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 مقدمه

و   هدف اصلی تحلیل مالیتدوین شده است.    فضای نمایشگاهی مجموعه ورزشی آزادیاین گزارش با هدف ارزیابی اقتصادی احداث  

و همچنین تعیین  درآمداز منظر نظام هزینه و گذاری كلیه تبعات مالی یک سرمایه  ، تعیین، تحلیل و تفسیرارزیابی اقتصادی یک پروژه

مالی   ارزیابی  تصمیمشاخصهای  جهت  كه  سرمایهاست  تأمین  گذارانگیری  میو  مالی  گردد.كنندگان  واقع  مفید  و    تواند  مفاهیم 

 : شوندی م میتقسگروه زیر  ۳های 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. هزینهتقسیم 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 ماهیت 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 نیازمند برآورد درآمدها میهمچنین 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 كیفی را نیز در قالب خاصی مورد تجزیه و تحلیل  

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 سرمایهتحلیل  ،  (NPV)  یفعل ، خالص ارزش  (IRR)های ارزیابی نیز نرخ بازده داخلی  شاخص

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

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

 :برخی مفروضات كلیدی به شرح زیر است پروژه فوقبرای صورت گرفته  ارزیابی اقتصادیدر ارتباط با 

درصد فرض شده است. ممکن است در شرایط فعلی نرخ تورم بیش از این باشد    2۳در محاسبات نرخ متوسط تورم سالیانه   •

درصد در سال منظور شده    25، متوسط تورم معادل  ساله طرح  20تقریبا  ساله تورم در كشور و ماهیت    20ولی با توجه به روند  

با آن نرخ    گذارهیسرمادر نظر گرفته شده است. این نرخ در واقع نرخ بازدهی است كه   درصد  ۳0معادل  است. نرخ تنزیل نیز 

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

پیش بینی 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 اختیار  مجموعه مطی دوره بازگشت سرمایه  پس از    بود.در اختیار وی خواهد    پرداخت اجاره سالیانه(

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

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

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

 پیش بینی شده است. اولسال در  درصد اجرا 100 بوده و ساله( 1ماهه ) 12 پروژهساخت طراحی و دوره  •

   منظور شده است.  ماه( 168) سال  14دوره بهره برداری بلافاصله بعد از دوره ساخت شروع خواهد شد و در محاسبات معادل  •

به    (1404میلیارد ریال )به قیمت سال    45سالیانه  برداری  در طول دوره بهره در محاسبات ارزیابی اقتصادی فرض شده است   •

درصد   25در هر سال  مطابق نرخ تورم مفروض  این موضوع  .  پرداخت گردد  مالکبه  از طرف سرمایه گذار  عنوان اجاره سالیانه  

 افزایش یافته است.

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

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

i.  درآمد حاصل از برگزاری رویدادها 

ii.  درآمد حاصل از تبلیغات محیطی 

iii. درآمد ایجاد غرف و كیوسکها 

به بیان این موارد اكتفا شده و در    صرفاًبه سبب نامشخص بودن ابعاد این درآمدها )ناشی از سطح مطالعات(  در این زمینه  

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

 .خواهد داشت( پروژه را IRR) داخلیدرصد نرخ بازدهی  ۳تا  2حدود  ظرفیت افزایشمناسب، 
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ارائه شده  مالی  شاخصهای ارزیابی  برنامه فیزیکی طرح، برآورد هزینه ها و درآمدها صورت گرفته و در نهایت  در ادامه پس از معرفی  

 است.  

