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 سوم ویرایش 
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 مقدمه

هدف اصلی تحليل  انقلاب تدوین شده است.    باشگاه  ورزشی درب غرب  -پزشکیمجموعه  این گزارش با هدف ارزیابی اقتصادی احداث  

و همچنين   درآمداز منظر نظام هزینه و  گذاری  كليه تبعات مالی یک سرمایه   ، تعيين، تحليل و تفسير و ارزیابی اقتصادی یک پروژه  مالی

مفاهيم و   تواند مفيد واقع گردد. كنندگان مالی می و تأمين   گذارانگيری سرمایه است كه جهت تصميمتعيين شاخصهای ارزیابی مالی  

 : شوندی م ميتقسگروه زیر  3های مورد بررسی در مطالعات ارزیابی اقتصادی در مجموع به  شاخص

 هابرآورد ساختار هزینه •

 برآورد ساختار درآمدها •

 ارزیابیی  هابرآورد شاخص •

هزینه برآورد  به  وابسته  پروژه  یک  اقتصادی  ارزیابی  مطالعه  میهرگونه  آن  اجرای  هزینههای  بخش باشد.  دو  به  كلی  حالت  در  ها 

 بلندمدتبرداری  هایی با بهرهبرداری متعلق به پروژههای بهرهشوند. هزینهتقسيم می  (برداریبهرهجاری ) هایهای ثابت و هزینههزینه

برآورد گردیده است. با توجه به این ملاحظه در   در دو گروه ثابت و جاریها  ها هزینهباشد. در این پروژه با توجه به ماهيت كاربریمی

 ی طرح موارد زیر مورد توجه قرار گرفته است:هانهیهز برآورد

  و محوطه هزینه ساخت زیربناها •

  هاسایر هزینه •

 های جاری در دوره بهره برداریهزینه •

ای درآمد خاصی را ایجاد  باشد. به واقع در صورتی كه پروژهای جهت ارزیابی اقتصادی نيازمند برآورد درآمدها میهمچنين هر پروژه

توان های انتفاعی محسوب نشده و محاسبات ارزیابی اقتصادی برای آن كارایی نخواهد داشت. هرچند در مواردی میپروژه  عملاًننماید  

بررسی آن از موضوع مطالعه حاضر،   البته  قرار داد كه   مالی و اقتصادیدرآمدهای كيفی را نيز در قالب خاصی مورد تجزیه و تحليل  

در ارتباط با    .برداری بلندمدت انجام شده استبهره   به صورت فروش خدمات در قالب  . در پروژه حاضر برآورد درآمدهاباشدیمخارج  

، نرخ بازده داخلی تعدیل  دوره بازگشت سرمایهتحليل  ،  (NPV)  یفعل ، خالص ارزش  (IRR)های ارزیابی نيز نرخ بازده داخلی  شاخص

  شاخصها بوده كه محاسبه و ارائه شده است. نیترمهماز جمله  (B/C( و نسبت فایده به هزینه )MIRRشده )

 مفروضات محاسباتی، نتایج برآوردهای مالی به تفکيک بخشهای فوق ارائه شده است. در ادامه پس از ارائه 
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 مفروضات محاسباتی  -1

برخی مفروضات كليدی انقلاب    باشگاه  ورزشی درب غرب  -پزشکیپروژه مجموعه  برای  صورت گرفته    ارزیابی اقتصادیدر ارتباط با  

 :به شرح زیر است

درصد فرض شده است. ممکن است در شرایط فعلی نرخ تورم بيش از این باشد    23در محاسبات نرخ متوسط تورم ساليانه   •

درصد در سال منظور شده    23، متوسط تورم معادل  ساله طرح  20تقریبا  ساله تورم در كشور و ماهيت    20ولی با توجه به روند  

با آن نرخ    گذارهیسرمادر نظر گرفته شده است. این نرخ در واقع نرخ بازدهی است كه   درصد  25معادل  است. نرخ تنزیل نيز 

 .  باشدیم گذاره یسرماسرمایه برای  نيتأمگذاری را دارد و یا به تعبيری حداقل نرخ در حال حاضر امکان یا فرصت سرمایه 

پيش بينی شده است. براین اساس مشاركت كننده هزینه احداث هر   BOLTالگوی تحقق پروژه در قالب رویکرد    در گزارش  •

)به همراه   برداری از مجموعه)اصل و سود سرمایه( حق بهره  تا زمان دوره بازگشت سرمایهحداقل پروژه را به عهده داشته و 

ستحدثات و فضاها در اختيار  مجموعه مطی دوره بازگشت سرمایه  پس از    بود.در اختيار وی خواهد    پرداخت اجاره ساليانه(

اصولًا این روش مبتنی بر احداث پروژه یا خدمات مورد نظر و همچنين راه اندازی  از منظر تعریف    قرار خواهد گرفت.مالک  

