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 مقدمه ای بر پروشه  .1

هتز هزتع در لاّیزاى اعتاى گیلاى در داهٌِ ای رٌگلی هؾزف تهِ ؽهْز لهزار     17000تٌیاد دوتز هزتْذی در سهیٌی تِ هغاحت گزدؽگزی فزٌّگی ٍ پزٍصُ هزتوع 

سهیي ٍ تْیهِ عهزه ّها ٍ گشیٌهِ      1:2000پظ اس ًمؾِ تزداری گزفتِ اعت. ایي سهیي وِ تَعظ یىی اس خیزیي تَهی تِ تٌیاد فزٌّگی دوتز هحوذعلی هزتْذی ٍلف ؽذُ اعت 

 گزدیذ.   ای هختلف تْزُ تزداری اس آى، ًْایتا پظ اس تحج ٍ تزرعی ّای فزاٍاى عزه ّای پیؾٌْادی، گشیٌِ هغلَب تَعظ اعضای تٌیاد اًتخاب ٍ تاییذّ

ا وهِ عهااْای عها     ّذف التقادی ایي پزٍصُ ایي اعت وِ تتَاًذ عزفقل رذیذی اس عزضِ خذهات فزٌّگی، اعىاى ٍ پذیزایی را در هٌغمِ لاّیزاى تهاس وٌهذ. اس آًزه   

ًذ ٍ ّوچٌیي تز اعاط ًتهایذ هغاااهات التقهادی    عزهایِ گذاراى خزد ٍ ولاى هذام الذام تِ راُ اًذاسی ٍ احذاث ٍاحذّا ٍ هزوَعِ ّای الاهتی ٍ پذیزایی هؾاتِ ّوذیگز ًوَدُ ا

فادُ تْیٌِ اس هَرفَاَصی ٍ عهاختار  فَرت گزفتِ ٍ تحمیمات تاسار وِ هَیذ ًَعی رزیاى عاسی ٍ یا تاسگی در ااگَی خذهات رعاًی در ایي هٌغمِ اعت، تقوین تز آى ؽذ تا تا اعت

ي، ولاط ّای ارتواعی ٍ ااگَی ّای هقزف هحلی ٍ تَریغتی، هزوَعِ ای چٌهذ هٌوهَرُ فزٌّگهی، پهذیزایی،     عثیای ؽیة دار سهیي، رٍاتظ فضایی تا ؽْز ٍ هحذٍدُ تلِ واتی

 الاهتی در ایي سهیي احذاث ؽَد ٍ لاتلیت ارزا در عِ فاس را داؽتِ تاؽذ.  

وایؼ، فزٍؽگاُ ّا ٍ هزاوش عزضِ هحقهَلات فزٌّگهی،   ایي وارتزی ّا ؽاهل عاختواى هزوشی تٌیاد وِ هتؾىل اس تالارّای ًوایؼ آحار فزٌّگی ٍ ٌّزی، عااي ّای ّ

 تزآٍرد ول ّشیٌِ ارزا هااد  .............. تَهاى هی تاؽذ.  هزوش پذیزایی چٌذگاًِ، ٍ ّتل هی تاؽذ. 

 

 طرحکل خلاصه محاسبات اقتصادی مالی  .1
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 برنامه فیسیکی مجتمع فرهنگی و گردشگری لاهیجان

 تاذاد عثمات ًَع فضا وارتزی ردیف
عغح اؽغا  

 اتٌیِ
 سیزتٌای اتٌیِ ول

 9:66 1800 1 6 اتالِ(  60ّتل چْار عتارُ تا هاواری تَهی ) الاهتی  1

2 
خانه دکتر 

 مجتهدی

 200 200 1 1  (ًفزُ 120 ٍ آهَسؽی تٌیاد ) رلغات عااي ّوایؼ،

 100 100 1 1 هَسُ گاازی دوتز هزتْذی 

 100 100 1 1  ٌّزی گیلاى ٍ وؾَردائن آحار  گاازی ًوایؼهَسُ 

 150 150 1 1 عااي تزپایی ًوایؾگاُ ّای هَلت ٌّزهٌذاى اعتاًی ٍ وؾَری

 35 35 1 1 )تزْیش ؽذُ ٍیضُ توزیي ٌّزرَیاى هثتذی ٍ افزاد حزفِ ای(اتاق توزیي ٍ آهَسػ 