 برنامه فیزیکی پروژه  -2

این میزان زیربنا مجموعا در   مترمربع برنامه ریزی شده است. 5000زیربنای كل  مترمربع و 5000تقریبی با مساحت عرصه این پروژه 

در جدول زیر   جانمایی شده  فعالیت  وجزییات بیشتر در ارتباط با برنامه فیزیکی فوق به تفکیک طبقات    استقرار یافته است.  یک طبقه

 ارائه شده است: 

 

 نمایشگاه مجموعه ورزشی آزادی : برنامه فیزیکی پروژه 1 جدول

 درصد  مساحت فعالیت 

 34/0 1,700 سالن نمایشگاهی 

 34/0 1,700 سالن نمایشگاهی 

 12/4 620 سالن نمایشگاهی 

 14/6 730 سالن نمایشگاهی 

 1/8 90 انبار

 0/9 45 اداری 

 0/9 45 سرویس بهداشتی 

 1/4 70 راه پله و مشاعات

       100             5,000       مجموع

 

درصد  5درصد به فضای نمایشگاهی با رویکرد انتفاعی و    95به  قریب دهد از مجموع زیربنای كل  نشان می  فوقهمانگونه كه جدول  

 به فضاهای پشتیبان اختصاص دارد.
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 هابرآورد هزینه -3

مجموع كل هزینه اجرا    ،پیش بینی شده است. در بخش هزینه ثابت  )سالیانه(  بخش ثابت و جاری  2گذاری پروژه در  های سرمایههزینه

میلیارد ریال( مربوط به    1254  معادلدرصد )  94قریب به  میلیارد ریال برآورد شده است. از این میزان    1۳42مطابق جدول زیر معادل  

با مشخصات و متریال با كیفیت درجه یک ایرانی )به پیوست جدول توسط مجری ذیصلاح  زیربنا و محوطه  اجرا    تامین مصالح و  هزینه

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

میلیارد ریال برآورد شده    25میلیارد ریال و    6۳پیش بینی نشده و در ادامه هزینه نظارت مقیم و عالیه بوده كه به ترتیب معادل    -كارگاه

 جزییات بیشتر در جدول زیر ارائه شده است:  است.

 : مجموع هزینه ثابت ساخت پروژه به تفکیک بخشهای مختلف 2 جدول

 نوع هزینه 
 هزینه 

 )میلیون ریال( 
 توضیحات 

  1,254,350 مجموع هزینه ساخت زیربنا )سفت كاری و نازک كاری و تاسیسات( 

 درصد( 1+  4درصد كل اجرای اقلام فوق ) 5 62,718 هزینه تجهیز كارگاه و پیش بینی نشده

 درصد كل اجرای اقلام فوق 2در حدود  25,087 هزینه نظارت مقیم و عالیه

  1,342,155 مجموع كل هزینه ثابت سرمایه گذاری 

 

به صورت قیمت    محاسبات ذیل  آمده است.  (و تاسیسات  كارینازک  ،هزینه ساخت زیربناها )شامل سفت كاریدر ردیف اول جدول فوق  

و در نهایت به صورت تامین مصالح و لحاظ الزامات فنی  نمایشگاهی  سوله    ساختمان به صورت  با توجه به نوع كاربری غالب  تمام شده و

جدول زیر جزییات برآورد هزینه  ها( انجام شده است.  توسط مجری ذیصلاح )با لحاظ ضریب بالاسری و بیمه، مجوزات و تاییدیهاجرا    و

 میلیارد ریال به تفکیک هر یک از طبقات و فعالیتها را ارائه نموده است:  1254این بخش به میزان مجموعا 
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 و مجموع زیربنا ازای هر مترمربعبه تفکیک بخشها و به   (ت سیساو تا کارینازک، )سفت کاری زیربناهای پروژههزینه ساخت :  3جدول 

 زیربنا

 هزینه ساخت و تجهیز هر مترمربع زیربنا )میلیون ریال(  مساحت )مترمربع(  فعالیت  طبقه 
 هزینه ساخت  

 )میلیون ریال( 

 همکف

 425,000 250 1,700 سالن نمایشگاهی 

 425,000 250 1,700 سالن نمایشگاهی 

 155,000 250 620 سالن نمایشگاهی 

 182,500 250 730 سالن نمایشگاهی 

 18,000 200 90 انبار

 15,750 350 45 اداری 

 13,500 300 45 سرویس بهداشتی 

 19,600 280 70 راه پله و مشاعات

 5,000  1,254,350 

 

میلیارد ریال    214مجموع هزینه جاری سالیانه پروژه معادل    همچنین در بخشی دیگر هزینه های جاری سالیانه پروژه برآورد شده است.