توسط سرمایه گذار و در نهایت انتقال مالکيت پروژه در شرایط مطلوب و بدون دریافت هيچ مبلغ اضافی در انتهای دوره طرح 

 باشد. می Lease , Transfer  ،Operate ،Buildحروف اختصاری  بوده كه مخففبه كارفرما 

درصد در    40  و  درصد در سال اول  60به صورت    شکست كار ساليانه  بوده و  ساله(  2ماهه )  24  پروژهساخت  طراحی و  دوره   •

 پيش بينی شده است.سال دوم 

 منظور شده است.  ماه( 144) سال  12دوره بهره برداری بلافاصله بعد از دوره ساخت شروع خواهد شد و در محاسبات معادل  •

 ( 1403ميليارد ریال )به قيمت سال    150ساليانه  برداری  در طول دوره بهره در محاسبات ارزیابی اقتصادی فرض شده است   •

  23در هر سال  مطابق نرخ تورم مفروض  این موضوع  .  پرداخت گردد  مالکبه  از طرف سرمایه گذار  به عنوان اجاره ساليانه  

 درصد افزایش یافته است.

به عنوان    تواندیمبرآورد شده موضوعات دیگری نيز    آتیی  هابخشباید توجه داشت كه علاوه بر برآورد منابع درآمدی كه در   •

 از:  اندعبارتمنابع درآمدی برای مجموعه منظور شده و بازدهی طرح را بيش از پيش نماید. این بخش از درآمدها 

i. ورزشی  -پزشکی هایو كمپ درآمد حاصل از برگزاری رویدادها 

ii. های استفاده فروش پکيج 

iii.  درآمد حاصل از تبليغات محيطی 
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به بيان این موارد اكتفا شده و در    صرفاًبه سبب نامشخص بودن ابعاد این درآمدها )ناشی از سطح مطالعات(  در این زمينه  

در صورت بهره برداری دهد این موارد  البته برآورد اوليه این درآمدها نشان میوارد نشده است.    ارزیابی اقتصادی  محاسبات

 .خواهد داشت( پروژه را IRR) داخلیدرصد نرخ بازدهی  3تا  2حدود  ظرفيت افزایشمناسب، 

ارائه شده  مالی  شاخصهای ارزیابی  برنامه فيزیکی طرح، برآورد هزینه ها و درآمدها صورت گرفته و در نهایت  در ادامه پس از معرفی  

 است.  

 برنامه فیزیکی پروژه  -2

این ميزان زیربنا مجموعا  مترمربع برنامه ریزی شده است. 5425زیربنای كل    مترمربع و 2000مساحت عرصه این پروژه در زمينی به 

جزیيات بيشتر در ارتباط با برنامه فيزیکی فوق به تفکيک طبقات،    ( استقرار یافته است.طبقه زیرزمين  2و    همکف و اولطبقه )  4در  

 نوع فعاليت و ریزفعاليت در جدول زیر ارائه شده است:

 انقلاب  باشگاهورزشی درب غرب  -پزشکیمجموعه : برنامه فیزیکی پروژه 1 جدول

 مساحت )مترمربع(  فعالیت  طبقه 

 2منفی 

 1,150 پاركينگ و رمپ 
 220 تاسيسات 

 35 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 
 35 فضای انتظار و پذیرش 

 70 ...(خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و 

 1منفی 

 190 پاركينگ و رمپ 
 160 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 

 110 كارشناس تغذیه 

CT 175 

MRI 165 

XRAY 140 

 200 آزمایشگاه 
 60 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 همکف 

 105 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 
 290 فضای انتظار و پذیرش 

 175 داروخانه 
 275 كلينيکها

 350 فيزیوتراپی 
 75 تزریقات و پانسمان 
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 CPR 115اتاق عمل سرپایی و 
 45 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 اول

 40 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 
 215 فضای انتظار و پذیرش 

 175 اداری 
 535 كلينيکها

 185 دندانپزشکی
 135 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 5,425 مجموع 

 

اختصاص   پزشکی  انتفاعی  مترمربع( به كاربری  2500درصد )   46بی از  دهد از مجموع زیربنای كل  همانگونه كه جدول زیر نشان می

درصد   29نيز معادل    فضای انتظارو    خدماتی  ،یافته است. همچنين سایر فضاهای غيرانتفاعی شامل تاسيسات، مشاعات، لابی و اداری

اختصاص یافته   پاركينگبه  درصد(    25مترمربع )قریب به    1340اند. مابقی زیربنای كل به ميزان  كل زیربنا را به خود اختصاص داده

 است: 

