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 مقدمه

و   هدف اصلی تحليل مالیاین گزارش با هدف ارزیابی اقتصادی احداث استخر چهارفصل مجموعه ورزشی انقلاب تدوین شده است.  

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

مالی   ارزیابی  تصميمشاخصهای  جهت  كه  سرمایهاست  تأمين  گذارانگيری  میو  مالی  گردد.كنندگان  واقع  مفيد  و    تواند  مفاهيم 

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

 هابرآورد ساختار هزینه •

 درآمدهابرآورد ساختار   •

 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 •

 زیرساختها و تاسيساتهزینه  •

  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 به شرح زیر استبرای پرویه استخر چهارفصل مجموعه انقلاب صورت گرفته  ارزیابی اقتصادیدر ارتباط با 

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   45درصد در سال اول،  30به صورت  شکست كار ساليانه بوده و ساله( 2.5ماهه ) 30 پروژهساخت طراحی و دوره  •

 پيش بينی شده است. ماهه اول سال سوم(  6) ماهه آخر 6درصد در  25سال دوم و 

منظور شده    ماه(  174)  سال  14.5دوره بهره برداری بلافاصله بعد از دوره ساخت شروع خواهد شد و در محاسبات معادل   •

 است. 

 ( 1403ميليارد ریال )به قيمت سال    250ساليانه  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.  درآمد حاصل از برگزاری رویدادها در فضای باز 

ii. های استفاده فروش پکيج 

iii.  ایجاد كيوسک در فضای باز 

iv.  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  5تا  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

زیربنای   مترمربع و   8500با مساحت عرصه    ( بودهكه در حال حاضر متروكه  )این پروژه در زمين سابق استخر چهارفصل مجموعه انقلاب  

طبقه روی زمين( استقرار یافته    2طبقه زیرزمين و    3طبقه )  5این ميزان زیربنا مجموعا در    مترمربع برنامه ریزی شده است.  16900كل  

 جزیيات بيشتر در ارتباط با برنامه فيزیکی فوق به تفکيک طبقات، نوع فعاليت و ریزفعاليت در جدول زیر ارائه شده است: است.

 

 انقلاب : برنامه فیزیکی پروژه استخر چهارفصل مجموعه 1 جدول

 مساحت )مترمربع(  ریز فعالیت    فعالیتنوع  طبقه 

 3منفی 

 3,000 پاركينگ 
 850 تاسيسات 

 150 )راه پله و راهرو، آسانسور و ...(  مشاعات

 2منفی 

 3,000 پاركينگ 
 250 تاسيسات 

 150 )راه پله و راهرو، آسانسور و ...(  مشاعات
 300 اداری 

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

 1منفی 

 800  پاركينگ 

 50  تاسيسات 

 150  )راه پله و راهرو، آسانسور و ...(  مشاعات

 250  لابی

 بخش عمومی

 1,000 استخر   -آب درمانی
 200 رختکن، لاكر، دوش و ...

 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 300 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

 100 نتگيم 
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 بخش خصوصی

 400 استخر   -آب درمانی
 100 رختکن، لاكر، دوش و ...

 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 200 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

 همکف 

 50 تاسيسات 
 150 )راه پله و راهرو، آسانسور و ...(  مشاعات

 400 لابی

 75 پزشکی و ورزشی 

 25 آرایشگاه 

 150 اداری 
 100 )آبدارخانه، سرویس بهداشتی، انبارها و ...(   خدماتی

 بخش عمومی

 1,000 استخر   -آب درمانی
 200 رختکن، لاكر، دوش و ...

 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 - سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

 بخش خصوصی

 400 استخر   -آب درمانی
 100 رختکن، لاكر، دوش و ...

 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 200 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

 اول

 50 تاسيسات 
 150 )راه پله و راهرو، آسانسور و ...(  مشاعات

 250 لابی

 بخش عمومی
 700 استخر   -آب درمانی

 150 رختکن، لاكر، دوش و ...
 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران  بخش خصوصی

 16,900 مجموع 

 

مترمربع( به كاربری پاركينگ اختصاص   6800درصد )معادل    40.2دهد از مجموع زیربنای كل بيش از  همانگونه كه جدول زیر نشان می

درصد كل زیربنا را   22.2یافته است. همچنين سایر فضاهای غيرانتفاعی شامل تاسيسات، مشاعات، لابی و اداری و خدماتی نيز معادل 

درصد زیربنای كل( به فضاهای انتفاعی شامل   37.6مترمربع )معادل    6350اند. مابقی زیربنای كل به ميزان  به خود اختصاص داده

فروشگاه كافی شاپ،  رستوران،  و همچنين  وابسته  فضاهای  و  پزشکیاستخر  آرایشگاه،  سنتر،  گيم  بدنسازی    ورزشی  -،  مجموعه  و 
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 زیر ارائه شده است: جدولجزیيات بيشتر در  اختصاص یافته است.