 100 100 1 1 ٍ اداری اتاق هذیزیت 

 50 50 1 1 ٍ تاعیغاتاًثار 

 20 20 4 1 عزٍیظ تْذاؽتی 

 20 20 2 1 ًواسخاًِ 

 120 120 1 1 وتاب  ِواف

 8>; هزوَع عاختواى هزوشی تٌیاد  

مجموعه  3

 ورودی

 404 404 1 2  عٌتیٍ هزوَعِ پذیزایی  رعتَراى

 300 300 1 1 ٍ فٌایع دعتی ٍ عوَهی( فزٍؽگاُ هحقَلات فزٌّگی تزاری )ؽاهل  

)ؽوارُ یه(هزوَع هتزاص عاختواى ٍرٍدی    :67 

 >>9; مجموع زیربنای احداثی  

 2000 5000 1 4 پارویٌگ عثماتی  4

 >>169    مجموع زیربنا با احتساب پارکینگ عمومی کل مجموعه ها 
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 طرحکل  های اجرایبرآورد اولیه هسینه  .9

 )رذٍ  خلافِ عزهایِ گذاری( هفزٍضات هزتَط تِ ّشیٌِ ّا

 ّشیٌِ ول

 )هیلیَى ریا (  
 ردیف ؽزه ّشیٌِ ّا تَضیحات

 1 هغاحت سهیي  هتز هزتع 18266 -

 2 تْیِ هزَسات لاًًَی ؽاهل اًؾااتات آب ٍ گاس ٍ تزق ٍ ... 0

 3 اتٌیِ هتز هزتع 8299 128,634

 4 پارویٌگ عثماتی  2000 20,000

 5 عاسی )فضای عثش(هحَعِ  ؽاهل دیَار وؾی، هااتز ٍ هحَعِ عاسی 28,197

 6 تاعیغات  ًیزٍگاُ ٍ عایز تاعیغات هىاًیىی دیگز 19,400

 7 تزْیشات اعن اس تزْیشات ّتل ٍ عایز فضاّای پیؼ تیٌی ؽذُ 32,150

 8 دوَراعیَى ؽاهل دوَراعیَى فضاّای عوَهی اعن اس پیىزُ ٍ ... 1250

 9 ٍعایظ ًملیِ یه خَدرٍی ٍاًت ًیغاى یخچا  دار  450

 10 ّشیٌِ ّای لثل اس تْزُ تزداری  1500

 11 ّشیٌِ ّای پیؼ تیٌی ًؾذُ  250

 روع ول ّشیٌِ ّای حاتت  231,831

 10 عزهایِ در گزدػ  71,600

 روع ول عزهایِ گذاری عزه  303,431
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 ًىات هْن:

تاذّا لاسم اعت تٌیاد آٍردُ سهیي را تا درد ارسػ ریاای آى در تواهی تغتِ  ااثتِدر تواهی ایي هحاعثات، ارسػ سهیي در ًوز گزفتِ ًؾذُ اعت. اس ًوز هحاعثات هاای،  -

 ّای هاای ٍ ارزایی خَد در ًوز گیزد. 

ي ُ ّای دٍاتی هحلی ایاخذ هزَسات لاًًَی ّوچَى اخذ اًؾااتات آب ٍ تزق ٍ گاس ٍ هخاتزات ًیش تا ّشیٌِ ففز فالا احاػ ؽذُ اعت فزك تز ایي تَدُ اعت وِ دعتگا -

اًچِ اخذ ایي اًؾااتات تذٍى ّشیٌِ ّا را اس تٌیاد اخذ ًىٌٌذ. چٌاًچِ ایي هْن هحمك ًؾَد ضزٍرت دارد در تغتِ ّای ارزایی ًْایی، ّشیٌِ ّای هزتَعِ احاػ گزدًذ. چٌ