 انقلاب  باشگاهورزشی درب غرب  -پزشکیمجموعه : برنامه فیزیکی پروژه 2جدول 

 سهم )درصد(  مساحت )مترمربع(  فعالیت 

 24/7 1,340 پاركينگ و رمپ 

 4/1 220 تاسيسات 

 6/3 340 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 

 10/0 540 فضای انتظار و پذیرش 

 3/2 175 اداری 

 3/2 175 داروخانه 

 2/0 110 كارشناس تغذیه 

CT 175 3/2 

MRI 165 3/0 

XRAY 140 2/6 
 3/7 200 آزمایشگاه 
 14/9 810 كلينيکها

 3/4 185 دندانپزشکی
 6/5 350 فيزیوتراپی 

 1/4 75 تزریقات و پانسمان 
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 CPR 115 2/1اتاق عمل سرپایی و 
 5/7 310 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 100/0 5,425 مجموع 

 

 

 هابرآورد هزینه -3

مجموع كل هزینه اجرا    ،پيش بينی شده است. در بخش هزینه ثابت  )ساليانه(  بخش ثابت و جاری  2گذاری پروژه در  های سرمایههزینه

ميليارد ریال( مربوط    2040تقریبا    معادلدرصد )  92  بيش ازميليارد ریال برآورد شده است. از این ميزان    2213مطابق جدول زیر معادل  

با مشخصات و متریال با كيفيت درجه یک ایرانی )به پيوست  توسط مجری ذیصلاح  زیربنا و محوطه  اجرا    تامين مصالح و  به هزینه 

ها مهمترین اجزا هزینه  در بخش سایر هزینه  طرح بوده است.ی  هاو مابقی مربوط به سایر هزینه جدول مشخصات فنی و وندور ليست(  

ميليارد ریال   71ميليارد ریال و    102بينی نشده و در ادامه هزینه نظارت مقيم و عاليه بوده كه به ترتيب معادل  پيش  -تجهيز كارگاه

 جزیيات بيشتر در جدول زیر ارائه شده است: برآورد شده است.

 : مجموع هزینه ثابت ساخت پروژه به تفکیک بخشهای مختلف 3 جدول

 توضيحات  هزینه )ميليون ریال(  نوع هزینه 

 مجموع هزینه ساخت زیربنا 
 )سفت كاری و نازک كاری و تاسيسات(

2,019,850 - 

 - 20,000 محوطه

  2,039,850 جمع كل هزینه اقلام فوق

 درصد( 1+  4درصد كل اجرای اقلام فوق ) 5 101,993 هزینه تجهيز كارگاه و پيش بينی نشده

 درصد كل اجرای اقلام فوق 3.5در حدود  71,395 هزینه نظارت مقيم و عاليه

  2,213,237 مجموع كل هزینه ثابت سرمایه گذاری 

 

به صورت    محاسبات ذیل  آمده است.  (و تاسيسات  كاریزیربناها )شامل سفت كاری و نازکهزینه ساخت  در ردیف اول جدول فوق  

 و به صورت تامين مصالح و  مورد نياز  و لحاظ الزامات فنی  پزشکی  ساختمان به صورت  با توجه به نوع كاربری غالب  قيمت تمام شده و

جدول زیر جزیيات برآورد هزینه  ها( انجام شده است.  مجوزات و تایيدیهتوسط مجری ذیصلاح )با لحاظ ضریب بالاسری و بيمه،  اجرا  

 ميليارد ریال به تفکيک هر یک از طبقات و فعاليتها را ارائه نموده است: 384 قریب به این بخش به ميزان مجموعا
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 و مجموع زیربنا ازای هر مترمربعبه تفکیک بخشها و به   (و تاسیسات   کاری)سفت کاری و نازک زیربناهای پروژههزینه ساخت :  4جدول 

 زیربنا

 هزینه ساخت و تجهيز هر مترمربع زیربنا )ميليون ریال( مساحت )مترمربع(  فعاليت طبقه
 هزینه ساخت  
 )ميليون ریال(

 2منفی 

 230,000 200 1,150 پاركينگ و رمپ 

 330,000 1500 220 تاسيسات 

 7,700 220 35 راهرو، آسانسور و ...( مشاعات )راه پله،  

 11,200 320 35 فضای انتظار و پذیرش 

 21,000 300 70 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 1منفی 

 38,000 200 190 پاركينگ و رمپ 

 35,200 220 160 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 

 38,500 350 110 كارشناس تغذیه 

CT 175 400 70,000 

MRI 165 400 66,000 

XRAY 140 400 56,000 

 100,000 500 200 آزمایشگاه 

 18,000 300 60 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 همکف 

 23,100 220 105 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...( 

 92,800 320 290 فضای انتظار و پذیرش 

 61,250 350 175 داروخانه 

 110,000 400 275 كلينيکها

 140,000 400 350 فيزیوتراپی 

 30,000 400 75 تزریقات و پانسمان 

 CPR 115 600 69,000اتاق عمل سرپایی و 

 13,500 300 45 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(

 اول

 8,800 220 40 راهرو، آسانسور و ...( مشاعات )راه پله،  

 68,800 320 215 فضای انتظار و پذیرش 

 52,500 300 175 اداری 

 214,000 400 535 كلينيکها

 74,000 400 185 دندانپزشکی

 40,500 300 135 خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی و انبارها و ...(
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 2,019,850  5,425 مجموع 

