمربع   684مترمربع شامل :   1,696و  با انجام عملیات ساختمانی جمعا معادل   متر مربع 24،443اجرای طرح در زمینی به مساحت 

مترمربع اماکن مدیریت و پشتیبانی و خدمات    125،  (و فود کورت  ها  اماکن تجاری )رستوران، کافی شاپ، رستوران سننتی، فروشگاه
)  641عمومی،   اقامتی  اماکن  شبانه،  مترمربع  موقت  246،  آلاچیق(ویلای  اقامت  اماکن  سازی   و  مترمربع  محوطه  عملیات  انجام  نیز 
مترمربع مسیرهای تردد    1,600مترمربع زمین های ورزشی،    1,450مترمربع پارکینگ های خودرو،    2989مترمربع شامل :     22,809جمعا

  14,908مترمربع فضای تفریحات و سرگرمی،    1,862ردد خودرو )خیابان کشی( و غیره،  افراد )جدول بندی و سنگفرش( مسیرهای ت
میلیارد ریال و کل سرمایه گذاری در تجهیزات  232کل سرمایه گذاری در زمین و ساختمان بالغ بر  است.  مترمربع محوطه آزاد و فضای سبز

میلیارد ریال برآورد می شود با 18ه های قبل از بهره برداری نیز بالغ برمیلیارد ریال برآورد شده است.  کل هزین  73اصلی و جانبی بالغ بر
میلیارد ریال است. کل    7.5میلیارد ریال و کل سرمایه در گردش مورد نیاز طرح    323این احتساب کل سرمایه ثابت مورد نیاز بالغ بر  

 بینی شده است. سرمایه گذاری طرح از محل منابع آورده سهامداران شرکت پیش
بینی شده است. این رقم در سنوات بعدی با توجه به  میلیارد ریال پیش  120های ثابت معادل به قیمت  1405فروش طرح در سال   

میلیارد ریال افزایش خواهد یافت. سود خالص طرح در تمامی    152افزایش ظرفیت تولید افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  
میلیارد 95یابد و حداکثر به حدود  میلیارد است. سود در سنوات بعد افزایش می 67معادل    1405ر سال  . رقم سود دسنوات مثبت بوده است 
درصد پیش بینی شده است.    54.0میلیارد ریال و میانگین حاشیه سود معادل    88شد. میانگین سود سالیانه طرح بالغ   ریال بالغ خواهد  
برداری  پس از بهره سال    3.03( نیز حداکثر  PBPبرآورد گردیده و دوره بازگشت سرمایه )درصد    23.9( طرح نیز،  IRRنرخ بازده داخلی )

درصد    20( مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظاری  NPVگردد. همچنین خالص ارزش فعلی جریانات نقدی طرح )برآورد می 
   باشد.میلیارد ریال می  39برابر با  

شد. بنابراین در صورت تحقق  باپرداخت سود سهام به سهامداران از محل وجوه شرکت نیز مناسب می وضعیت نقدینگی طرح و نیز  
مطلوب برخوردار بوده و با توجه به نتایج مالی به دست  نسبتا  های صورت گرفته، طرح مورد بررسی از سودآوری  بینیمفروضات و پیش

 ه شرح زیر خلاصه شده است. اقتصادی طرح ب نتایج .گرددآمده، اجرای آن توصیه می 
 ( : خلاصه مباحث اقتصادی پروژه21جدول )

 نوع فعالیت 
عنوان دقیق فعالیت با ذکر کد  

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

مجتمع گردشگری چم آسیاب  

 مسجد سلیمان 
 ( -خدمات گردشگری  )