 اعثِ ٍ احاػ ًوایذ. ّشیٌِ فَرت پذیزد ًیش لاسم اعت تٌیاد در تغتِ ّای ٍاگذاری تِ عزهایِ گذاراى ارسػ ریاای ایي اهتیاسات را هح

 

 مفروضات مربوط به هسینه های بهره برداری سالانه  .3

-گذاری حاتت در ًوز گزفتِ هیّای عاخت ٍ تزْیش وِ تِ عٌَاى عزهایِگشارػ فالا هحاعثِ ًؾذُ اعت( ٍ فذٍر پزٍاًِ عاختواًی ٍ ّشیٌِ  علاٍُ تز ّشیٌِ سهیي )در ایي

 چْارّای حاتت ٍ هتغیز ّغتٌذ. تز ایي اعاط تا تَرِ تِ ّتل تزداری ًیش لاتل هحاعثِ تَدُ ٍ تایذ در هذ  احاػ ؽًَذ ٍ ؽاهل ّشیٌِتْزُّای عولیاتی، غیزعولیاتی ٍ ؽَد، ّشیٌِ

 30ي هزوَعِ هفزٍك اعت وِ ًفز ؽاغل در ای 125 حذالل عتارُ ٍ ًیش ًیزٍّای خذهاتی ٍ آهَسػ دیذُ تزای پذیزایی، عفزُ خاًِ ٍ خذهات رٌثی در هزوَع اًتوار هی رٍد تاذاد

ّای تأعیغات، هقزف اًزصی ٍ هخاتزات ول هزوَعِ تا تَرِ تِ ارلام ًاظز تا فزك ای ٍ هاتمی تِ عٌَاى پزعٌل عادُ هؾغَ  تِ وار ّغتٌذ. ّشیٌِدرفذ آى تِ عٌَاى پزعٌل حزفِ

 ّا اعت. تع هغتمیوی اس ضزیة اؽغا  اتاقدرفذ عالاًِ تزآٍرد ؽذُ اعت. تَضیح ایٌىِ هقزف اًزصی تا 70ضزیة اؽغا  هتَعظ 
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 )ّشیٌِ ّا تِ هیلیَى ریا ( برآورد هسینه کل سرمایه در گردش سالانه مجموعه   

 تَضیح ّشیٌِ ّا ؽزه

 تز اعاط هتَعظ هقزف آب، تزق، گاس ٍ هخاتزات ٍ تاذاد اتاق هحاعثِ ؽذُ اعت 1450 هزوَع هقزف اًزصی

حمَق ٍ دعتوشد 

 اًغاًیًیزٍی 
33750 

 ًفز  89ًفز عاختواى ٍرٍدی در هزوَع  22ًفز عاختواى هزوشی ٍ  12ًفز ّتل،  55تا احتغاب 

 تز اعاط هتَعظ هلشٍهات هقزفی ّز ٍاحذ ٍ تِ تٌاعة عغح اؽغا  هحاعثِ ؽذُ اعت. 13500 هلشٍهات هقزفی

ّشیٌِ ّای اداری، 

ٍ  تثلیغات، تَرگزداًی

.... 

700 

 ول عزهایِ گذاریتز اعاط ضزیثی اس 

هخارد ًگْذاری ٍ 

 تاویزات
3500 

 تز اعاط ضزیثی اس ول ّشیٌِ عاخت تِ فَرت عالاًِ

ّشیٌِ اعتْلان 

عاختواى ٍ عزهایِ 

 )تذٍى سهیي(

18400 

 عا  12درفذ عالاًِ ٍ تزای  8تز اعاط ًزخ اعتْلان 

 درفذ اس ول ّشیٌِ ّا 2.5تِ هیشاى  300 هَارد پیؼ تیٌی ًؾذُ

ّشیٌِ ّای هزوَع 

  71,600 عالاًِ

 