 

در   است.همچنين  شده  برآورد  پروژه  ساليانه  جاری  های  هزینه  دیگر  معادل  بخشی  پروژه  ساليانه  جاری  هزینه  به   مجموع    قریب 

دهد بيشترین  ميليارد ریال برآورد شده است كه جزیيات بيشتر در جدول زیر ارائه شده است. همانطور كه این جدول نشان می1659

كل هزینه جاری    درصد  70قریب به  در سال )  هزینه  ميليارد ریال 1159ای در این بخش به تامين نيروی انسانی با بيش از  سهم هزینه

و همچنين هزینه اجاره ساليانه  درصد كل هزینه جاری ساليانه    17.5معادل  با    ملزومات مصرفیساليانه( اختصاص دارد. در رتبه بعدی  

 :است )جدول زیر( گرفتهقرار درصد كل هزینه جاری ساليانه  9با قریب به 

 1403پیش بینی مجموع هزینه جاری سالیانه به قیمت سال :  5 جدول

 1403پيش بينی مجموع هزینه جاری ساليانه به قيمت سال 

 مبلغ )ميليون ریال(  شرح هزینه های سالانه 

ماهيانه، بيمه كارفرما و سنوات و حقوق و دستمزد ناخالص )شامل دستمزد 
 اضافه كار و ...( 

1,159,398 

 10,000 هزینه قبوض انشعابات
 289,850 هزینه های جاری و ملزومات مصرفی 
 35,000 تعمير و نگهداری تاسيسات و تجهيزات

 5,000 بيمه
 150,000 اجاره ساليانه 

 10,000 پيش بينی نشده 
 1,659,248 ساليانه )ميليون ریال( مجموع هزینه های جاری 

 

جداول زیر جزیيات مربوط به نحوه برآورد هزینه نيروی انسانی و همچنين اقلام مصرفی ارائه شده است. هزینه اقلام ادامه و در  در  

 :1استمد ناخالص و سهم از دستمزد نيروی انسانی بخش به شرح جدول زیر برآورد شده آمدل سهم از در 2مصرفی براساس 

 
محاسبه  "با عنوان    1398اقلام مصرفی بخشها از برخی نتایج مقاله منتشره شده در سال  در این بخش و به منظور برآورد هزینه     1

تاليف علی    "(ABCدرمانگاه وابسته به نيروی دریایی در شهر تهران به روش هزینه یابی بر مبنای فعاليت )بهای تمام شده خدمات در  

 اكبر اصفهانی استفاده شده است. 
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   براساس بخش های اصلی مرتبط "هزینه جاری و ملزومات مصرفی"سهم  زیربخش : برآورد6جدول 

 میلیون ریال(  -)درصد

 بخش هزینه

 ( مربوطه )براساس سهم از دستمزد نيروی انسانی بخش 2مدل شماره  (بخش مربوطه )براساس سهم از درآمد 1مدل شماره 

 از درآمد  هزینه سهم
 بخش )درصد( 

 برآورد سهم هزینه
 )ميليون ریال(  لوازم مصرفی 

 از دستمزد هزینه سهم
 )درصد(نيروی انسانی بخش  

 برآورد سهم هزینه
 )ميليون ریال(  لوازم مصرفی 

CT 6 15,300 10 9,465 

MRI 6 17,850 10 9,465 

XRAY 6 18,360 10 9,465 

 167,203 125 139,230 26 آزمایشگاه 

 18,450 5 2,134 2 كلينيکها

 63,182 45 85,374 30 دندانپزشکی 

 4,179 5 1,913 5 فيزیوتراپی

 6,227 15 4,760 16 تزریقات و پانسمان

 اتاق عمل سرپایی

 CPRو  
15 4,929 15 2,214 

 289,850 289,850 مجموع هزینه اقلام مصرفی 

 

 

  207با توجه به اینکه بيشترین سهم هزینه جاری ساليانه به تامين حقوق و دستمزد نيروی انسانی )با ظرفيت اشتغال قریب به  همچنين  

نفر( اختصاص دارد، در این بخش جزیيات برآورد هزینه نيروی انسانی به تفکيک بخشهای مختلف برآورد و در جدول زیر ارائه شده  

 است:  
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 ( 1403: برآورد هزینه نیروی انسانی مورد نیاز جهت بهره برداری از پروژه )به قیمت سال 7 جدول