ای در این  دهد بیشترین سهم هزینه برآورد شده است كه جزییات بیشتر در جدول زیر ارائه شده است. همانطور كه این جدول نشان می 

كل هزینه جاری سالیانه( اختصاص دارد. در   درصد  58بیش از  میلیارد ریال در سال )  125قریب به  بخش به تامین نیروی انسانی با  

درصد كل هزینه    8.5قریب به  با    و جاری  ملزومات مصرفیدرصد كل هزینه سالیانه و    21بیش از  هزینه اجاره سالیانه با  رتبه بعدی  

 : است )جدول زیر( گرفتهقرار و همچنین جاری سالیانه 
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 1404پیش بینی مجموع هزینه جاری سالیانه به قیمت سال :  4 جدول

 1404پیش بینی مجموع هزینه جاری سالیانه به قیمت سال 

 مبلغ )میلیون ریال(  شرح هزینه های سالانه 

حقوق و دستمزد ناخالص )شامل دستمزد ماهیانه، بیمه كارفرما و 
 سنوات و اضافه كار و ...( 

124,722 

 4,000 هزینه قبوض انشعابات
 10,000 و اورهال هزینه  تعمیرات و نگهداری

 18,000 هزینه های جاری و ملزومات مصرفی پروژه

 2,000 بیمه
 45,000 اجاره سالیانه 

 5,000 بازاریابی و تبلیغات 
 5,000 پیش بینی نشده 

 213,722 مجموع هزینه های جاری سالیانه )میلیون ریال( 
 

انسانی )با ظرفیت اشتغال قریب به   اینکه بیشترین سهم هزینه جاری سالیانه به تامین حقوق و دستمزد نیروی  نفر(    ۳2با توجه به 

 اختصاص دارد، در این بخش جزییات برآورد هزینه نیروی انسانی به تفکیک بخشهای مختلف برآورد و در جدول زیر ارائه شده است: 
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 ( 1404: برآورد هزینه نیروی انسانی مورد نیاز جهت بهره برداری از پروژه )به قیمت سال 5 جدول

 تعداد  عنوان شغل
حقوق خالص ماهیانه 

 )میلیون ریال( 
 جمع كل )میلیون ریال( 

 500 500 1 مدیر

 700 ۳50 2 مدیر اجرایی

 400 200 2 بازاریابی و فروش

 ۳20 ۳20 1 مدیر مالی

 440 220 2 حسابدار 

 800 200 4 امور نمایشگاهی  -اداری

 440 220 2 پشتیبانی خدمات فناوری 

 960 160 6 حفاظت فیزیکی 

 440 220 2 برنامه ریزی و توسعه كسب و كار

 400 200 2 تداركات  -پشتیبانی

 960 160 6 نگهداشت  -خدماتی

 400 200 2 خدمات تاسیسات 

 6,760   جمع 

جمع هزینه پرسنلی با احتساب  
 بیمه و سنوات و اضافه كار

۳2  124,722 

 

 برآورد درآمدها -4

 شده است: پیش بینیزیر  هایر بخشدرآمدها د. ارائه شده است ی پروژهدرآمدها جزییات برآورد ادامهدر 

 نمایشگاهی )برگزاری نمایشگاه( درآمدهای ناشی از فضاهای  .1

   برگزاری رویداد در سالنهای نمایشگاهیناشی از درآمدهای  .2

كه  میلیارد ریال برآورد شده است    ۳56معادل    درآمدهای پروژه سالانه  فوق   بخشهای  در مجموع  در بخش ذیل،  ارائه شده   جدولمطابق  

 : جزییات نحوه محاسبه آن در جدول زیر ارائه شده است
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 1404به قیمت سال  نمایشگاه مجموعه ورزشی آزادیاز های حاصل از بهره برداری : درآمد6 جدول