ّای هاای ٍ تیوِ در رذٍ  فَق ٍرَد ًذارد. تزداری، اس پزداخت تیوِ ٍ هاایات هااف تَدُ ٍ اذا عزفقل ّشیٌِعا  پظ اس تْزُ 13تاعیغات گزدؽگزی حذٍد توضیج اینکه= 

عا  هغتْله خَاّذ  12درفذ در عا  در ًوز گزفتِ ؽذُ وِ پظ اس  8ّوچٌیي ّشیٌِ اعتْلان عاختواى ٍ عزهایِ تذٍى در ًوز گزفتي ارسػ سهیي ٍ تا تَرِ تِ لَاًیي هاای، 

-تزداری در ًوز گزفتِ هیّای تْزُّای ّشیٌِاًی تِ عٌَاى دٍ رلن لاتل تَرِ در همایغِ تا عایز عزفقلؽذ. در رذٍ  ّشیٌِ هلشٍهات هقزفی ٍ  ّشیٌِ حمَق ٍ دعتوشد ًیزٍی اًغ

 ؽًَذ.
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 مفروضات مربوط به درآمدها  .7

 :اعتهفزٍضات درآهذی پزٍصُ تِ لزار سیز  هٌغمِ لاّیزاى،تزاعاط تحمیمات فَرت گزفتِ ٍ ااگَی هقزف خذهات هَرد اًتوار در 

 ظزفیت ًَع وارتزی
ضزیة 

 اؽغا 

تاذاد رٍس 

 واری

 درآهذ ٍاحذ

 )ّشار ریا (

 درآهذ ول

 )هیلیَى ریا (

 عتارُ  4ّتل 

اتاق 60  70%  365 4500 68,985 

ًفزُ 500تالار هزااظ   70%  305 300 32,025 

 100 رعتَراى ٍ رٍف گاردى

%60  فٌذای  

365 350 11,497 

تاب فزٍؽگاُ )ارارُ(  5 30000هاّاًِ  365 100   1,800 

فٌذای 50وافی ؽاج ّتل   40%  365 200 1,460 

 115,767    هزوَع درآهذّای لاتل اًتوار ّتل 

%25 ًفزُ   120 عااي ّوایؼ ٍ آهَسؽی تٌیاد  50000ٍرٍدیِ  305   3,812 

%55  120 ٍرٍدیِ هَسُ گاازی   365 11,497 2,490 

 عااي تزپایی ًوایؾگاُ ّا 
رٍس(  5دٍرُ ًوایؾگاّی هتَعظ 

ًفز تاسدیذ رٍساًِ  150  
35%  305 

1,800 
800 

%45 دٍ ؽیفت رٍساًِ  اتاق توزیي هَعیمی ٍ ٌّز  305 1,460 960 

فٌذای 50 وافِ وتاب  65%  365 200 2,370 

هزوَعِ پذیزایی ٍرعتَراى 

 عٌتی 

 2تا ضزیة تىزار  فٌذای 200

65%  

365 250 23,725 

ٍاحذ ارارُ عالاًِ  10 ٍاحذّای تزاری   100%  - 20000 2400 

 152,324     روع همادیز
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 اجرای طرح فازبندی مفروضات مربوط به زمان بندی و .5

هتزی هؾتزن هی تاؽٌذ، در لااة تغتِ ّای عزهایِ گذاری ٍ  18226ًوز تِ اّذاف ٍ رعاات ّای تٌیاد، ایي هزوَعِ وِ هتؾىل اس عِ پزٍصُ هٌفه عاختواًی در عزفِ 

هتز هزتع ٍالع در هزوش سهیي  700یزتٌای ولی ارزایی هٌفه لاتل ٍاگذاری تِ عزهایِ گذاراى تخؼ خقَفی خَاّذ تَد. عاختواى افلی تٌیاد یا ّواى خاًِ دوتز هزتْذی تا س

فاّن فیواتیي، ّوشهاى تا الذاهات فذرااذوز ٍ عاختواى ّای تزاری پذیزایی ٍرٍدی هزوَعِ در فاس اٍ  پزٍصُ احذاث خَاٌّذ ؽذ. احذاث ّتل در فَرت ؽٌاعایی عزهایِ گذار ٍ ت

عزیك ووه ّای تلاعَك خیزیي ٍ علالوٌذاى هزحَم هزتْذی ٍ هزوَعِ عاختواًی ٍرٍدی تِ ّوزاُ پارویٌگ فاس یه هی تَاًذ ارزا گزدد. ّشیٌِ ّای خاًِ دوتز هزتْذی اس 

 هزوَعِ تِ عزهایِ گذار تخؼ خقَفی ٍاگذار هی گزدد. 

