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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 موقعیت طرح -1
 

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

دقیقه   58درجه و    29نصف النهارگرینویچ و    دقیقه طول شرقی از 39درجه و    50
قرار 58درجه و    32تا   استوا(  از خط  استانمساحت    .دارد  دقیقه شمالی   این 

  ،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
است.  880 شده  واقع  تهران  شهر  با   کیلومتری  غربی  شمال  از  استان  این 

با    شمال  از  لرستان، استان  با  شمال  از  ایلام، استان شرق  و  شرقی 
خلیج   از   بویراحمد؛  و  کهگیلویه و بختیاری  و   چهارمحال هایاستان با  جنوب 

  ( کیلومتر  330به طول  ) عراق کشور  با  غرب و ازکیلومتر(    330به طول  )فارس  
وسعت    ،های زاگرسغرب رشته کوه در    موقعیت استقرار خوزستان است.  مرزهم 

 ها استان  و دوری با سایر مراکزو هم مرز بودن با عراق و خلیج فارس    آن  جلگه
 این استان را در یک وضعیت استراتژیکی قرار داده است. 

 

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

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

 اتیاست. پس از عمل  مانیدر استان خوزستان و مرکز شهرستان مسجدسل  یشهر
 نی انجام شد، ا  کی با حفر چاه شماره    1908نفت که در سال    یاستخراج صنعت

شهر از    نی اغلب مردم ا.  شکل گرفت  ینفت  دانیم  نی در اطراف ا  جی تدرشهر به 
  استان خوزستان   شمال شرقیدر    مسجد سلیمانشهرستان  .  باشندیم  یاریبخت  لی ا

،  1395شهرستان در سال    نی قرار دارد. ا  کیلومتری شهر اهواز  125و در فاصله  
به  است.  داشته    تی نفر جمع  497و  هزار    100تعداد   شمال  از  شهرستان  این 

به استان چهارمحال بختیاری و ایذه، از جنوب به رامهرمز و از دزفول، از شرق  
مربع است.    لومتر کی  6،986مساحت آن حدود    د.شوغرب به شوشتر محدود می 

گرم    یآب و هوا   ی خوزستان دارا  یشهرها شتریمانند ب  مانیشهرستان مسجدسل
م نسبتاً خشک  تابستان  باشدی و  زمستان  یو  و  م  یاترانه ی مد  یگرم   ن یانگیدارد. 

بالا باران  از    متریلیم  400  یبارش سالانه  دما  بازه  در   گرادیدرجه سانت  - 4و 
ارتفاع آن از    .باشدی م  ریدر تابستان متغ  گرادیدرجه سانت  50از    شیزمستان تا ب

چاه   نیبه اول  توانی شهر م  نی ا  یهایدنی د  از متر است.    372  کی نزد  ای سطح در
  یباز هخامنش  معبد رو  نی ترآتشکده سرمسجد و پرستشگاه برد نشانده که بزرگ   ،یتفرجگاه تمب  ،یدامنه کوه آسمار   انه،یدر خاورم  ینفت

 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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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 

 

های دسترسی به پروژه راهنقشه ( : 5شکل )  

 موقعیت پروژه -2
 درهکتار    1.92در زمینی به مساحت  این طرح  

  163و    مسجد سلیمانشهر    کیلومتری  38فاصله  
  به مختصات زیر به اجرا در کیلومتری شهر اهواز  

 آید. می
 مختصات محل اجرای طرح  :( 1جدول )

 

 
 
 
 
 
 

 قرار دارد.   گلگیرشهر  متری  کیلو3محل در فاصله  
  

 هادسترسی به زیرساخت  -1-2
گلگ در  طرح  استقرار  امکانات   ریدرصورت 

غ  ییربنای ز و  جاده  برق،  و  است.   ره یآب    فراهم 
در    امام خمینینزدیکترین بندر به این منطقه بندر  

نزدیک  245فاصله   و  ایستگاه ترین  کیلومتری 
 کیلومتری واقع شده است.   149( در فاصله  اهوازفرودگاه کیلومتری و نزدیکترین فرودگاه )  171در فاصله  (ایستگاه نظامیهآهن )راه

 

 
 
 
 
 

  

 X Y نقطه

A 358712.91 3517342.56 

B 358779.5 3517264.47 

C 358912.1 3517418.42 

D 358959.97 3517340.39 

 ها دسترسی به زیرساخت: ( 2جدول )

 ردیف 
زیرساخت 

 موردنیاز 

فاصله تا محل  

 پروژه 
 زیرساخت  تأمینمحل 

  0 آب 1

 شبکه برق  0 برق  2

 پیش بینی نشده است  - گاز 3

 پیش بینی نشده است  - مخابرات  4

 جاده لالی   - راه اصلی  5

 جاده خاکی  - راه فرعی 6

 اهواز فرودگاه  149 فرودگاه  7

 امام خمینی بندر  245 بندر 8

9 
ایستگاه 

 آهنراه
 نظامیه راه آهن ایستگاه  171

 

 
 پروژهموقعیت  نقشه ( : 4شکل )
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 مشخصات فنی طرح -3
 معرفی پروژه -1-3

  مان، یشهرستان مسجدسل  یشمال شرق  یلومتریک  38در    رانی ا  یبای ز  اریاز مناطق بس  یکی 
پتانس  نی است. ا  ر« ی»دشت گلگ از نظر جذب گردشگر    ریدارد. گلگ  ییبالا  لیدشت که 

. در  جوشدیم  نیصورت خودجوش از اعماق زمآب به  نی دارد که ا  یچشمه آب گوگرد
لحاظ داشتن گوگرد، دارد. به   یو بهار آب خنک  نآب آن گرم و در تابستا  زییزمستان و پا

  یمفصل  یدرمان کننده دردها  تواندیدارد و م  یادی خواص ز  یچشمه از نظر درمان  نی آب ا
 باشد.  