 تعداد  عنوان شغل
حقوق خالص ماهيانه 

 )ميليون ریال( 
 جمع كل )ميليون ریال( 

 600 600 1 مدیر مركز 

 400 400 1 مالی -مدیر اداری

 400 400 1 مدیر اجرایی

 400 400 1 مدیر حراست

 2,160 180 12 پشتيبانی كاركنان خدماتی و 

 1,320 220 6 حسابدار 

 2,200 220 10 كارپرداز و تداركات 

 1,440 180 8 كاركنان حفاظت فيزیکی 

 1,440 180 8 نظافتچی 

 2,700 450 6 متخصص تغذیه 

 450 450 1 مدیر داروخانه

 300 300 1 مسئول فنی داروخانه 

 500 250 2 داروساز 

 1,200 200 6 داروخانهتکنسين و عوامل 

 450 450 1 مدیر آزمایشگاه 

 1,800 180 10 پذیرش، نمونه گيری، جواب دهی 

 2,880 180 16 پرسنل بخشهای آزمایشگاهی

 1,400 350 4 سوپروایزر علمی و فنی 

مالی و پشتيبانی  -كاركنان اداری
 آزمایشگاه 

4 180 720 

مدیران بخشهای تصویر برداری 

 (XRAYو  CT ،MRIپزشکی )
3 450 1,350 

مسئول فنی بخشهای تصویر برداری 
 پزشکی 

3 300 900 
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كاركنان بخشهای تصویربرداری  
پزشکی )پذیرش، صندوق، دستيار، 

 خدمات( 
16 180 2,880 

 500 500 1 مدیر كلينيک

كاركنان بخشهای مختلف كلينيک 
 )پذیرش، صندوق، بهيار، خدمات( 

25 180 4,500 

 15,000 1,000 15 متخصصين كلينيک 

 450 450 1 مدیر مركز دندانپزشکی

كاركنان بخشهای مختلف 
دندانپزشکی )دستيار، پذیرش، 

 صندوق، بهيار، خدمات( 
12 180 2,160 

 5,000 1,000 5 متخصص دندانپزشکی 

 450 450 1 مدیر مركز فيزیوتراپی

كاركنان بخشهای مختلف فيزیوتراپی 
 )دستيار، پذیرش، صندوق و خدمات(

8 180 1,440 

 2,400 800 3 متخصص فيزیوتراپی 

مدیر بخش اتاق عمل سرپایی و  

CPR 
1 450 450 

  CPRكاركنان بخشهای مختلف 
)دستيار، پذیرش، صندوق، بهيار،  

 پرستار، بيهوشی و خدمات( 

10 180 1,800 

 800 200 4 بخش تزریقات و پانسمان

 62,840 ماهيانه جمع

جمع هزینه پرسنلی با احتساب بيمه  
 و سنوات و اضافه كار 

207  1,159,398 
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 برآورد درآمدها -4

 زیر برآورد شده است:  درآمدها در بخش. ارائه شده است ی پروژهدرآمدها جزیيات برآورد ادامهدر 

 ( درمانی -پزشکیفضاهای  انواع  شاملدرآمدهای ناشی از فضاها و زیربناها ) .1

كه جزیيات نحوه    ميليارد ریال برآورد شده است  1921معادل    درآمدهای پروژه سالانه  در مجموع  در بخش ذیل،  ارائه شده   جدولمطابق  

 : محاسبه آن در جدول زیر ارائه شده است
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به   ورزشی درب غرب باشگاه انقلاب -پزشکیانتفاعی مجموعه از فضاهای های حاصل از بهره برداری  : الگوی محاسبه درآمد 8 جدول

 1403قیمت سال 

 ریز فعاليت 
مساحت  
 )مترمربع( 

تعداد 
واحد 

)دستگاه  
 یا فضا(

ظرفيت 
مراجعه  
درجا به  
ازای هر  
 واحد )نفر( 

ظرفيت 
مراجع  
روزانه  
 )نفر( 

ضریب 
اشغال 
تعدیل  
شده 
 )درصد( 

ظرفيت 
مراجع روزانه  
تعدیل شده  

 )نفر( 

درآمد به  
ازای هر  

  مراجع
 )هزار ریال(

تعداد 
فعاليت در  
 سال )روز(

درآمد ناخالص 
تعدیل شده  
 )ميليون ریال(

 15كسر ماليات 
درصد از درآمد  

 ناخالص

سهم درآمد 
خالص  
 )درصد( 

درآمد خالص  
تعدیل شده  
 )ميليون ریال(

 24,098 0.2 120,488 141,750 350 3,000 135 0.9 150 150 1 175 داروخانه 

 11,475 1 11,475 13,500 250 3,000 18 0.6 30 10 3 110 كارشناس تغذیه

CT 175 2 30 60 1 60 20,000 250 300,000 255,000 1 255,000 

MRI 165 2 35 70 1 70 20,000 250 350,000 297,500 1 297,500 

XRAY 140 2 40 80 1 80 18,000 250 360,000 306,000 1 306,000 

 535,500 1 535,500 630,000 350 12,000 150 1 150 150 1 200 آزمایشگاه

 106,718 1 106,718 125,550 310 2,500 162 0.9 180 180 1 810 كلينيکها

 284,580 1 284,580 334,800 310 30,000 36 0.9 40 8 5 185 دندانپزشکی

 38,250 1 38,250 45,000 250 5,000 36 0.9 40 40 1 350 فيزیوتراپی 

 29,750 1 29,750 35,000 350 2,500 40 1 40 40 1 75 تزریقات و پانسمان

اتاق عمل سرپایی و  

CPR 
115 1 6 6 1 5 20,000 350 37,800 32,130 1 32,130 

- 2,500   846  792   2,373,400   1,921,000 
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 های ارزیابی مالی پروژه شاخص -5