 فعالیت
مساحت  
 )مترمربع( 

سهم فضای مفید  
 درآمدزا )درصد( 

فضای مفید 
 درآمدزا )مترمربع(

تعرفه اجاره هر مترمربع  
  8غرفه برای یک نمایشگاه 

 روزه )میلیون ریال( 

تعداد نمایشگاه  
 در سال )تعداد( 

 درآمد ناخالص 
 )میلیون ریال(  

 ۳۳2500 40 ۳.5 2۳75 0.5 4750 نمایشگاه

 برگزاری رویداد 
  2با درآمد خالص اجاره سالنها به میزان در مجموعه برگزاری متوسط یک رویداد در ماه 

 درصد درآمد ردیف فوق( 7میلیارد ریال برای هر رویداد )معادل سالیانه تقریبا 
2۳275 

 355,775 مجموع 
 

میلیون ریال   ۳.5نمایشگاه در سال برگزار گردد كه تعرفه هر نمایشگاه به میزان  40شود در فضای نمایشگاهی مجموعا پیش بینی می

آوری  روز جمع  1روز نمایشگاه و نهایتا    5الی    4روز آماده سازی غرفه و     2روز نمایشگاه شامل    8برای هر مترمربع غرفه )به ازای  

 ها( خواهد بود.  غرفه

 

 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 همچنین 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 میژمی شود در سال اول به دلیل تعلق به دوره ساخت و عدم بهره برداری از پرو

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

 : جریان نقدی پروژه )میلیون ریال(7 جدول

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

0 1,342,155   -1342155 -1342155 -1342155 

1  267,153 444,719 177566 136589 -1205565 

2  333,941 555,898 221958 131336 -1074229 

3  417,426 694,873 277,447 126,285 -947944 

4  521,782 868,591 346,809 121,427 -826517 

5  652,228 1,085,739 433,511 116,757 -709760 

6  815,285 1,357,174 541,889 112,267 -597493 

7  1,019,106 1,696,467 677,361 107,949 -489545 
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8  1,273,882 2,120,584 846,702 103,797 -385748 

9  1,592,353 2,650,730 1,058,377 99,805 -285943 

10  1,990,441 3,313,413 1,322,972 95,966 -189977 

11  2,488,052 4,141,766 1,653,715 92,275 -97703 

12  3,110,064 5,177,208 2,067,143 88,726 8,977- 

13  3,887,581 6,471,510 2,583,929 85,313 76,337 

14  4,859,476 8,089,387 3,229,911 82,032 158,369 
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   :شاخصهای مالی پروژه برآورد شده استمنشعب از جریان نقدی فوق، در جدول زیر 

 نمایشگاه مجموعه ورزشی آزادی مالی پروژه ارزیابی های  : شاخص 8 جدول

 میزان  های ارزیابی شاخص

 درصد  ۳2 (IRR)نرخ بازده داخلی 

میلیارد ریال 158 (NPV) یفعل خالص ارزش   

 متحرک دوره بازگشت سرمایه
 )تنزیل شده( 

 سال 1۳.11
  سیزدهمسال  ابتداییا شروع ساخت  سال چهاردهمابتدای به معنی )

 برداری( بهره  شروع

 درصد  ۳1 (MIRR) تعدیل شده نرخ بازده داخلی

 1.12 ( B/Cنسبت فایده به هزینه )

میلیارد ریال 1۳42 هزینه ثابت سرمایه گذاری   

 1404هزینه جاری سالیانه به قیمت 
 )در دوره بهره برداری( 

میلیارد ریال 214  

 1404درآمدهای ناخالص سالیانه به قیمت 
 )در دوره بهره برداری(

میلیارد ریال ۳56  

درصد  25 نرخ تورم سالیانه )افزایش در هزینه و درآمدها(  

 درصد  ۳0 نرخ تنزیل 

 ماهه(  12ساله ) 1 ساخت طراحی و دوره 

 ماهه( 168ساله ) 14 دوره بهره برداری

 ماخذ: محاسبات مشاور 

در مقایسه با نرخ  درصد بوده كه    ۳2معادل    درصد سالیانه  25پروژه با لحاظ تورم  (  IRRشود نرخ بازده داخلی )همانگونه كه ملاحظه می