اى با آب گوگردى ساخته شده است. این حوضچه به  حوض گلگیر در مسیر چشمه 
طبى دارد و براى درمان    یپادشاهان کیانیان مربوط است. اکنون این چشمه استفاده  یدوره

قرار مى استفاده  مورد  نیز  از لحاظ  گرمازدگى  خواص    یدارا  یپزشکگیرد. آب چشمه 
 است.   یمفصل یو دردها یپوست یهای ماریبهبود ب یبرا یفراوان

ود شمی  باعث طیی ی و محتی صوهادور بودن از آلودگی، بآدرمانی بودن درحقیقت 
 وجود آید. به  ه کافی طبیعی برای جذب گردشگرذباکه ج
های  به منظور ایجاد زیرساخت «آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان )فعلی( مجموعه» 

. این طرح  در منطقه مورد توجه قرار گرفته است  و ارائه خدمات آب درمانی  گردشگری
اماکن تجاری )بازارچه،  همچون    جدیدی  ی گردشگریهاایجاد زیر ساخت  توسعه و  با

چایخافروشگاه رستوران،  شاپ،  کافی  )زمین  نه،  تفریحی  و  ورزشی  اماکن  فوتبال  (، 
اماکن عمومی )پارکینگ، ، پارک خانوادهپارک بازی کودکانو    زمین والیبال،  کوچک  ،)

   تعریف شده است.   )سکوهای استراحت، آلاچیق(   موقت  سرویس بهداشتی(، اماکن اقامت 
خواهد  ر  به شرح زی   موجود و مورد نیاز  یهای طرح با توجه به زیرساختهاکاربری کل  

 . بود
 شهرک )عملیات محوطه سازی( یهازیرساخت( : مشخصات 3جدول )

 نوع ساختمان/ کاربری 
 کل مساحت 

 )متر مربع( 
 810 ی ورزشی هازمین

 433 محوطه آزاد و فضای سبز

 1,090 ی خودرو هاپارکینگ

 1,000 پارک بازی کودکان

 1,500 پارک خانواده 

بندی و سنگفرش( مسیرهای مسیرهای تردد افراد )جدول

 کشی( و غیره تردد خودرو )خیابان
1,425 

 6,258 محوطه سازی 
 

 

 
 
 

 

 های )عملیات ساختمانی( شهرک ( : مشخصات زیرساخت4جدول )

 نوع ساختمان/ کاربری 
 کل مساحت  

 )متر مربع( 
 1,235 اماکن اقامتی 

 1,279 خدمات آب درمانی 

 1,100 اماکن تجاری تکمیلی 

 417 اماکن مدیریت و پشتیبانی و خدمات عمومی مورد نیاز 

 4,031 ها  ساختمان 

  ( : مشخصات خدمات قابل ارائه5جدول )

 انواع خدمات شهرک

حداکثر  

 ظرفیت

 )مورد( 

میانگین درصد 

از  برداریبهره

 هاظرفیت

 ظرفیت عملی 
درآمد سالیانه  

 )میلیون ریال( 

 13,444 15,682 %72 21,770 اقامت موقت )آلاچیق، سکو (

 71,344 2,912 %72 4,043 اقامت شبانه )سوئیت(

 7,840 18,592 %72 25,813 پارکینگ خودرو 

 64,478 80,597 %72 111,960 خدمات آب درمانی 

 30,840 336 %100 336 ماهیانه کاربری/ زیر ساختاجاره 

 0 268,600 %72 373,200 انواع خدمات تفریحی 

 0 896 %72 1,244 انواع خدمات ورزشی گروهی 

 

 
 

 
 

 
 ( : تصاویری محل احداث  6شکل )
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

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

 شرح زیر خواهد بود. « پس از اجرای طرح توسعه به آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان  مجموعههای » کلیه زیرساخت
 سازی و ساختمانگذاری طرح در زمین، محوطهسرمایه: ( 6جدول )

 تعداد شرح  طبقه
مساحت واحد  

 )مترمربع(

مساحت کل  

 )مترمربع(

قیمت واحد  

 ساخت 

مبلغ کل  

 )میلیون ریال( 

 اماکن اقامتی 

 3,000 20 150 15 10 های اقامتی بزرگ آلاچیق 

 1,800 15 120 12 10 های اقامتی کوچک آلاچیق 

 2,100 3 700 20 35 های خودرو پارکینگ 

 360 3 120 8 15 سکوهای استراحت 

 390 1 390 30 13 های خودرو پارکینگ 

ساختمان آب   

 درمانی موجود 

 89,579 70 1,280 1,280 1 ساختمان آب درمانی 

 59,150 70 845 65 13 سوئیت 

 14,000 70 200 200 1 ساختمان مدیریت و پشتیبانی مرکزی 

 3,500 70 50 50 1 نمازخانه 

 1,400 70 20 20 1 درمانگاه 

اماکن ورزشی مورد  

 نیاز

 4,500 10 450 450 1 زمین فوتبال گل کوچک 

 3,600 10 360 360 1 زمین والیبال 

 10,000 10 1,000 1,000 1 پارک بازی کودکان

 اماکن تجاری تکمیلی 

 18,000 100 180 60 3 فروشگاه 

 6,000 20 300 15 20 بازارچه محلی )صنایع دستی، فرش دستباف و....( 

 30,000 100 300 300 1 رستوران  

 2,000 10 200 200 1 محل پذیرایی رستوران 

 5,000 100 50 50 1 کافی شاپ

 500 10 50 50 1 محل پذیرایی کافی شاپ 

 2,000 100 20 20 1 فود کورت 

 5,000 100 50 50 1 چایخانه 

 16,000 80 200 200 1 رستوران سنتی 

اماکن مدیریت و  

پشتیبانی و خدمات  

 عمومی مورد نیاز 

 4,500 3 1,500 1,500 1 پارک خانواده

 0 3 0 20 0 های خودرو پارکینگ 

 2,750 10 275 275 1 مسیرهای تردد افراد )جدول بندی و سنگفرش( 

 13,500 15 900 900 1 مسیرهای تردد خودرو )خیابان کشی( 

 5,100 60 85 85 1 سرویس بهداشتی 

 2,000 100 20 20 1 کانکس نگهبانی 

 3,000 100 30 30 1 کانکس سرایداری مجموعه 

 1,200 100 12 12 1 کانکس نیروی انتظامی 

 0 100 0 0 1 ساختمان تاسیسات گاز 

 0 100 0 0 1 ساختمان تاسیسات برق 

 866 2 433 433 1 محوطه آزاد و فضای سبز 

 310,795 - 9,174 - - جمع 
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 تجهیزات   -2-2-3
قابل زیر  به شرح    تجهیزات مورد نیازکل  ،  بینی شده در طرح حاضرهای جدید پیشهای موجود و زیرساختزیرساخت بر اساس  