 

 فعالیتها در برنامه فیزیکی پروژه استخر چهارفصل مجموعه انقلاب : سهم  2 جدول

 ( درصدسهم ) )مترمربع( مساحت فعاليت 

 40.2 6,800 پاركينگ 

 7.4 1,250 تاسيسات 

 4.4 750 مشاعات )راه پله، راهرو، آسانسور و ...(

 5.3 900 لابی 

 2.7 450 اداری 

 2.4 400 انبارها و ...( خدماتی )آبدارخانه، سرویس بهداشتی، 

 0.1 25 آرایشگاه

 0.4 75 پزشکی ورزشی 

 بخش عمومی

 16 2,700 استخر -آب درمانی

 3.3 550 رختکن، لاكر، دوش و ... 

 3.6 600 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 1.8 300 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک

 0.6 100 نتگيم 

 بخش خصوصی 

 4.7 800 استخر -آب درمانی

 1.2 200 رختکن، لاكر، دوش و ... 

 3.6 600 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 2.4 400 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک

 100 16,900 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 به    6844  معادلدرصد )  93  بيش ازميليارد ریال برآورد شده است. از این ميزان    7336مطابق جدول زیر معادل  

و همچنين درصد مربوط به هزینه احداث زیربناها و محوطه    69  قریب بهشامل  )توسط مجری ذیصلاح  اجرا    تامين مصالح و  هزینه
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با مشخصات و متریال با كيفيت درجه یک ایرانی )به پيوست  درصد مربوط به هزینه تامين و استقرار تاسيسات مورد نياز(    24  بيش از

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   140ميليارد ریال و    342پيش بينی نشده و در ادامه هزینه نظارت مقيم و عاليه بوده كه به ترتيب معادل    -تجهيز كارگاه

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

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

 توضيحات  هزینه )ميليون ریال(  نوع هزینه 

 - 4,644,000 مجموع هزینه ساخت زیربنا )سفت كاری و نازک كاری( 

 هزار مترمربع 5مجموعا  200,000 ساخت استخر روباز، محوطه، ورودی و دیواركشی 

 200,000 گودبرداری، نيلينگ و سازه نگهبان

هزار مترمربع سطح   4هزار مترمکعب و  60
ميليارد ریال گودبرداری و تخليه و  130)

 مابقی نيلينگ و سازه نگهبان(

 تاسيسات تکميلی استخرها و فضاهای وابسته از جمله 
 گرمایش، تصفيه، تهویه و تامين برق 

 درصد هزینه ساخت زیربنا 40تا   35معادل  1,800,000

 - 6,844,000 جمع كل هزینه اقلام فوق

 درصد( 1+ 4) درصد كل اجرای اقلام فوق 5 342,200 پيش بينی نشده تجهيز كارگاه و هزینه

 درصد كل اجرای اقلام فوق 2در حدود  140,000 هزینه نظارت مقيم و عاليه

 - 10,000 و آگهی روزنامه تهيه گزارش كارشناسی رسمی

 - 7,336,200 مجموع كل هزینه ثابت سرمایه گذاری 

 

به صورت قيمت تمام   محاسبات ذیل  آمده است.  هزینه ساخت زیربناها )شامل سفت كاری و نازک كاری(در ردیف اول جدول فوق  

  ارتفاع های موردنياز( و لحاظ الزامات فنی و همچنين  بندیاستخر )و عایق  ساختمان به صورت  با توجه به نوع كاربری غالب  شده و

توسط مجری  اجرا    و در نهایت به صورت تامين مصالح و  ( متر  3و مابقی طبقات    متر   5و همکف و اول قریب به    1طبقات )طبقات منفی  

جدول زیر جزیيات برآورد هزینه این بخش به ميزان  ها( انجام شده است. ذیصلاح )با لحاظ ضریب بالاسری و بيمه، مجوزات و تایيدیه 