قابل    نسبتا  درصد بیشتر از نرخ تنزیل متناظر است. این موضوع وضعیت  2  دهد كه بازدهی پروژه قریب بهدرصد نشان می   ۳0تنزیل  

كه مثبت   میلیارد ریال برآورد شده است  158خالص ارزش فعلی طرح مثبت و معادل    ضمن اینکهدهد.  پروژه را نشان می  یسودده  قبول

شروع ساخت    ابتدای سال چهاردهمدر  یعنی  سال    1۳.11سال  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 وضعیت  دوره بهره برداری ابتدای سال سیزدهم شروعیا 

 دهد. نشان می قبولی
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بکار  برای اجرای پروژه    BOLTبه این معنی است كه در صورتیکه الگوی )میزان بهره برداری(    ساله 12در واقع دوره بازگشت سرمایه  

قالب زمین  مالکگرفته شود،   آورده خود در  بهرو سرمایه  پروژه  با  این مجموعه و  با ساخت  اختیار داشتن ه گذار  از آن و در  برداری 

تواند پس از  ( اصل و سود سرمایه خود را حاصل كرده و میاجاره سالیانه همراه با پرداخت )البته سال  12به مدت حداقل درآمدهای آن 

و رقابت پذیر   پروژه  مالی  سازیجذابكاهش ریسک سرمایه گذار،  آن كلیه مستحدثات و فضاها را به مالک برگرداند. البته به منظور  

تا علاوه بر پوشش برخی عدم قطعیتها، بستر جاذبی   هگذار را افزایش دادبرداری در اختیار سرمایهدوره بهره  شودپیشنهاد می  كردن آن

و میزان افزایش پیشنهادی در دوره در اختیار پروژه به منظور    جزییات این موضوع  گذاران ایجاد شود. برای ورود و مشاركت سرمایه

 در بخش بعدی و تحلیل حساسیت پروژه ارائه شده است. تدقیق دوره بازگشت سرمایه پروژه 

ی با لحاظ به نرخ واقعی بازده داخل یا نرخ بازده داخلی تعدیل شده  MIRRدو شاخص دیگر نیز 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 تخمین سود پروژه نشان  تری را برای بازده سرمایه شود كه این عدد نرخ واقعیمجددا سرمایه گذاری میگذاری دیگری  سرمایه

تر است ولیکن كماكان پایین   IRRدرصد از    1بوده كه در حدود    درصد  ۳1برآورد شده معادل    MIRRه مورد مطالعه  ژدر پرو  .خواهد داد

 درصد بالاتر می باشد.  1از نرخ تنزیل پروژه 

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

و در غیر    آنسوددهی  های پروژه و  افزایش منافع به هزینه بزرگتر باشد نشان دهنده    1كند. در صورتیکه این میزان از عدد  مشخص می

بوده كه نشان دهنده فزونی   1.12در پروژه حاضر مطابق جدول فوق این شاخص برابر  موید عدم سوددهی پروژه است.    صورتاین  

 منافع بر هزینه های پروژه است.

یا تبلیغات    ونیز اشاره شد برخی از درآمدها از جمله در ارتباط با برگزاری رویدادها    بخش مفروضات پروژهعلاوه بر آن همانگونه كه  

از دیگر منابعی است كه به دلیل نامشخص بودن حجم دقیق فعالیتها و افرازهای موضوعه، قابل    و یا ایجاد كیوسکها و غرف  محیطی

درصدی نرخ بازده داخلی   ۳تا    2دهد با لحاظ ارقام كلی این بخش امکان افزایش  برآورد نبوده هر چند كه محاسبات كلی اولیه نشان می 

(IRR و رسیدن )وجود دارد. داخلی نیز درصد بازدهی ۳4به بیش از  تا  آن    

 