 باشد. می تأمین . تمامی تجهیزات در داخل کشور قابل  بینی استپیش
 از یمورد ن یاصل زاتیتجه: ( 7جدول )

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

 قیمت خرید داخلی  تعداد )میلیون ریال( 

 15,600 1,200 13 ست تجهیزات و اثاثیه هتل  1

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

 4,500 4,500 1 آب درمانی  تجهیزات  3

 1,401 467 3 ی تنیس، پرچم و...( های نصب تور، میز هاو میله  های ورزشی شامل )تور، ستون هاتجهیزات زمین  4

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

 ورزشی کودکان و بزرگسالان( 
20 60 1,200 

 1,000 1,000 1 تجهیزات درمانگاه  6

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

 پارکی، تجهیزات شستشوی ظروف، پارکی و ...( 
5 30 150 

 1,149 1,149 1 داخلی  - سایر تجهیزات اصلی  8

 27,000     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( 

 720 6 120 تاسیسات kw انشعاب برق / بهای دیماند  1

 150 50 3 تاسیسات عدد تجهیزات برقی سیستم روشنایی   2

 1,500 1,500 1 تاسیسات عدد تجهیزات پمپاژ و تصفیه آب  3

 300 30 10 تاسیسات کپسول سیستم امنیتی، آتشنشانی، و اعلام حریق  4

 3,000 3,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  وانت 5

 3,000 3,000 1 وسایط نقلیه  دستگاه  سواری  6

 دستگاه  ابزارآلات و تجهیزات کارگاهی  7
تجهیزات و ابزارآلات 

 آزمایشگاهی و کارگاهی 
1 2,000 2,000 

 وسائل اداری  8
 به تعداد پرسنل پشتیبانی( - )رایانه، میز و صندلی اداری، تجهیزات شبکه و سرور 

Set  2,500 500 5 تجهیزات اداری 

 830 830 1 تاسیسات - سایر تاسیسات جانبی  9

 14,000 - - جمع
 

 مواد اولیه  -3-2-3
  برداری بهره ( در دوران های بازارچهغرفه و  هافروشگاهخانه، شاپ، چایی نظیر )رستوران، کافیهاعمده کاربری  هابه غیر از سوئیت

( به شرح های پرسنل پذیرش شده در سوئیت ی غذامواد    مشخصات مواد )عمدتاًشود.  می  واگذار   دارای صلاحیتبه صورت اجاره به افراد  
 جدول زیر است. 

 مشخصات مواد اولیه  :( 9جدول )

 شرح / عنوان   ردیف 
 مقدار  

 ظرفیت  حداکثر  مصرف در

هزینه مواد اولیه در حداکثر  

 ظرفیت )میلیون ریال(

 6,983 5,819 مورد نیاز سوئیت  مواد غذایی  1
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 مدیریت و منابع انسانی -4-2-3
 است. شرح جدول زیر  به  طرح نیروی انسانی مورد نیازمشخصات باشد. نفر می 16  طرح حاضر معادل اشتغال تعداد

 یو منابع انسان تی ریمد( : 10جدول )

 تعداد  سطح مهارت ردیف
میانگین حقوق پایه  

 )ریال(

 187,500,000 4 متخصص  1

 120,000,000 1 ماهر  2

 88,500,000 11 غیر ماهر  3
    

 نفر  1 تعداد نیروی کار ماهر مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  11 ماهر مستقیم مورد نیاز: تعداد نیروی کار غیر 

 نفر  4 تعداد نیروی متخصص مستقیم مورد نیاز: 

 نفر  16 جمع

 

  



  سرمایه گذاریی هاگزارش مطالعه فرصت
 1402 -  استان خوزستان

10 

        

 
 

 

 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 مالکیت و مجوزهای قانونی  -4

 مالکیت زمین -1-4

گرفته صااورت  مترمربع    4031.7و احداث ساااختمانی با زیربنایی معادل    مترمربع  9174.5زمینی به مساااحت  طرح در  این اجرای  
ان نسبت گذارسرمایهضروری است    برداریبهرهی طرح انجام شده و به منظور هامیلیارد ریال از هزینه  147در حال حاضر بالغ بر  اسات.  

ی طرح، تکمیل عملیات سااااختمانی و تاسااایسااااتی طرح اقدام نمایند. در حال حاضااار هابدهیبه رفع مشاااکلات حقوقی، پرداخت  
در حال پیگیری اسات. بدیهی اسات؛ مالکیت طرح و   BOLTساوی میراث فرهنگی اساتان به صاورت  و واگذاری طرح از  برداریبهره

  مربوطه خواهد بود. BOLTاز آن مطابق شرایط عمومی و اختصاصی قرارداد  برداریبهرهشرایط 

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

باید با حداقل اثرات زیساات محیطی و   هاهمانند سااایر طرح  گردشااگری پروژهاین .  طلبدمی را ذکر شااده اساات قراردادکه در   خاصاای

اداره کل   ،یفرهنگ  راثیم  وزارتتوساط »خدمات آب درمانی گذاری  نرخ ضاوابط  شاایان ذکر اسات؛ .  به اجرا درآیدکاهش کیفیت آب  

 . شودمی مشخص« یدست عی و صنا یگردشگر

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

  تأساایسااا ت یگذارو نرخ  یبنددرجه ل،یاصاالاح، تکم جاد،ی نامه ا نییآ»  ( وآن  بعدی  یهایهاصاالاح  و  1370  مصااوب)  «یو جهانگرد
(  1400)مصاوب    گردشاگران  مراکز اطلاعات سایس و فعالیتأنظارت بر ت  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    ایجاد، اصالاح و یا تکمیل تاسایساات گردشاگریی جهت  گذارسارمایهمتقاضای 

مراجعه نماید و مدارک مربوطه را ارائه    «یدساات  عی و صاانا یگردشااگر  ،یفرهنگ  راثیوزارت ممربوط به »  (1)سااما  کیخدمات الکترون
و ساایر مراجع صاادر کننده پروانه   هاشاهرداریمراجعه نماید.  «هاگردشاگری و صانایع دساتی اساتاناداره کل میراث فرهنگی، » نماید.