)اقامت،   خدمات گردشگری

   پذیرایی، خدمات تفریحی و ورزش( 

اقامت   5,909اقامت شبانه )سوئیت/ ویلا(،  1,866معادل

انواع خدمات ورزشی   1,244موقت )آلاچیق، سکو (،  

  31,100اجاره ماهیانه کاربری/ زیر ساخت،  72گروهی، 

انواع خدمات   451,572،  پارکینگ خودروخدمات 

 تفریحی 

 طول دوره اجرا 

 )ماه( 

 گذاری ثابت کل سرمایه

 )میلیون ریال(

 سرمایه در گردش سالانه 

 )میلیون ریال( 
 نیروی انسانی مورد نیاز )نفر( 

24 323,121 7,546 11 

 IRRنرخ بازده داخلی 

 )درصد( 

 NPVخالص ارزش فعلی 

 )میلیون ریال(
 B/Cنسبت منافع به هزینه  آورده متقاضی )میلیون ریال( 

23.9% 38,852 330,667 1.1 

 دوره بازگشت سرمایه عادی 

 )سال( 

 دوره بازگشت سرمایه دینامیک 

 )سال(  

 / شاخص بازدهی  NPVنسبت 

)ریال به ازای هر یک ریال  

 گذاری( سرمایه

گذاری  میانگین بازده سرمایه

(ROI ) 

3.03 5.41 0.13 26 

 حداکثر فروش سالیانه 

 )میلیون ریال(

 میانگین سود سالانه  

 )میلیون ریال(

 میانگین حاشیه سود فروش  

 )درصد( 
 ها میانگین گردش دارایی

187,946 88,117 54.0% 0.27 
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 برآورد تغییرات نرخ ارز در دوره اجرای پروژه -8-8
ها  گذاری در زیرساخت سرمایههای در بخش گردشگری عمده هزینه   ( لحاظ شده است. 22ول )جد نرخ ارز در زمان ارزیابی به شرح  

زایش  شود. بنابراین تغییرات نرخ ارز به صورت مستقیم باعث افمی   تأمینو تاسیسات است و این اقلام عمدتا از منابع داخلی در کشور 
های عمدتا مربوط به نیروی انسانی است و بنابراین مصارف ارزی  برداری نیز هزینه بهره شود. در دوران  نمی  های دوران ساخت هزینه

ها تابع مقررات  درآمد حاصل از گردشگری به دو بخش ملی و خارجی قابل تقسیم است. در بخش گردشگری داخلی نرخچندانی ندارد.  
ها به نوعی ارزی بوده  درآمد شود. در بخش گردشگران خارجی  می ز سوی وزارت میراث فرهنگی و گردشگری تعیین نظارتی است که ا

ها شده و  شود. بدیهی است؛ کاهش ارزش پول ملی به نوعی باعث ارزان شدن نرخ می  و گونه صادرات خدمات گردشگری محسوب 
 دهد.  می استقبال این قبیل گردشگران را افزایش

 ( : نرخ ارز  22ول )جد 

 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
 سرمایه ارزی موردنیاز  -1-9

 ریالی است. به صورت کل سرمایه ثابت طرح 

 ازیمورد ن یارز)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  -2-9
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  

 های داخلی لحاظ نشده است. بینی شده و به منظور اجرای طرح تسهیلات بانکپیش گذارسرمایهاز طریق آورده  
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 سرمایه زمان بازگشت  -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  (1408سال پایان   )برابر با سال 033.)ساده( طرح با توجه به محاسبات کامفار برابر با 

 

 
  

 برآورد شده است.  سال  5.41متحرک طرح نیز بالغ بر دوره بازگشت 
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 ها و مزایای طرحها، ویژگی مشوق  -10
ی مالیاتی است که  ها، همچنین معافیت های مالی واحدهای تولیدی شامل اعطای تسهیلات بانکی و نحوه بازپرداخت آن هاحمایت

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

های گذاری ثابت توسط بانک  درصد سرمایه  70کی از تسهیلات بانکی مهم برای واحدهای تولیدی، پرداخت وام بانکی بلند مدت تا  ی 
نرخ   .باشدمی  درصد هم قابل افزایش  90آلات خارجی تا    صورت استفاده از ماشیندولتی کشور است. این مقدار برای مناطق محروم در  
  پرداخت   قابل باز قسمتی از سود تسهیلات  در صورت خوش حسابی  درصد است که    23سود تسهیلات ریالی بلند مدت در بخش صنعت  

تولیدی، نوع تکنولوژی و امکان صادر شدن محصول  ا مدت زمان بازپرداخت تسهیلات بانکی بلند مدت با توجه به ماهیت طرح   باشدمی
 . باشد که امکان استفاده از دوره تنفس یک الی دو ساله بازپرداخت اقساط نیز وجود دارد می سال  8تا حداکثر 