 پروژه  تحلیل حساسیت -6

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

، تغییرات شاخصهای ارزیابی مالی پروژه محاسبه و حساسیت طرح نسبت یکی از طرفین 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
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درصد متغیر خواهد بود. نرخ واقعی محاسبه  4۳درصد تا  2۳بین  IRRدرصد )و ثابت نگهداشتن درآمدها( دامنه تغییرات نرخ  20سطح 

دهد. در این درصد را نشان می  41درصد تا    20درصد بوده است. این موضوع در درآمدها دامنه تغییراتی بین    ۳2شده در گزارش برابر  

به زیر نرخ   هادرصدی هزینه 20  یا  10 افزایش  یا درصدی درآمدها و 20 یا  10 حالت جدول زیر یعنی با كاهش 4پروژه در  IRRزمینه 

 منفی خواهد شد.  داخلی رسیده و بازدهی یا معادل آن تنزیل

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

ها دوره  درصدی هزینه  10درصدی درآمدها و یا افزایش    10حالت جدول زیر یعنی با كاهش    2همانگونه كه ملاحظه می شود در  

تا چند سال بعد نیز ادامه پیدا كند. البته همانطور بازگشت سرمایه عملا در طی دوره بهره برداری محقق نخواهد شد و بعضا می بایست  

 ها داشته است. دهد در این زمینه پروژه به نوسان درآمدها، حساسیت بیشتری نسبت به نوسان هزینهكه جدول نشان می

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

گذار از سرمایهنهایی  برداری  دوره بهره  می شودپیشنهاد    گرددمی  محاسبه شده  افزایش دوره بازگشت سرمایه

های مالی با نوسانات هزینه و درآمد  جزییات تغییر شاخص  گردد.ساخت( تعیین  یکساله  دوره    به جزسال )  14  معادل  پروژه

 پروژه در جدول تحلیل حساسیت زیر ارائه شده است:  

 : تحلیل حساسیت شاخصهای مالی اصلی پروژه 9 جدول

سال( -)دوره بازگشت سرمایه  IRR وضعیت  DPBP 

 درآمد ثابت -كاهش هزینه
 7/75 %43 درصد كاهش هزینه  20
 9/94 %37 درصد كاهش هزینه  10

 درآمد ثابت  -افزایش هزینه
 -  %23 درصد افزایش هزینه 20

 -  %27 درصد افزایش هزینه 10

 هزینه ثابت -كاهش درآمد
 -  %20 درصد كاهش درآمد  20

 -  %27 درصد كاهش درآمد  10

 هزینه ثابت  -افزایش درآمد
 7/40 %41 درصد افزایش درآمد 20
 10/18 %37 درصد افزایش درآمد 10

 1۳.11 % ۳2 در گزارش  مقدار محاسبه شده

 













عنوان فضاها

همکف49309045454750

طبقات

یکی نمایشگاه ازادی ز جدول برنامه فی 

فضای باز نمایشگاهیسرویساداریانبارمجموع



پوشش سقفپوشش دیوارکفسازیعنوان فضا

ز فلیم شده یا مشابهورودی اصلی سنگ گرانیت نطنز

انبار
ی

ز با رویه ماله پروانه ای و پوشش اپوکسی رنگ -ساندوی    چ پانل طبق طرح- آجر قرمز بهمنز بت 

نمایشگاه
ی

ز با رویه ماله پروانه ای و پوشش اپوکسی رنگ -ساندوی    چ پانل طبق طرح- آجر قرمز بهمنز بت 

اداری
ی

ز با رویه ماله پروانه ای و پوشش اپوکسی رنگ سقف کاذب درای وال یا مشابهساندوی    چ پانل طبق طرح- آجر قرمز بهمنز بت 
سقف کاذب درای وال یا مشابهسرامیک درجه یک ایرانزسرامیک درجه یک ایرانزسرویس بهداشتی

 ورزشی آزادی
ی

مجموعه فرهنگ

جدول نازککاری مرحله اول ساختمان نمایشگاه 