 .سااختمان تاسایساات گردشاگری موظفند ضامن رعایت ضاوابط مربوط به خود، مقررات اعلام شاده توساط ساازمان را نیز رعایت نمایند

 .باشندنمی ور پروانه احداث ساختمان تاسیسات گردشگریمجاز به صد)اداره کل( قبل از اعلام موافقت سازمان این مراجع 
بندی شاده مورد تأیید طرح مربوط را براسااس برنامه زمان ؛سایساات گردشاگری مکلف اساتأدارنده مجوز ایجاد، اصالاح و یا تکمیل ت 

 .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   ؛احداث تاسایساات گردشاگری موظف اساتدارنده مجوز 
یک برای یک دوره  صرفاً)موقت   فعالیت موقت به اطلاع ساازمان برساند. سازمان باید نسبت به صدور پروانه  برداریبهرهدریافت پروانه 
خذ گواهینامه اساتاندارد أاقدام نماید. در این مدت دارنده مجوز باید نسابت به    (الهسا  ورت تائید عملکرد به صاورت ساهسااله و در صا 

  برداریبهرهاند، پروانه خذ گواهینامه مذکور شاادهأبرای واحدهایی که موفق به    )اداره کل( کیفیت خدمات گردشااگری اقدام و سااازمان
 .صادر نماید )فعالیت(

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

باشاند  می ی ابلاغیهانامهسایساات گردشاگری موظف به رعایت نرخأان تردارببهره  .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

 .سیسات گردشگری اقدام کندأجهت ت برداریبهرهبندی و صدور پروانه درجه

 
نام اولیه  در این سامانه پس از ثبت   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  خذ مجوز تاأتقاضا برای   ثبت از زمان   متقاضیان  در واقع کلیه تعاملات سازمان با  گردد ومی  شروع  فرآیندو با توجه به نیاز متقاضی 
 .شودمی  همین طریق اعمال  از نظارتی سازمان نیز در ضمن مجموعه عملیات ؛ گیردمی  از طریق این سامانه صورت  شده
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

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

 کشوری ارزان محسوب   ،خوبی دارد. از طرفی ایران در زمینه گردشگری  شهرهای با جاذبه گردشگری تعداد  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

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

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

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

ی مازندران  هااین در حالی است که سهم استان  ؛است د( درص  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 خصوص    ت.درصد( تخت اقامتی اس  1.6)معادل    7،413تخت مراکز اقامتی، سهم استان خوزستان تنها    455،704مجموع  
ی پذیرایی بین راهی، مراکز سرگرمی،  هاتاسیسات گردشگری به شدت اسف بارتر است. تعداد کل تاسیسات گردشگری )شامل واحد 

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

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

 و تاسیسات گردشگری این استان به علت استقبال گردشگران محلی، ملی و خارجی اهمیت دارد. 
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 

 پیشرفت فیزیکی طرح تاکنون -6
های گردشگری مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان تعریف شده است. ساختمان طرح ساخت به منظور تکمیل زیراین طرح  

  ، یفرهنگ  راث یاداره کل مدرصد است. در حال حاضر شکل مالکیت و بهره برداری طرح از سوی    90فعلی دارای پیشرفت فیزیکی بالغ بر  
قرار گرفته و در حال پیگیری است. در طرح حاضر  مورد توجه    BOLTبه صورت واگذاری به روش    استان  یدست  عی و صنا  یگردشگر

ای مد نظر های فعلی و توسعهبینی شده است. علاوه بر این خرید اثاثیه و تجهیز زیرساختتوسعه و ایجاد زیرساخت های جدید پیش
 است. در موارد مذکور هنوز فعالیتی انجام نشده است.   

 

 بندی اجرای طرحبرنامه عملیاتی و زمان  -7
بینی شده پیش  1404برداری از طرح از ابتدای سال بهره  .شده است ریزیماه برنامه  12به 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 نخاله برداری، مرمت و تکمیل 

ساخت و سازهای موجود
| | | | | || | | | | || | | | | |

|احداث اماکن تکمیلی || | | | | || | | | | || | | | | |

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

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

|تاسیسات | | | | || | | | | |

|استخدام و آموزش کارکنان |

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

1405 140214031404

 ندارد              دارد
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 برنامه مالی پروژه -8
 هابرآورد هزینه  -1-8
گذاری ثابت و سرمایه در گردش اولیه  برداری به دو صورت سرمایهمراحل اجرا و بهرهگذاری طرح با توجه به  طور 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    سازی و ساختمان، تجهیزات گذاری در زمین، محوطه های سرمایهینه گذاری ثابت طرح شامل هزسرمایه  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  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، موجودی   واحد گردشگریدر گردش یک  سرمایه  طرح است.  
و کسب درامد و محیط   تأمینهای  فرآیند  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 

 381,121 گذاری ثابت سرمایه 1

 3,529 سرمایه در گردش  2

 85,376 هزینه سالیانه تولید  3

 29,938 گذاری استهلاک سالیانه سرمایه 4

 384,650 برآورد کل سرمایه موردنیاز 5

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

 موضوع ردیف
 هزینه 

 )میلیون ریال(

 0 هزینه خرید زمین  1

 44,706 محوطه سازی و بهبود زمین  2

 266,089 ها عملیات عمرانی و احداث ساختمان 3

 27,000 آلات و تجهیزات تولیدی ماشین 4

 15,000 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  

 320 گذاری مطالعات پیش از سرمایه

 16,741 مدیریت و سازماندهی پروژه

 939 تحصیل تکنولوژی 

 10,327 بینی نشده های پیشهزینه 9

 381,121 جمع
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 مجموعه آب درمانی گلگیر 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