مطابق برآوردهای صورت گرفته در بخشهای  ابتدا جدول جریان نقدی پروژه و در ادامه شاخصهای مالی ارائه شده است.در این بخش 

فوق و همچنين مفروضات ارائه شده در ابتدای گزارش جدول جریان نقدی پروژه به شرح زیر محاسبه شده كه همانطور كه مشاهده  

امه و پس از تحقق باشد. در اده، خالص نقدی منفی میژسال اول به دليل تعلق به دوره ساخت و عدم بهره برداری از پرو  2می شود در  

 خالص نقدی مثبت خواهد شد )جدول زیر(: ،پروژه سومدرآمدها از سال 

 : جریان نقدی پروژه )میلیون ریال(9 جدول

 نقدی تنزیل شده تجمعی جریان  خالص نقدی تنزیل شده  خالص نقدی  درآمد  هزینه جاری  هزینه ثابت سال 

0 885,295   -885295 -885295 -885295 

1 1,633,369   -1633369 -1306695 -2191990 

2 - 2,510,276 2,906,281 396005 253443 -1938547 

3  3,087,639 3,574,726 487087 249388 -1689158 

4  3,797,796 4,396,912 599117 245398 -1443760 

5  4,671,289 5,408,202 736913 241472 -1202289 

6  5,745,685 6,652,089 906403 237608 -964680 

7  7,067,193 8,182,069 1114876 233806 -730874 

8  8,692,647 10,063,945 1371298 230066 -500808 

9  10,691,956 12,378,652 1686696 226385 -274424 

10  13,151,106 15,225,742 2074636 222762 -51661 

11  16,175,861 18,727,663 2551803 219198 167537 

12  19,896,309 23,035,026 3138717 215691 383,228 

13  24,472,460 28,333,082 3860622 212240 595,468 

 

   :شاخصهای مالی پروژه برآورد شده استمنشعب از جریان نقدی فوق، در جدول زیر 
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 انقلاب   باشگاه ورزشی درب غرب -پزشکیمجموعه مالی پروژه  ارزیابی های : شاخص10 جدول

 میزان  های ارزیابی شاخص

 درصد  30 (IRR)نرخ بازده داخلی 

ميليارد ریال 595 (NPV) یفعل خالص ارزش   

 متحرک سرمایهدوره بازگشت 
 )تنزیل شده( 

 سال 11.24
 برداری(بهره  شروع دهمسال یا شروع ساخت  دوازدهمسال به معنی )

 درصد  27 (MIRR) تعدیل شده نرخ بازده داخلی

 برابر 1.26 ( B/Cنسبت فایده به هزینه )

ميليارد ریال 2213 هزینه ثابت سرمایه گذاری   

 1403هزینه جاری ساليانه به قيمت 
 )در دوره بهره برداری( 

ميليارد ریال 1659  

 1403درآمدهای ناخالص ساليانه به قيمت 
 )در دوره بهره برداری(

ميليارد ریال 1921  

درصد  23 نرخ تورم ساليانه )افزایش در هزینه و درآمدها(  

 درصد  25 نرخ تنزیل 

 ماهه(  24ساله ) 2 ساخت طراحی و دوره 

 ماهه( 144ساله ) 12 دوره بهره برداری

 ميليارد ریال 150 ( 1403اجاره سال اول )به قيمت 

 ماخذ: محاسبات مشاور 

در مقایسه با نرخ  درصد بوده كه    30معادل    درصد ساليانه  23پروژه با لحاظ تورم  (  IRRشود نرخ بازده داخلی )همانگونه كه ملاحظه می

قابل    نسبتا  بيشتر از نرخ تنزیل متناظر است. این موضوع وضعيت  درصد  5  بهدهد كه بازدهی پروژه قریب  درصد نشان می   25تنزیل  

كه مثبت   ميليارد ریال برآورد شده است  595خالص ارزش فعلی طرح مثبت و معادل    ضمن اینکهدهد.  پروژه را نشان می  یسودده  قبول

 دوازدهمسال    اول  نیمهدر  یعنی  سال    11.24سال  دوره بازگشت سرمایه در    باشد.پروژه می   قابل قبول بودن آن موید بازدهی  