نیاز   عنوان سرمایه در گردش مورد  ماهه( برای استفاده به  12الی    6)   ی بانکی کوتاه مدتهایکی دیگر از تسهیلات بانک مهم، وام 
تسهیلات کوتاه مدت تا این میزان، منوط به    أخذ  کند.می   درصد آن را تأمین  70برای انجام فرآیندهای تولید است که شبکه بانکی تا  

 .ی عامل و سابقه مطلوب در انجام بازپرداخت تسهیلات دریافتی قبلی استهاجلب اعتماد بانک
و جهانگردی دارای پروانه    رانگردییا  ساتیتأس  هیکل» :  میمستق  اتهاییون مالقان  132ماده    3تبصره  مطابق  :    هادر بخش مالیات 

همچنین مطابق با    «متعلق معاف هستند.  اتیدرصد مال  50هر سال از پرداخت    سازمان میراث فرهنگی و گردشگریی از  بردار بهره 
 ساتیتاس  ری و سا  یو جهانگردی، دفاتر خدمات مسافرت  رانگردیی ا  ساتیتاس  هیکل»  و جهانگردی:  رانگردیی قانون توسعه صنعت ا  8-  ماده

بخش    یها، 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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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 ( 2)پیوست شماره  

 خلاصه طرح 
Summery Sheet 

 معرفی پروژه

 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان طرح :عنوان  -1

 گردشگری خدمات  زیر بخش :  گردشگری  بخش :  -2

 ، پذیرایی، تفریحی و ورزشی( اقامتی خدمات )  خدمات گردشگری خدمات/ تولیدات -3

 مراد آباد روستای  –شهرستان مسجد سلیمان  -خوزستان محل اجرای طرح  -4

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

  684مترمربع شامل :     1,696و  با انجام عملیات ساختمانی جمعا معادل    متر مربع   24،443اجرای طرح در زمینی به مساحت  
مترمربع اماکن مدیریت و پشتیبانی و   125،  (و فود کورت  ها  مترمربع اماکن تجاری )رستوران، کافی شاپ، رستوران سننتی، فروشگاه

نیز انجام عملیات محوطه    مترمربع اماکن اقامت موقت و  246،  آلاچیق(ویلای شبانه،  مترمربع اماکن اقامتی )  641خدمات عمومی،  
:     مترمربع  22,809سازی جمعا پارکینگ های خودرو،    2989شامل  مترمربع    1,600مترمربع زمین های ورزشی،    1,450مترمربع 

مترمربع فضای تفریحات و   1,862مسیرهای تردد افراد )جدول بندی و سنگفرش( مسیرهای تردد خودرو )خیابان کشی( و غیره،  
میلیارد ریال و کل 232اری در زمین و ساختمان بالغ برکل سرمایه گذ  مترمربع محوطه آزاد و فضای سبز است.  14,908سرگرمی،  

میلیارد ریال برآورد شده است.  کل هزینه های قبل از بهره برداری نیز بالغ    73سرمایه گذاری در تجهیزات اصلی و جانبی بالغ بر 
د ریال و کل سرمایه در گردش مورد  میلیار  323میلیارد ریال برآورد می شود با این احتساب کل سرمایه ثابت مورد نیاز بالغ بر  18بر

 بینی شده است. میلیارد ریال است. کل سرمایه گذاری طرح از محل منابع آورده سهامداران شرکت پیش 7.5نیاز طرح 
بینی شده است. این رقم در سنوات بعدی با توجه به  میلیارد ریال پیش 120های ثابت معادل به قیمت  1405فروش طرح در سال  

میلیارد ریال افزایش خواهد یافت. سود خالص طرح در تمامی    152فیت تولید افزایش خواهد یافت و حداکثر به حدود  افزایش ظر
یابد و حداکثر به حدود  میلیارد است. سود در سنوات بعد افزایش می 67معادل    1405. رقم سود در سال  سنوات مثبت بوده است

درصد پیش بینی   54.0میلیارد ریال و میانگین حاشیه سود معادل    88سالیانه طرح بالغ     شد. میانگین سودمیلیارد ریال بالغ خواهد  95
سال    3.03( نیز حداکثر  PBPدرصد برآورد گردیده و دوره بازگشت سرمایه )  23.9( طرح نیز،  IRRشده است. نرخ بازده داخلی )

( مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ  NPVجریانات نقدی طرح )گردد. همچنین خالص ارزش فعلی  برآورد می برداری  پس از بهره 
   باشد.میلیارد ریال می 39درصد برابر با  20بهره انتظاری  

 ظرفیت تولید سالانه :  -6
انواع خدمات ورزشی گروهی،   1,244اقامت موقت )آلاچیق، سکو(،    5,909اقامت شبانه )سوئیت/ ویلا(،    1,866معادل

 انواع خدمات تفریحی  451,572،  پارکینگ خودرو 31,100، تماهیانه کاربری/ زیر ساخ اجاره  72
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

  

 وضعیت پروژه 

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

 میلیاردریال  152 فروش:  -8

   درصد  20 بازار داخلی پیش بینی شده:  -

   درصد  80 بازار خارجی پیش بینی شده:  -

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

 وضعیت طرح:  -10

 سنجی طرح در دسترس است؟ امکان -

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

 مطلوب می باشد. 

 زمین مورد نیاز تهیه شده است؟  -

  ی م یاحداث طرح محل مناسب یمنطقه برا  نیا یمکان سنج یارها یطرح در مراد آباد وجود دارد و بر اساس مع   ی محل اجرا   نزمی حاضر  حال در  –بله 

 لازم اخذ شود.  یاست موافقت ها یمنطقه ضرور نیاستقرار در ا یباشد. البته برا 

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

اقدام    مانیشهرستان مسجد سل   ست یز  ط یاز سازمان صنعت، معدن و تجارت و مح  یقانون  ی نسبت به اخذ مجوزها  یستیبه منظور استقرار در مراد آباد با

 گردد. 

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

 سهامداران را دارد.  یلازم را به منظور جذب منابع مال یها یژگیطرح و نینشده است. ا هیطرح ته  یاجرا  یبرا یگونه قرارداد مشارکت  چی تا کنون ه- ریخ

 منعقد شده است؟ با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادی  -

 طرح منعقد نشده است. یو خارج  یالات داخل نیماش  دی به منظور ساخت و تول یقرارداد  ایتا کنون توافق و  ریخ

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

 فراهم است.  رهی آب و برق، جاده و غ ییربنایدرصورت استقرار طرح در مراد آباد  امکانات ز

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

 کند. می شود و تامین آن پس از اجرای عملیات ساخت و ساز اهمیت پیدامی به منظور اجرای طرح حاضر تجهیزات مورد نیاز از بازار داخل تامین

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

 خیر 
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 مجتمع گردشگری چم آسیاب مسجد سلیمان 

 ساختار مالی

             ساختار مالی:  -11

  

 شرح 

 پول داخلی مورد نیاز 

پول خارجی 

 مورد نیاز 
 کل مبلغ به یورو 

  

 میلیون ریال  

 نرخ برابری 

)یورو به  

 ریال(

 معادل 

 به یورو 
  

   715,612 0 715,612 451,531 323,121 سرمایه ثابت   

   16,711 0 16,711 451,531 7,546 سرمایه در گردش   

   732,323 0 732,323 - 330,667 گذاری کل سرمایه  

          

     یورو 0 آلات و تجهیزات خارجی: ارزش ماشین -

     یورو 129,559 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 86,045 خالص ارزش فعلی:  -

     درصد  %23.9 نرخ بازگشت داخلی:  -

     سال 3.03 دوره بازگشت سرمایه:  -

       درصد  %20 حداقل نرخ سود مورد انتظار:  -
 

 

 اطلاعات کلی طرح 

   توسعه و تکمیل    تأسیس   نوع طرح: -12

     : / طرح  خلاصه وضعیت شرکت -

   - )اشخا  حقیقی / حقوقی(: نام  -

   - فعالیت جاری:  -

 مان یمسجد سل ابیچم آس یمجتمع گردشگر  -خوزستان  آدرس:  -

  فاکس: 4985 313 916 98+     :برقراری تماس تلفن -

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

  خصوصی    دولتی  : پیشنهادی  ساختار قانونی -

      

 لطفاً مستندات زیر را در صورت امکان ارائه فرمایید.

   مطالعه امکان سنجی طرح  

 گذاری خارجی و غیره( ، مجوز سرمایهتأسیسمجوزهای قانونی )جواز   

 

 
 
 