 39 موجودی مواد  1

 0 کالای در جریان ساخت  2

 0 کالای ساخته شده   3

 0 های دریافتنی حساب  4

 3,490 موجودی نقد و تنخواه  5

 0 های پرداختنی تجاری( )حساب  6

 3,529 جمع
 

 ی بردارقبل از بهره یهانهی هزجزئیات ( : 15جدول )

 توضیحات / مشخصات شرح ردیف
 جمع هزینه  
 )میلیون ریال( 

 30 - تأسیس شرکت، ثبت   1
 3,000 - هزینه اخذ مجوزها / پروانه تولید  2

ی  گذار سرمایهی هایک و نیم در هزارم هزینه  های مطالعات، مشاوره، تحقیق و توسعه، مسافرت و بازدید  هزینه 3
 پروژه 

320 

ی ثابت استهلاک  هادرهزار دارایی  2معادل  ها های بیمه داراییهزینه 4
 پذیر 

730 

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

870 

 380 ی پیمانی هادر هزار هزینه  2معادل  ی نقشه کشی و نظارت عالیه هاهزینه 6

 سایر 7

 559 روز حقوق پرسنل 7معادل  ی آموزش پرسنل هاهزینه

نفر طی   5معادل حقوق و دستمزد تعداد   دستمزد دوران ساخت حقوق و 
 ماه 12

11,011 

ی خارج از پلن )جاده ها ها تسهیل دسترسیسایر هزینه
 سازی موقت و ...( 

6.5 % 1,099 

 18,000 - جمع
 

 ها درآمدبرآورد  -2-8
های ثابت سال به قیمت 1404طرح 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  132معادل    1402
 . میلیارد ریال افزایش خواهد یافت 188یافت و حداکثر به حدود  

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

 موضوع ردیف
فصل  

1 
فصل  

2 
فصل  

3 
فصل  

4 
جمع سال 

1 
سال 

2 
سال 

3 
 5سال  4سال 

 13.4 13.4 13.4 12.1 9.4 2.4 2.4 2.4 2.4 اقامت موقت )آلاچیق، سکو (  1
 71.3 71.3 71.3 64.2 50 12 12 12 12.5 اقامت شبانه )سوئیت(  2
 7.8 7.8 7.8 7.1 5.5 1.4 1.4 1.4 1.4 پارکینگ خودرو  3
 64.5 64.5 64.5 58.0 45.1 11.3 11.3 11.3 11.3 خدمات آب درمانی  4
 30.8 30.8 30.8 27.7 22 5 5 5 5.4 اجاره ماهیانه کاربری/ زیر ساخت  5

 188 188 188 169 132 33 33 33 33 جمع
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 برداری پروژهمدت زمان بهره  -3-8
سال در نظر    5نیز معادل    بررسی طرحدر نظر گرفته شده است. مدت زمان    1404از فروردین سال    از طرح  برداریبهره دوران شروع  

 گرفته شده است. 

 طرح / پروژه یز یرافق برنامه: ( 17جدول )

وساز  مدت ساخت    سال   ماه شرح

 )ماه(

برداری دوران بهره

 اولیه )ماه(

 برداری طرح بهره دوران 

 مدت )سال(   1402 / 1 زمان بررسی طرح 

 5 12 12   1403 / 1 شروع دوران ساخت طرح 

      1404 / 1 برداری شروع دوران بهره

      1408 / 12 برداری )مورد بررسی( پایان دوران بهره

 

 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 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  بر با هزینه فروش برا  درآمدکند که درآن ای را تعیین می نقطه

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  1406
 

 
 

   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 62,963
= 

51,270 
 نقطه سربه سر ریالی   =

34,904 
- 1 

  187,946 
  

       

%33.5 
= 

62,963 
 نسبت سر به سر  =

  

187,946   

 

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

 شرح  ردیف
 برداریبهره  

1403 

 بهره برداری 

1404 

 بهره برداری 

1406 

 بهره برداری 

1407 

 بهره برداری 

1408 

 بهره برداری 

1409 

 بهره برداری 

1410 

 187,946 187,946 187,946 187,946 187,946 169,119 131,533 فروش درآمد  1

 34,918 34,918 34,918 34,918 34,918 32,732 28,360 های متغیرهزینه  2

 153,028 153,028 153,028 153,028 153,028 136,387 103,173 حاشیه سود  3

 81 81 81 81 81 81 78  نسبت حاشیه سود 4

 49,273 49,273 49,523 50,673 51,273 50,476 48,881 های ثابتهزینه  5

6 
فروش در  ارزش   

   سربسر
62,317 62,590 62,973 62,236 60,824 60,517 60,517 

 32.2 32.2 32.4 33.1 33.5 37.0 47.4 نسبت سربه سر 7

 بر مبنای محاسبات کامفار •
 

 های ثابت کل هزینه 
 ریالی نقطه سربه سر = 

 
 های متغیرکل هزینه 

-1 
 فروش
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 ریال  میلیارد  62.973  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 33.5در   و باشدمی
.  شودهای متغیر واحد تعیین می های 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  رابطه نقطه سر به سر با توجه به 
 های ثابت بالاتر باشد نقطه سربه سر نیز بالاتر خواهد بود. هرقدر هزینه  -

تر خواهد بود و در این حالت  پایین  های عملیاتی متغیر بیشتر باشد نقطه سربه سر هرقدر تفاوت بین قیمت فروش واحد و هزینه   -
 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 -

 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 ارزش حال کل هزینه دوره اجرا و بهره

 =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  14.14  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  20.8سبات انجام شده نرخ بازدهی داخلی طرح  با توجه به محا  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 637,999 برداری هزینه دوره اجرا و بهرهارزش حال کل  

 میلیون ریال 652,143 برداری اجرا و بهره  درآمدارزش حال کل 

 میلیون ریال 14,144 ( NPVخالص ارزش فعلی )

 - 1.02 ( B/Cبه هزینه )   درآمدنسبت 

 درصد  20.8% ( IRRنرخ بازده داخلی )

 گذاری ازای هر یک ریال سرمایهریال به  0.04 ( PIشاخص سود آوری ) 

 1407برابر با سال  -سال  3.74 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. 