محقق خواهد شد و مجموع شاخص های فوق شرایط پروژه را در   دوره بهره برداری  نیمه اول سال دهمشروع ساخت یا  

 دهد. نشان می قابل قبولینسبتا وضعيت 

 مالک كار گرفته شود، ه ببرای اجرای پروژه  BOLTساله به این معنی است كه در صورتيکه الگوی   10در واقع دوره بازگشت سرمایه 

به حداقل برداری از آن و در اختيار داشتن درآمدهای آن  هگذار با ساخت این مجموعه و بهرو سرمایه پروژه با آورده خود در قالب زمين
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تواند پس از آن كليه مستحدثات و  ( اصل و سود سرمایه خود را حاصل كرده و میاجاره ساليانه همراه با پرداخت سال )و البته 10مدت 

  شود پيشنهاد می  و رقابت پذیر كردن آن  پروژه  مالی  سازیجذابكاهش ریسک سرمایه گذار،  فضاها را به مالک برگرداند. البته به منظور  

بهره  اختيار  دوره  داد سرمایه برداری در  افزایش  را  برای ورود و مشاركت    هگذار  برخی عدم قطعيتها، بستر جاذبی  بر پوشش  تا علاوه 

ایجاد شود. سرمایه این موضوع   گذاران  بازگشت    جزیيات  منظور تدقيق دوره  به  پروژه  اختيار  پيشنهادی در دوره در  افزایش  ميزان  و 

 در بخش بعدی و تحليل حساسيت پروژه ارائه شده است.   سرمایه پروژه

ی با لحاظ به نرخ واقعی بازده داخل یا نرخ بازده داخلی تعدیل شده  MIRRدو شاخص دیگر نيز در این بخش ارائه شده است. شاخص  

نرخ در محاسبات نرخ بازده داخلی تعدیل شده فرض بر آن است كه وجوه دریافتی سود با  شود.  د اطلاق میگذاری مجدنرخ سرمایه 

گذاری و تخمين سود پروژه نشان  تری را برای بازده سرمایه شود كه این عدد نرخ واقعیمجددا سرمایه گذاری میگذاری دیگری  سرمایه

تر است وليکن كماكان پایين   IRRدرصد از    3بوده كه در حدود    درصد  27برآورد شده معادل    MIRRه مورد مطالعه  ژدر پرو  .خواهد داد

 درصد بالاتر می باشد.  2از نرخ تنزیل پروژه 

( است كه نسبت درآمدهای تنزیل شده به ميزان سرمایه گذاری ثابت طرح را  B/Cهمچنين شاخص دیگر نسبت فایده به هزینه )

و در غير    آنسوددهی  های پروژه و  افزایش منافع به هزینه بزرگتر باشد نشان دهنده    1كند. در صورتيکه این ميزان از عدد  مشخص می

بوده كه نشان دهنده فزونی   1.26در پروژه حاضر مطابق جدول فوق این شاخص برابر  موید عدم سوددهی پروژه است.    صورتاین  

 های پروژه است. منافع بر هزینه 

و كمپهای    نيز اشاره شد برخی از درآمدها از جمله در ارتباط با برگزاری رویدادها  بخش مفروضات پروژهعلاوه بر آن همانگونه كه  

یا تبليغات محيطی از دیگر منابعی است كه به دليل نامشخص بودن   های استفاده از فضا و، فروش پکيجمجموعهدر    پزشکی ورزشی

دهد با لحاظ ارقام كلی این بخش حجم دقيق فعاليتها و افرازهای موضوعه، قابل برآورد نبوده هر چند كه محاسبات كلی اوليه نشان می

    وجود دارد. داخلی نيز درصد بازدهی 30بيش از تا  آن( و رسيدن IRRدرصدی نرخ بازده داخلی ) 3تا  2امکان افزایش 

 

 پروژه  تحلیل حساسیت -6

در بخش پایانی تحليل حساسيت پروژه ارائه شده است. مدل انجام تحليل حساسيت پروژه بدین صورت است كه با افزایش یا كاهش  

ارزیابی مالی پروژه محاسبه و حساسيت طرح نسبت ، تغييرات شاخصهای یکی از طرفين هزینه یا درآمد و ثابت نگه داشتن طرف دیگر

ها تا با كاهش یا افزایش هزینه  شودملاحظه می  در جدول زیر  به نوسانات هزینه یا درآمد مورد ارزیابی قرار خواهد گرفت. همانگونه كه

ثابت نگهداشتن درآمدها( دامنه تغييرات نرخ    20سطح   درصد متغير خواهد بود. نرخ واقعی    58تا    بازدهی منفیبين    IRRدرصد )و 

درصد را نشان    53تا    بازدهی منفیبوده است. این موضوع در درآمدها دامنه تغييراتی بين    درصد  30محاسبه شده در گزارش برابر  
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درصدی   20تا    10افزایش    یا  درصدی درآمدها و  20یا    10حالت جدول زیر یعنی با كاهش    4پروژه در    IRRدهد. در این زمينه  می