 ميليارد ریال به تفکيک هر یک از طبقات و فعاليتها را ارائه نموده است: 4644مجموعا 
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  و مجموع زیربنا ازای هر مترمربعبه تفکیک بخشها و به    کاری( )سفت کاری و نازک زیربناهای پروژههزینه ساخت :  4جدول 

 زیربنا

 ریز فعاليت  فعاليت  طبقه 
 زیربنا

 )مترمربع(
هزینه ساخت هر مترمربع زیربنا  

 )ميليون ریال( 
هزینه ساخت )ميليون 

 ریال( 

منفی  
3 

 600,000 200 3,000 پاركينگ 

 153,000 180 850 تاسيسات

 33,000 220 150 مشاعات 

منفی  
2 

 600,000 200 3,000 پاركينگ 

 45,000 180 250 تاسيسات

 33,000 220 150 مشاعات 

 72,000 240 300 اداری

 72,000 240 300 خدماتی

منفی  
1 

 224,000 280 800 پاركينگ 

 13,500 270 50 تاسيسات

 45,000 300 150 مشاعات 

 100,000 400 250 لابی

بخش  
 عمومی

 320,000 320 1,000 استخر  -آب درمانی

 64,000 320 200 رختکن، لاكر، دوش  

 96,000 320 300 فروشگاه و رستوران كافی شاپ، 

 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک
 نت و گيم 

400 320 128,000 

بخش  
 خصوصی

 160,000 400 400 استخر  -آب درمانی
 40,000 400 100 رختکن، لاكر، دوش  

 60,000 400 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 80,000 400 200 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

هم
 كف 

 13,500 270 50 تاسيسات

 45,000 300 150 مشاعات 

 200,000 400 500 ورزشی و آرایشگاه(  -)به همراه پزشکی لابی
 46,500 310 150 اداری

 30,000 300 100 خدماتی

 320,000 320 1,000 استخر  -آب درمانی
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بخش  
 عمومی

 64,000 320 200 رختکن، لاكر، دوش و ... 

 96,000 320 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 - 320 - سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

بخش  
 خصوصی

 160,000 400 400 استخر  -آب درمانی
 40,000 400 100 رختکن، لاكر، دوش  

 60,000 400 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 
 80,000 400 200 سالنهای بدنسازی و ورزشهای سبک 

 اول

 13,500 270 50 تاسيسات

 45,000 300 150 مشاعات 

 100,000 400 250 لابی

بخش  
 عمومی

 224,000 320 700 استخر  -آب درمانی

 48,000 320 150 رختکن، لاكر، دوش  

بخش  
 خصوصی

 120,000 400 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 4,644,000 - 16,900 مجموع

 

ميليارد   1339مجموع هزینه جاری ساليانه پروژه معادل    همچنين در بخشی دیگر هزینه های جاری ساليانه پروژه برآورد شده است.

ای دهد بيشترین سهم هزینه ریال برآورد شده است كه جزیيات بيشتر در جدول زیر ارائه شده است. همانطور كه این جدول نشان می

كل هزینه جاری ساليانه( اختصاص دارد.   درصد  63قریب به  ميليارد ریال در سال )  836در این بخش به تامين نيروی انسانی با بيش از  

درصد كل هزینه جاری ساليانه    7.5با  ملزومات مصرفیدرصد كل هزینه ساليانه و همچنين  18.7با  اجاره ساليانهدر رتبه بعدی هزینه 

 : است )جدول زیر( گرفتهقرار 

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

 مبلغ )ميليون ریال(  شرح هزینه های سالانه 

 836,154 )شامل دستمزد ماهيانه، بيمه كارفرما و سنوات و اضافه كار و ...( نيروی انسانی حقوق و دستمزد ناخالص

 10,000 هزینه قبوض انشعابات

 70,000 ( نيروی انسانی) تاسيسات و ساختمان هزینه تعميرات و نگهداری

 100,000 حوله، دمپایی و ...( هزینه های جاری و ملزومات مصرفی پروژه )خرید كلر، شامپو،

 50,000 تجهيزات تعویضی موتورخانه و تاسيسات و اورهال ميانی و پایانی مجموعه
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 2,500 بيمه

 250,000 اجاره ساليانه 

 10,000 بازاریابی و تبليغات 

 10,000 پيش بينی نشده 

 1,338,654 های جاری ساليانه مجموع هزینه

 