عبارتست از مدت زمان کسب سرمایه اولیه پروژه از محل عایدات  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 1407سال  سال )برابر با  3.74برابر با  

 انجام آنالیز حساسیت پروژه -6-8
طرح  تحلیل حساسیت  درصد  (Sensitivity Analysis)  هادر   ،( طرح  داخلی  بازدهی  نرخ  برخی  IRRتغییرات  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 خصوص متغیرهای  20جدول )گیرد. در  های عملیاتی طرح صورت می طرح و هزینه

 های عملیاتی آمده است. های ثابت و هزینه فروش، دارایی 
 

1  -  The period of time required to recover the project investment from net income, measured in years 
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

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

درصد    20.8فروش طرح، نرخ بازدهی داخلی طرح از    درآمددرصد افزایش    20دهد؛  فروش نشان می  درآمدحساسیت طرح در خصوص  
درصد تنزل    14فروش، نرخ بازدهی داخلی طرح به   درآمددرصد کاهش در   20درصد افزایش خواهد یافت. بالعکس در صورت    26به  
 یابد. می

 ( 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% 14% 26% 23% 

-4% 20% 22% 21% 

0% 20.8% 20.8% 20.8% 

4% 22% 20% 20% 

20% 26% 17% 19% 
 

 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

هزینه میتغییرات  نشان  و  است  گرفته  صورت  طرح  ثابت  صورت  های  در  پیش  20دهد؛  افزایش  هزینه درصد  در  نشده  های بینی 
درصدی    20درصد کاهش خواهد یافت. بر عکس در صورت کاهش    17درصد به    20.8گذاری ثابت طرح، نرخ بازدهی داخلی از  سرمایه

 درصد خواهد رسید.  26گذاری 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 خصوص تغییرات آن بسیار ضروری میهزینه

 بینی نشده و احتمالی آن را مورد بررسی قرار داد.  بایستی تغییرات پیشمی
، هزینه ملزومات، تغییر در هزینه نیروی انسانی و  های عملیاتی طرح عمدتاً ناشی از تغییرات در مقادیر هزینه مواد اولیهتغییر 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    20در صورت  ها حادث شود. تحلیل حساسیت صورت گرفته در خصوص طرح حاضر حاکی است؛  بهای خرید آن 

به  هزینه بازدهی طرح  یافت. در حالت معکوس در صورتی که مجموع هزینه  19های عملیاتی طرح نرخ  های  درصد کاهش خواهد 
درصد افزایش خواهد یافت. در نهایت نتایج تحلیل حساسیت    23درصد 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  ن میطرح نشا
 بایستی ملاحظات بیشتری صورت گیرد.  دهد و در این خصوص 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 دههای ثابت کمتر است که نشان دهننسبت 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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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 بندی جمع -7-8
به صورت    مترمربع  2971.7  در زیربنایی به مساحت  یساختمان  اتیبا انجام عمل  و  متر مربع  9174.5مساحت  به    ینیزمطرح فعلی در  
ی گردشگری فعلی و هاساخت رمیلیارد ریال اجرا شده است. طرح حاضر به منظور تکمیل و تجهیز زی   300بالغ بر  ای  هدو طبقه به هزین

متر    4031.7عرصه انتخابی به منظور توسعه و تکمیل زیرساخت به    ی ضروری مورد نیاز تعریف کردیده است.هاایجاد سایر زیرساخت
ها،  فروشگاه ، یشاپ، رستوران سننت ی)رستوران، کاف یمترمربع اماکن تجار 1,100 شامل : ییهازیر ساختمربع افزایش خواهد یافت و 

  ی کلبه، سکو  ق،یآلاچنظیر  )  جدید  یماکن اقامتمترمربع ا  1,235  ،یو خدمات عموم  یبانیمترمربع اماکن پشت  417(،  یدست  عی بازارچه صنا
  6,258 جمعا جدید یمحوطه سازاصلاح محوطه فعلی و انجام   اتیانجام عمل . علاوه بر اینبه اجرا در خواهد آمد و استراحت( منینش

مترمربع    1,500کودکان،    یمترمربع پارک باز  1,000خودرو،    یهانگیمترمربع پارک  1,090  ،یورزش  یهان یمترمربع زم  810مترمربع شامل :  
)جدول   یرهایمترمربع مس  1,425پارک خانواده،   افراد  )خ  ی رهایو سنگفرش( مس  یبندتردد  مترمربع    433( و  یکشابانیتردد خودرو 

  ی اصل زاتیتجه  رد  یگذار سرمایهکل و    الی ر  اردیلیم 144 در ساختمان بالغ بر  جدید  یگذار سرمایهکل   است.   سبز  یو فضا  دمحوطه آزا
 نی شود با امی  برآورد   الی ر  اردیلیم  18  بالغ بر  زین  برداری بهره قبل از    یهانهی کل هزبرآورد شده است.    الی ر  اردیلیم  52  بالغ بر  یو جانب

 یگذار سرمایهاست. کل    الی ر  اردیلیم  4طرح    ازیدر گردش مورد ن  ه ی و کل سرما  الی ر  اردیلیم  233بالغ بر    ازیثابت مورد ن  هی احتساب کل سرما
 شده است.  ینیبش یطرح از محل منابع آورده سهامداران شرکت پجدید 

با توجه به    یرقم در سنوات بعد  نی شده است. ا  ینیبشیپ  الی ر  اردیلیم  132  ثابت معادل  یهامتیبه ق  1404فروش طرح در سال   
  ی . سود خالص طرح در تمامافتی خواهد    شی افزا  الی ر  اردیلیم  188و حداکثر به حدود    افتی خواهد    شی زااف  د یتول  تیظرف  شی افزا

  91و حداکثر به حدود    ابدی ی م  شی است. سود در سنوات بعد افزا  اردیلیم  48معادل    1404سنوات مثبت بوده است. رقم سود در سال  
شده    ینیب  شیدرصد پ  47.1سود معادل    هیحاش  نیانگیو م  الی ر  اردیلیم  88  طرح بالغ  انهیسود سال  نیانگیبالغ خواهد شد. م  الی ر  اردیلیم