 منفی خواهد شد.  داخلی رسيده و بازدهی به زیر نرخ تنزیل هاهزینه

)دوره بازگشت سرمایه متحرک( ناشی از تغييرات هزینه و درآمدهاست.     DPBPنکته قابل تامل در این بخش وضعيت تغييرات شاخص 

ها درصدی هزینه  20  یا  10  درصدی درآمدها و یا افزایش  20  یا  10  حالت جدول زیر یعنی با كاهش  4همانگونه كه ملاحظه می شود در  

سال   3الی    2تا  بایست  میدرصدی(    10)برای تغييرات  دوره بازگشت سرمایه عملا در طی دوره بهره برداری محقق نخواهد شد و بعضا  

، هاهزینهدر این زمينه پروژه به كاهش  دهدهمانطور كه جدول نشان می برداری ادامه پيدا كند. البتهبهره نيز ساله  10بعد از طی دوره 

 . داشته است درآمدهانسبت به كاهش  حساسيت بيشتر

 10و درآمد حتی تا سطح    هزینه  و کاهش  اینکه نوسانات  ماهیت پروژه و  با توجه به ملاحظات فوق و نظر به

از مقدار محاسبه شده در گزارش خواهد شد   افزایش دوره بازگشت سرمایه بیش  پیشنهاد درصد نیز باعث 

به عنوان حد نهایی دوره تشویقی، به مدت زمان محاسبه  برداریبهرهدوره باقیمانده از ساله  2.5گردد بازه می

افزوده گردد  برداری محقق خواهد شد(  بهره  دهمپروژه )که مطابق گزارش در سال  شده دوره بازگشت سرمایه  

  ساله  2  با لحاظ دوره)سال    12  حداقل    گذار از پروژهسرمایه نهایی  برداری  این شرایط میزان دوره بهره  و با

در جدول تحليل پروژه  های مالی با نوسانات هزینه و درآمد  جزیيات تغيير شاخص  گردد.تعیین می(  الس  14ساخت معادل  

 حساسيت زیر ارائه شده است: 

 : تحلیل حساسیت شاخصهای مالی اصلی پروژه 11 جدول

سال( -)دوره بازگشت سرمایه  IRR وضعيت  DPBP 

درآمد   -كاهش هزینه
 ثابت

 5/10 %58 كاهش هزینه درصد  20
 6/92 %44 درصد كاهش هزینه  10

درآمد   -افزایش هزینه
 ثابت

 - - درصد افزایش هزینه 20

 - %11 درصد افزایش هزینه 10

هزینه   -كاهش درآمد
 ثابت

 - - درصد كاهش درآمد  20

 - %8 درصد كاهش درآمد  10

هزینه   -افزایش درآمد
 ثابت

 5/58 %53 درصد افزایش درآمد 20
 7/16 %43 درصد افزایش درآمد 10
 11/24 %30 در گزارش  مقدار محاسبه شده
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پوشش سقفپوشش دیوارکفسازیعنوان فضا

 درجه یک ایرانی120*60سرامیک بتن ماله پروانه ای با رویه اپوکسیپارکینگ

 درجه یک ایرانی120*60سرامیک بتن ماله پروانه ای با رویه اپوکسیتاسیسات

سقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحتراورتن حاجی آباد یا مشابه- سنگ گرانیت نطنز(... راه پله و راهرو، آسانسور  و )مشاعات 

سقف کاذب درای وال یا مشابه درجه یک ایرانی120*60سرامیک گرانیت گل پنبه ای یا مشابه- سنگ گرانیت نطنزآزمایشگاه

سقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحتراورتن حاجی آباد یا مشابه- سنگ گرانیت نطنزدندان پزشکی- کلینیک ها 

MR I-C T-Xrayسقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحگرانیت گل پنبه ای یا مشابه- سنگ گرانیت نطنز

سقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحتراورتن حاجی آباد یا مشابه- سنگ گرانیت نطنزاداری

سقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحتراورتن حاجی آباد یا مشابه- سنگ گرانیت نطنزفیزیوتراپی

سقف کاذب درای وال یا مشابهگچ با پوشش رنگ طبق طرحتراورتن حاجی آباد یا مشابه- سنگ گرانیت نطنزداروخانه

آبدارخانه، سرویس بهداشتی، )خدماتی 

(... انبار، خانه داری و 
سقف کاذب درای وال یا مشابهسرامیک درجه یک ایرانیسرامیک درجه یک ایرانی

 ورزشی انقلاب
ی

مجموعه فرهنگ

جدول نازککاری مرحله اول ساختمان پزشکی ورزشی

.مشاور طرح باید قبل از اجرا، نقشه های مربوطه را به تایید دفتر فنی وزارت بهداشت برساند
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