نفر(    185با توجه به اینکه بيشترین سهم هزینه جاری ساليانه به تامين حقوق و دستمزد نيروی انسانی )با ظرفيت اشتغال قریب به  

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

 ( 1403: برآورد هزینه نیروی انسانی مورد نیاز جهت بهره برداری از پروژه )به قیمت سال 6 جدول

 تعداد  عنوان شغل
 حقوق خالص ماهيانه 

 )ميليون ریال( 
 جمع كل

 )ميليون ریال(  

 700 700 1 مدیر

 1,350 450 3 مدیر اجرایی و فنی 

 840 280 3 بازریابی و فروش

 1,680 280 6 اداری 

 450 450 1 مدیر مالی

 1,120 280 4 حسابدار 

 560 280 2 كارپرداز 

 560 280 2 تداركات 

 1,080 180 6 صندوقدار 

 2,160 180 12 لاكرمن

 1,440 180 8 كفشدار 

 6,400 200 32 ناجی 

 3,360 280 12 و آرایشگر حمام ،ماساژ

 2,880 180 16 خدمات استخر و محوطه و لاندری 

 1,120 280 4 مربی شنا
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 1,120 280 4 بدنسازیمربی 

 1,440 180 8 خدمات بدنسازی 

 2,800 280 10 كافی من

 6,400 400 16 آشپز و فركار 

 2,520 180 14 و گيم سنتر  خدمات بوفه

 2,100 700 3 پزشک و مشاور ورزشی 

 3,240 180 18 پاركينگ 

 45,320 ماهيانه جمع

پرسنلی با احتساب بيمه  ساليانه جمع هزینه
 و سنوات و اضافه كار 

185 - 836,154 

 

 

 برآورد درآمدها -4

 زیر برآورد شده است: بخش 2درآمدها در  . ارائه شده است ی پروژهدرآمدها جزیيات برآورد ادامهدر 

 درآمدهای ناشی از فضاها و زیربناها )بليط فروشی استخر و استفاده از كافه، رستوران و فروشگاه(   .1

 ( ، پزشکی ورزشی و گيم سنتر، آموزش آرایشگاهدرآمدهای موضوعی )از جمله خدمات ماساژ،  .2

ميليارد ریال برآورد شده است.   2281معادل    درآمدهای پروژه سالانه  بخش فوق   2  در مجموع  در بخش ذیل،   ارائه شده  جدول  2مطابق  

ميليارد ریال در سال برآورد شده مربوط به ارائه خدمات در قالب بليط فروشی و استفاده از كافه،   1999بخشی از این درآمد كه معادل  

 : رستوران و فروشگاه بوده كه جزیيات نحوه محاسبه آن در جدول زیر ارائه شده است
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 1403به قیمت سال  )استخر و کافه و رستوران و فروشگاه( از فضاهای اصلی  های حاصل از بهره برداری  الگوی محاسبه درآمد :  7 جدول

 ریز فعاليت  فعاليت  طبقه
مساحت 
 )مترمربع( 

سهم 
فضای 
مفيد 

درآمدزا  
 )درصد( 

فضای 
مفيد 

درآمدزا  
 )مترمربع( 

سرانه  
 مساحت 

تخصيصی  
هر نفر  به

مراجع  
 )مترمربع( 

 ظرفيت 
استفاده 

 درجا
 )نفر( 

تعداد  
سئانس 
روزانه 
 )سئانس(

ظرفيت 
ناخالص 
مراجع  
روزانه 
 )نفر( 

ضریب 
اشغال 
تعدیل  
شده  
 )درصد( 

ظرفيت 
مراجع  
روزانه 
تعدیل  
شده  
 )نفر( 

ورودیه  
هر نفر 
)هزار 
 ریال( 

تعداد  
فعاليت  

در 
سال 
 )روز( 

درآمد ناخالص 
تعدیل شده  
 )ميليون ریال(

خالص نا درآمد 
با   تعدیل شده

درصد   25كسر 
درامدهای كافه  
و رستوران به 

عنوان مواد اوليه 
)ميليون  مصرفی

 ریال( 

 1منفی 

 بخش عمومی 
 440,000 440,000 330 8,000 167 0.5 333 3 111 4/5 500 0.5 1,000 استخر -آب درمانی

 111,375 148,500 330 5,000 90 0.5 180 3 60 2/5 150 0.5 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 بخش خصوصی 
 182,769 182,769 330 12,000 46 0.5 92 3 31 6/5 200 0.5 400 استخر -آب درمانی