ی تز ؽَد. سهاى هَرد ًیاس تزای ارزای فاس درفذ سهاى هاوَ  عاخت ٍ ارزای چٌیي پزٍصُ ّایی عَلاً 20تا عٌایت تِ ؽیة ًغثتا تالای سهیي هوىي اعت دٍرُ ارزای پزٍصُ تا 

  هاُ در ًوز گزفتِ خَاّذ ؽذ 20زداری پیؼ تیٌی هی گزدد. عاخت ٍ احذاث ّتل ّن ت تْزُ هاُ تا  18اٍ  

 تزداری اس عزه )تز حغة عِ هاُ(تٌذی عاخت ٍ تْزُسهاى

 12 11 10 9 8 7 6 5 4 3 2 1 الذاهات  ردیف

             آهادُ عاسی سهیي  1

              عاختواًی هزوشی تٌیاد احذاث هزوَعِ  2

             پذیزایی / رعتَراى تزاری احذاث هزوَعِ  3

             احذاث ّتل  4

             هحَعِ عاسی ٍ پارویٌگ 5
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 ( IRR) طرحکل محاسبه نرخ بازده داخلی  .9

ّای عا  در ًوز گزفتِ ؽذُ اعت. عثك اعلاعات رذٍ  سیزیي، در فَرتی وِ هزوَع ّشیٌِ 1.5هزتوع گزدؽگزی در هذت  ایيدر گشیٌِ پایِ، هفزٍضات تزای عاخت 

% 21گذاری ایي عزه هیلیارد ریا  ؽَد، عَد عزهایِ 152هیلیارد ریا  ٍ هزوَع درآهذّای عالاًِ هزوَعِ  71تزداری عالاًِ حذٍد ّای تْزُهیلیارد ریا ، ّشیٌِ 230عاخت حذٍد 

 اعت.  هخثتدرفذ عالاًِ،  14خَاّذ ؽذ ٍ ارسػ حا  خااـ پزٍصُ تا ًزخ تٌشیل 

 

 خلاصه نتایج امکان سنجی مالی و اقتصادی طرح

 گشیٌِ خَؽثیٌاًِ  گشیٌِ هحتول  گشیٌِ تذتیٌاًِ  ؽزه

 هؾخقات عزه

 هاِّ 14 هاِّ 18 هاِّ 24 هذت سهاى عاخت )عا (

 %+15 هقَب -%15 ًزخ ارارُ ٍاحذّا ٍ فزٍػ 

 %70 %60 %55 ول ٍاحذّا ضزیة اؽغا  هتَعظ 

ّا ٍ درآهذّای  ّشیٌِ

 عزه

 0 0 0 ّشیٌِ سهیي ٍ پزٍاًِ عاختواًی )هیلیَى ریا (

 210000 230000 245000 )هیلیَى ریا (ٍ تزْیش ّشیٌِ عاخت 

 65000 71000 82000 عالاًِ )هیلیَى ریا (ّشیٌِ اعتْلان 

 160000 152000 135000 درآهذ عالاًِ )هیلیَى ریا (

 ّای هاای ؽاخـ

 18% 21 % 24% (IRRعزه ) ول ًزخ عَد

 هخثت هخثت هٌفی درفذ(18)ًزخ تٌشیل  -( NPVارسػ حا  خااـ )

 ؽؾنًیوِ عا   ّفتنعا   ًیوِ  دّنعا  ًیوِ  (BPعز ) ًمغِ عزتِ

 1396هأخذ: هحاعثات هؾاٍر 
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 =توضیحات تکمیلی

 