سال برآورد    3.74حداکثر    زی( نPBP)  هی و دوره بازگشت سرما  دهی گرد  ددرصد برآور  20.8  ز،ی( طرح نIRR)  یاست. نرخ بازده داخل
درصد برابر با   20  یمثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظار(  NPVطرح )  ینقد  اناتی جر  یخالص ارزش فعل  نی. همچنگرددیم

      . باشدی م الی ر اردیلیم 14
شد. بنابراین در صورت تحقق  باوضعیت نقدینگی طرح و نیز پرداخت سود سهام به سهامداران از محل وجوه شرکت نیز مناسب می 

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

مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد 

 سلیمان 

 خدمات گردشگری 

 ( آب درمانی)
 خدمات گردشگری  

اقامت موقت   21,770اقامت شبانه )سوئیت(،  4,043معادل

انواع خدمات تفریحی،   373,200)آلاچیق، سکو (،  

انواع خدمات   1,244خدمات آب درمانی،   111,960

اجاره   336پارکینگ خودرو،  25,813ورزشی گروهی، 

 ماهیانه کاربری

 طول دوره اجرا 

 )ماه( 

 گذاری ثابت کل سرمایه

 )میلیون ریال(

 سرمایه در گردش سالانه 

 )میلیون ریال( 
 نیروی انسانی مورد نیاز )نفر( 

6 381,121 3,529 16 

 IRRنرخ بازده داخلی 

 )درصد( 

 NPVخالص ارزش فعلی 

 )میلیون ریال(

آورده متقاضی )میلیون  

 ریال(
 B/Cنسبت منافع به هزینه 

20.8% 14,144 237,150 1.0 

 دوره بازگشت سرمایه عادی 

 )سال( 

 سرمایه دینامیک دوره بازگشت 

 )سال(  
 / شاخص بازدهی  NPVنسبت 

 ( ROIگذاری )میانگین بازده سرمایه گذاری( )ریال به ازای هر یک ریال سرمایه 

3.74 12 0.04 21 

 حداکثر فروش سالیانه 

 )میلیون ریال(

 میانگین سود سالانه  

 )میلیون ریال(

 میانگین حاشیه سود فروش  

 )درصد( 
 ها داراییمیانگین گردش 

187,946 81,915 47.1% 0.45 
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 برآورد تغییرات نرخ ارز در دوره اجرای پروژه -8-8
ی بازار قرار دارد و تا حد  ها های خرید و فروش تحت قیمت قیمت   ( لحاظ شده است.22جدول )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 
د گذاشت. بنابراین در فاز ساخت و ساز و  حاصل از فروش جبران خواهد شد و نوسانات نرخ ارز تاثیرات کمی بر نتایج ارزیابی خواه

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

 ( : نرخ ارز  22جدول )

 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 داخل کشور پیش مالی آن به صورت ایجاد یک شرکت در  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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 زمان بازگشت سرمایه  -3-9
شود. دوره بازگشت  سالانه طرح جبران میگذاری اولیه طرح از محل وجوه نقد ی بازگشت سرمایه مدت زمانی است که سرمایهدوره

 شود. برآورد می  (1407سال پایان   )برابر با سال 3.74)ساده( طرح با توجه به محاسبات کامفار برابر با 

 

 
  

 برآورد شده است.  سال  9.98متحرک طرح نیز بالغ بر دوره بازگشت 
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 ها و مزایای طرحها، ویژگی مشوق  -10
ی مالیاتی است که  ها، همچنین معافیت هاواحدهای تولیدی شامل اعطای تسهیلات بانکی و نحوه بازپرداخت آن ی مالی  هاحمایت

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

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

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

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

ه مدت تا این میزان، منوط به  تسهیلات کوتا  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  اتهاییقانون مال  132ماده    3تبصره  مطابق  :    هادر بخش مالیات 
همچنین مطابق با    «متعلق معاف هستند.  اتیدرصد مال  50هر سال از پرداخت    میراث فرهنگی و گردشگریسازمان  ی 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،یمالمشابه از هر نظر اعم از سوخت، آب و برق، عوارض،  
 «.باشندمی عی صنا
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

 ( 2)پیوست شماره  

 خلاصه طرح 
Summery Sheet 

 معرفی پروژه

 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان عنوان طرح : -1

 خدمات آب درمانی زیر بخش :  گردشگری  بخش :  -2

 خدمات گردشگری   تولیداتخدمات/  -3

 گلگیر  -شهرستان مسجد سلیمان  -خوزستان محل اجرای طرح  -4

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

به    مترمربع  2971.7  در زیربنایی به مساحت  یساختمان  اتیبا انجام عمل  و  متر مربع  9174.5مساحت  به    ینیزمطرح فعلی در  
به هزین بر  ای  هصورت دو طبقه  زی   300بالغ  منظور تکمیل و تجهیز  به  اجرا شده است. طرح حاضر  ریال  ی هاساخترمیلیارد 

ی ضروری مورد نیاز تعریف کردیده است. عرصه انتخابی به منظور توسعه و تکمیل  هاگردشگری فعلی و ایجاد سایر زیرساخت
 ی )رستوران، کاف  یمترمربع اماکن تجار  1,100  شامل :یی  هازایش خواهد یافت و زیر ساختمتر مربع اف  4031.7زیرساخت به  

مترمربع اماکن   1,235 ،یو خدمات عموم یبانیمترمربع اماکن پشت 417(، یدست عی ها، بازارچه صنافروشگاه ،یشاپ، رستوران سننت
اصلاح محوطه    اتیانجام عمل  به اجرا در خواهد آمد. علاوه بر این  و استراحت(  منینش  یکلبه، سکو  ق،یآلاچنظیر  )  ی جدیداقامت

 یهانگ یمترمربع پارک  1,090  ، یورزش  یهان یمترمربع زم  810مترمربع شامل :    6,258  جمعا  ی جدید محوطه سازفعلی و انجام  
و    یبندتردد افراد )جدول   ی رهایرمربع مسمت  1,425مترمربع پارک خانواده،    1,500کودکان،    یمترمربع پارک باز  1,000خودرو،  