 44,550 59,400 330 8,000 23 0.5 45 3 15 5 75 0.5 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 همکف

 بخش عمومی 
 440,000 440,000 330 8,000 167 0.5 333 3 111 4/5 500 0.5 1,000 استخر -آب درمانی

 111,375 148,500 330 5,000 90 0.5 180 3 60 2/5 150 0.5 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 بخش خصوصی 
 182,769 182,769 330 12,000 46 0.5 92 3 31 6/5 200 0.5 400 استخر -آب درمانی

 44,550 59,400 330 8,000 23 0.5 45 3 15 5 75 0.5 150 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران 

 اول
 308,000 308,000 330 8,000 117 0.5 233 3 78 4/5 350 0.5 700 استخر -آب درمانی بخش عمومی 

 133,650 178,200 330 12,000 45 0.5 90 3 30 5 150 0.5 300 كافی شاپ، فروشگاه و رستوران  بخش خصوصی 

 1,999,038 2,147,538 - - 812 - 1,625 - 542 - 2,350 - 4,700 مجموع

 

  نفر پيش بينی شده است كه   812ها مجموعا  و رستوران  خدمات استخر و كافه  در ارتباط با جدول فوق ميزان استفاده كنندگان روزانه از

نفره روزانه مجموعه )ناشی از لحاظ كردن ضریب نوسانات ميزان    1625درصدی ظرفيت ناخالص    50این موضوع از طریق تعدیل  

مراجعه كنندگان در روزهای نسبتا شلوع آخر هفته و یا روزهای خلوت ابتدای هفته، تعطيلات و یا برخی اوقات سال از جمله ماه رمضان 

 به شرح جدول زیر است:  تعداد مراجعين روزانه تعدیل شدهجزیيات  .باشد( و نوروز می
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 ربناهایز ک یبه تفک )تعدیل شده(  روزانه نهایی نی تعداد مراجع:  8جدول 

)نفر( انه نهاییزتعداد مراجع رو  بخش زیربنا  

 450 استخر عمومی

 180 كافه عمومی

 92 استخر خصوصی 

 90 كافه خصوصی 

 812 مجموع كل

استخر مجموع    542 

اهگمجموع كافه، رستوران و فروش   270 

 

  282ساليانه مجموعا    )كه متعلق به بليط فروشی استخر و استفاده از خدمات كافه و رستوران و فروشگاه است(  علاوه بر درآمدهای فوق

 درآمدهای موضوعی، كسب درامد پيش بينی شده كه جزیيات تفصيلی آن به شرح زیر ارائه شده است:  سایر ميليارد ریال نيز در بخش 

 1403: الگوی محاسبه درآمدهای موضوعی پروژه به قیمت سال  9 جدول

 سایر درآمدها 
 )درآمدهای موضوعی(

 تعداد استفاده كننده روزانه 
 )نفر( 

تعداد روز 
 فعاليت )روز( 

ورودیه هر نفر 
 )هزار ریال(

 درآمد ناخالص 
 ریال( ميليون ) 

 26,400 4000 330 20 ورزشی )شنا و ...(  -آموزشی

 115,500 10000 330 35 ماساژ

 49,500 5000 330 30 آرایشگاه

 33,000 2000 330 50 گيم سنتر

 24,750 15000 330 5 پزشکی و مشاوره

 33,000 4000 330 25 یوگا و مدیتيشن 

 282,150   165 مجموع
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 های ارزیابی مالی پروژه شاخص -5

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

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  3می شود در  

 پروژه خالص نقدی مثبت خواهد شد )جدول زیر(: درآمدها از نيمه دوم سال سوم 

 : جریان نقدی پروژه )میلیون ریال( 10 جدول

س
 ال

 هزینه ثابت
هزینه 

 برداریبهره
 خالص نقدی درآمدها 

خالص نقدی تنزیل  
 شده

نقدی تنزیل شده   خالص
 تجمعی

0 
2,200,86

0 
- - 

-2200860 -2200860 -2200860 

1 
4,060,58

7 
- - 

-4060587 -3248469 -5449329 

2 
2,501,89

4 
913,053 1,555,926 

-1859021 -1189773 -6639103 

3 - 2,491,057 4,244,988 1,753,931 898,013 -5741090 

4 - 3,064,000 5,221,336 2,157,335 883,645 -4857445 

5 - 3,768,720 6,422,243 2,653,523 869,506 -3987939 

6 - 4,635,526 7,899,359 3,263,833 855,594 -3132345 

7 - 5,701,697 9,716,211 4,014,514 841,905 -2290440 

8 
- 

7,013,087 
11,950,94

0 
4,937,853 828,434 

-1462006 

9 
- 

8,626,097 
14,699,65

6 
6,073,559 815,179 

-646827 

10 
- 

10,610,099 
18,080,57

7 
7,470,477 802,136 

155310 

11 
- 

13,050,422 
22,239,10

9 
9,188,687 789,302 

944612 

12 
- 

16,052,019 
27,354,10

5 
11,302,08

5 
776,673 

1,721,285 

13 
- 

19,743,984 
33,645,54

9 
13,901,56

5 
764,247 

2,485,532 

14 
- 

24,285,100 
41,384,02

5 
17,098,92

5 
752,019 

3,237,551 
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15 
- 

29,870,673 
50,902,35

1 
21,031,67

7 
739,986 

3,977,537 

16 
- 

36,740,928 
62,609,89

1 
25,868,96

3 
728,147 

4,705,683 

 

   :شاخصهای مالی پروژه برآورد شده استمنشعب از جریان نقدی فوق، در جدول زیر 
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 استخر چهارفصل مجموعه انقلاب مالی پروژه  ارزیابی های : شاخص11 جدول

 میزان  های ارزیابی شاخص

 درصد  34 (IRR)نرخ بازده داخلی 

ميليارد ریال 4706 (NPV) یفعل خالص ارزش   

 متحرک دوره بازگشت سرمایه
 )تنزیل شده( 

 سال 10.81
 برداری(بهره  نهم شروعسال یا شروع ساخت  یازدهمسال به معنی )

 درصد  29 (MIRR) تعدیل شده داخلینرخ بازده 

 1.55 ( B/Cنسبت فایده به هزینه )

ميليارد ریال 7336 هزینه ثابت سرمایه گذاری   

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

ميليارد ریال 1339  

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

ميليارد ریال 2281  

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

 درصد  25 نرخ تنزیل 

 ماهه( 30ساله ) 2.5 ساخت طراحی و دوره 

 ماهه(  174ساله ) 14.5 دوره بهره برداری

 ماخذ: محاسبات مشاور 

در مقایسه با نرخ  درصد بوده كه    34معادل    درصد ساليانه  23پروژه با لحاظ تورم  (  IRRشود نرخ بازده داخلی )همانگونه كه ملاحظه می

مطلوب    نسبتا  درصد بيشتر از نرخ تنزیل متناظر است. این موضوع وضعيت  9  دهد كه بازدهی پروژه قریب بهدرصد نشان می  25تنزیل  

كه مثبت    ميليارد ریال برآورد شده است  4706خالص ارزش فعلی طرح مثبت و معادل    ضمن اینکهدهد.  پروژه را نشان می  یسودده

شروع    یازدهمسال    پایانی  ماههایدر  یعنی  سال    10.81سال  دوره بازگشت سرمایه در    باشد.بودن آن موید بازدهی مناسب پروژه می

قابل نسبتا  محقق خواهد شد و مجموع شاخص های فوق شرایط پروژه را در وضعيت    دوره بهره برداری  نهمسال    نيمههمان  ساخت یا  

 دهد. نشان می قبولی

با    مالکبکار گرفته شود،  برای اجرای پروژه    BOLTساله به این معنی است كه در صورتيکه الگوی    9در واقع دوره بازگشت سرمایه  

به حداقل  برداری از آن و در اختيار داشتن درآمدهای آن  ه ساخت این مجموعه و بهرگذار با  و سرمایه  پروژه  آورده خود در قالب زمين

تواند پس از آن كليه مستحدثات و ( اصل و سود سرمایه خود را حاصل كرده و میاجاره ساليانه  همراه با پرداخت  سال )و البته  9مدت  
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  شود پيشنهاد می  و رقابت پذیر كردن آن  پروژه  مالی  سازیجذابكاهش ریسک سرمایه گذار،  فضاها را به مالک برگرداند. البته به منظور  

بهره  اختيار سرمایه دوره  داد 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 واقعی بازده داخلبه نرخ   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    5بوده كه در حدود    درصد  29برآورد شده معادل    MIRRه مورد مطالعه  ژدر پرو  .خواهد داد

 درصد بالاتر می باشد.  4از نرخ تنزیل پروژه 

سرمایه گذاری ثابت طرح را  ( است كه نسبت درآمدهای تنزیل شده به ميزان  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   1.55در پروژه حاضر مطابق جدول فوق این شاخص برابر  موید عدم سوددهی پروژه است.    صورتاین  

 منافع بر هزینه های پروژه است.