آزا  433( و  یکشابانیتردد خودرو )خ  یرهایسنگفرش( مس در    ی جدید گذار سرمایهکل    است.  سبز  ی و فضا  د مترمربع محوطه 
کل  برآورد شده است.   الی ر اردیلیم 52 بالغ بر یو جانب ی اصل زاتیتجه رد یگذارسرمایهو کل   الی ر اردیلیم 144 ساختمان بالغ بر

  233بالغ بر    ازیثابت مورد ن  هی احتساب کل سرما  نی شود با امی  برآورد   الی ر  اردیلیم  18  بالغ بر  زین  برداری بهره قبل از    یهانهی هز
منابع  جدید    یگذار سرمایهاست. کل    الی ر  اردیلیم  4طرح    ازیدر گردش مورد ن  هی و کل سرما  الی ر  اردیلیم از محل  آورده  طرح 

 شده است.  ینیبشیسهامداران شرکت پ
با توجه به   یرقم در سنوات بعد نی شده است. ا ینیبشیپ الی ر اردیلیم 132 ثابت معادل  یهامت یبه ق 1404فروش طرح در سال   

 یطرح در تمام. سود خالص  افتی خواهد    شی افزا  الی ر  اردیلیم  188و حداکثر به حدود    افتی خواهد    شی افزا  دیتول  تیظرف  شی افزا

و حداکثر به حدود   ابدی ی م  شی است. سود در سنوات بعد افزا  اردیلیم  48معادل   1404سنوات مثبت بوده است. رقم سود در سال 

  ش یدرصد پ  47.1سود معادل    هیحاش  نیانگیو م  الی ر  اردیلیم  88  طرح بالغ  انهیسود سال  نیانگیبالغ خواهد شد. م  الی ر  اردیلیم  91

  3.74حداکثر    زی( نPBP)  هی و دوره بازگشت سرما  دهی گرد  ددرصد برآور  20.8  ز،ی( طرح نIRR)  یرخ بازده داخلشده است. ن  ینیب

  ی ( مثبت بوده و با در نظر گرفتن نرخ بهره انتظارNPVطرح )  ینقد  اناتی جر  یخالص ارزش فعل  نی. همچنگرددی سال برآورد م

 . باشدیم الی ر اردیلیم  14درصد برابر با   20

 ظرفیت تولید سالانه :  -6
 111,960انواع خدمات تفریحی،    373,200اقامت موقت )آلاچیق، سکو (،    21,770اقامت شبانه )سوئیت(،    4,043معادل

اجاره ماهیانه کاربری/ زیر    336پارکینگ خودرو،    25,813انواع خدمات ورزشی گروهی،    1,244خدمات آب درمانی،  

 ساخت
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 مجموعه آب درمانی گلگیر مسجد سلیمان 

  

 وضعیت پروژه 

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

 میلیاردریال  188 فروش:  -8

   درصد  20 بازار داخلی پیش بینی شده:  -

   درصد  80 بازار خارجی پیش بینی شده:  -

 ماه  12 های تجاری(: کل زمان مورد نیاز برای پروژه )از ابتدا تا زمان شروع فعالیت -9

 وضعیت طرح:  -10

 سنجی طرح در دسترس است؟ امکان -

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

 باشد. می مطلوب نسبتاً

 زمین مورد نیاز تهیه شده است؟  -

 10،289محدوده زمین به    هااجرا شده است. به منظور توسعه و تکمیل زیر ساخت  متر مربع  9174.5به مساحت    ینی زم  طرح در  در حال حاضر  –بله  

در حال   استان  یدست  عیو صنا  یگردشگر   ، یفرهنگ  راثیاداره کل مگسترش یافته است. البته مسائل بین سازمانی و موارد مربوط به مالکیت زمین از سوی  

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

 اقدام گردد.   استان یدست عیو صنا یگردشگر  ،یفرهنگ راثیاداره کل مبایستی نسبت به اخذ مجوزهای قانونی از  هاتکمیل زیر ساختتوسعه و به منظور 

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

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

 با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادی منعقد شده است؟  -

 منعقد نشده است. احداث این مجموعه آب درمانی خیر تا کنون توافق و یا قراردادی به منظور 

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

به    در ی موجود ها تواند پس از اخذ مجوزهای قانونی از زیر ساختمی  گذارسرمایه.  جاده فراهم است  و  امکانات زیربنایی برقحال حاضر دسترسی 

 نماید.  برداریبهره

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

 ها ی اقامتی و سایر سیتمها.این تجهیزات عمدتا مربوط به تجهیزات سوئیتشودمی  تأمینبه منظور اجرای طرح حاضر تجهیزات مورد نیاز از بازار داخل  

 و تاسیسات مکانیکی و الکترونیکی است.

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

 . تا کنون به منظور تجهیز محل و تکمیل زیرساختهای المترومکانیکال طرح قراردادی منعقد نشده است. خیر
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 مجموعه آب درمانی گلگیر 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 
  

   514,459 0 514,459 451,531 232,294 سرمایه ثابت   

   7,815 0 7,815 451,531 3,529 سرمایه در گردش   

   522,274 0 522,274 - 235,823 گذاری کل سرمایه  

          

- 
آلات و تجهیزات  ارزش ماشین

 خارجی: 
     یورو 0

- 
آلات و تجهیزات  ارزش ماشین

 داخلی: 
     یورو 90,802

- 
ارزش دانش فنی و تخصصی  

 خارجی: 
     یورو 0

     یورو 0 ارزش دانش فنی و تخصصی داخلی:  -

 سال 1403 در یورو 31,324 خالص ارزش فعلی:  -

     درصد  %20.8 نرخ بازگشت داخلی:  -

     سال 3.74 دوره بازگشت سرمایه:  -

       درصد  %20 حداقل نرخ سود مورد انتظار:  -

 
 

 اطلاعات کلی طرح 

   توسعه و تکمیل    تأسیس   نوع طرح: -12

     : / طرح  خلاصه وضعیت شرکت -

   - )اشخاص حقیقی / حقوقی(: نام  -

   - فعالیت جاری:  -

 گلگیر  -شهرستان مسجد سلیمان  -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   

 
 
 
 