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

یا تبليغات محيطی از دیگر منابعی است كه به دليل نامشخص بودن حجم دقيق   های استفاده از فضا و، فروش پکيجفضای باز مجموعه

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

    وجود دارد. داخلی نيز درصد بازدهی 40نزدیک به تا سطح  آن( و رسيدن IRRدرصدی نرخ بازده داخلی ) 5تا  2افزایش 

 

 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  

مالی پروژه محاسبه و حساسيت طرح نسبت ، تغييرات شاخصهای ارزیابی 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

درصد متغير خواهد بود. نرخ واقعی محاسبه  44درصد تا  25بين  IRRدرصد )و ثابت نگهداشتن درآمدها( دامنه تغييرات نرخ  20سطح 

دهد. در این درصد را نشان می  42درصد تا    23درصد بوده است. این موضوع در درآمدها دامنه تغييراتی بين    34شده در گزارش برابر  

یا    به زیر نرخ تنزیل  هادرصدی هزینه   20افزایش    یا  درصدی درآمدها و  20حالت جدول زیر یعنی با كاهش    2پروژه در    IRRزمينه  
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درصد    27معادل  را   IRRدرصد تغييرات نيز هر چند كه    10منفی خواهد شد. نسبت متناظر با لحاظ    داخلی  رسيده و بازدهی  معادل آن

  دهد.كه بازدهی مالی پروژه را در این حالات بسيار پرریسک نشان میدهد بالاتر از نرخ تنزیل نشان می  درصد 2و تنها 

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

ها دوره  درصدی هزینه  20درصدی درآمدها و یا افزایش    20حالت جدول زیر یعنی با كاهش    2همانگونه كه ملاحظه می شود در  

سال بعد از طی دوره بهره برداری    4الی    3تا  بازگشت سرمایه عملا در طی دوره بهره برداری محقق نخواهد شد و بعضا می بایست  

بسيار در این زمينه پروژه به كاهش درآمدها، حساسيت    دهدهمانطور كه جدول نشان می  برداری نيز ادامه پيدا كند. البتهساله بهره   14.5

 . داشته استها بيشتری نسبت به كاهش هزینه 

درصد نیز باعث    10و درآمد حتی تا سطح    هزینه   و کاهش  با توجه به ملاحظات فوق و نظر به اینکه نوسانات 

گردد  پیشنهاد میسال بیش از مقدار محاسبه شده در گزارش خواهد شد    3افزایش دوره بازگشت سرمایه تا حد  

پروژه  ساله فوق به عنوان حد نهایی دوره تشویقی، به مدت زمان محاسبه شده دوره بازگشت سرمایه    3بازه  

بهره نهم  سال  در  گزارش  مطابق  شد(  )که  خواهد  محقق  دوره برداری  میزان  شرایط  این  با  و  گردد  افزوده 

های  جزیيات تغيير شاخص  گردد.تعیین می)منهای دوره ساخت(  سال    12گذار از پروژه  سرمایه نهایی  برداری  بهره

 در جدول تحليل حساسيت زیر ارائه شده است: پروژه مالی با نوسانات هزینه و درآمد 

 : تحلیل حساسیت شاخصهای مالی اصلی پروژه 12 جدول

سال( -)دوره بازگشت سرمایه  IRR MIRR وضعيت  DPBP 

درآمد   -كاهش هزینه
 ثابت

 7/56 %34 %44 درصد كاهش هزینه  20
 8/96 %31 %39 درصد كاهش هزینه  10

درآمد   -افزایش هزینه
 ثابت

 - %25 %25 درصد افزایش هزینه 20

 13/35 %27 %29 درصد افزایش هزینه 10

هزینه   -كاهش درآمد
 ثابت

 - %24 %23 درصد كاهش درآمد  20
 13/69 %27 %29 درصد كاهش درآمد  10

هزینه   -افزایش درآمد
 ثابت

 7/99 %33 %42 درصد افزایش درآمد 20
 9/11 %31 %38 درصد افزایش درآمد 10
 10/81 %29 %34 در گزارش  مقدار محاسبه شده
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