 ٌگیهزوَعِ هاًٌذ پارو یضزٍر یفضاّا لیتىو ِیدر خقَؿ تَر ،یپظ اس تَافمات لغا ذیتا گشارِ یدر هَارِْ تا عزها دوتزهزتْذی ادیتٌ هذیزاى هحتزمآًچِ وِ هغلن اعت 

هَحز در  یارتزد ٍ تْزُ یتیزیهذ ّایًوامتا تازیف ٍ عزاحی تالاٍُ  ،عتایٍ وارتزد یالتقاد یگذار تا ّذفّا آى زادیعلالوٌذ تِ ا تٌیادوِ اٍ ٍ  ییفضاّا زیعا شیهحَعِ ٍ ّتل ٍ ً

تاذد ٍ تٌَع هحقَلات ٍ خذهات  فیٍ در اًتْا تاز ذیًوا لیهٌغمِ تثذ يیٍ ًگ یالتقاد یهزوَعِ را تِ اٍد ٍ تااا تَاًذ یه یا حزفِ یارتماء هزوَعِ وِ تا رفتارّا ٍ عولىزدّا

 .ذیؽذُ هزتثظ ٍ هَوَ  ًوا ادی هَاردحافل هتقَرُ را تِ  یاس درآهذّا یاریاًزام دّذ ٍ تغ یا ضُیٍ یهتفاٍت ول هزوَعِ؛ گفتگَّا

 

 هذ ًوز لزار داد. ذیپزٍصُ تا یٍ التقاد یعولىزد یعزه تَعاِ هزوَعِ را در دٍرًوا گزید یعَ اس

 

ارسػ افشٍدُ  ؛یتزدار عااِ تْزُ 5حذٍد  پظ اس دٍرُ  شیعزتار ٍ ً ِیاٍا یّا ٌِیّش یٍ رّاعاس ٌگیًوام تزًذ یٍ عزاح زادیتا ا یتزدار در دٍرُ تْزُ ٌىِیا زگیلاتل دلت د ًىتِ

خذهات ٍ هحقَلات هَرد ًوز  یا ٍ هزوش تَرِ ٍ هزاراِ حزفِ افتِی یارسػ چٌذ تزاتز یتِ ًزخ تاًه هَرد هحاعثِ ًخَاّذ تَد تلىِ تِ فَرت تقاعذ "حافل اس ّوِ هَارد تالا، عثاا

وغة  یٍ هَرد اًتوار ٍ تقَر؛ تزا یٌیت ؼیپ زلاتلیتا فاَد غ ،ییتِ فَرت تاتع ًوا یاااادُ آى، حت فَق ذیٍ ًتا یهحقَلات، رفتار التقاد تیزی) در حا  ارائِ( ؽذُ ٍ ًوام ارتماء هذ

در گذر  یؽذُ )حت ٌِیتزاتز هثلغ ّش يیٍ تغَر هلوَط تِ چٌذ "ًىات تالا، لغاا تیتا رعا یتزدار گزفتِ در گذر سهاى تْزُ فَرت یگذارِ یعزها شاىیه گزید ی. اس عَعت یهتااا ذیًتا

 خَاّذ تَد. افتیعا ( تزآٍرد ٍ لاتل در 5+2سهاى 

 

 ّارْت تاًه يیاعت. تِ ّو یٍالا زیٍ غ زاًِگیعخت اریرفتار تغ يیتاؽذ چزا وِ ا یٍرِ هغلَب ًوز ًو چیاس هتذ هتاارف تاًه تِ ّ یًاؽ یالتقاد لیتحل ٌىِیا زِیًت

هٌافع را تغوت خَد رْت  ؼیتذارن ًوَدُ ٍ گزا یْیتَر یّاتِ ًفع خَد را در عزه  ِیعَ هی ّایذُیٍ فا ٌذیًوایعول ه گذارِیتِ ضزر عزها "تا دعت تالا گزفتي عوَها ؾِّوی

 .ٌذیًوایه یزیگ

 

 هی سهاى ًوز اس تقَر، اس تزاس ًوز هثلغ ٍ سٍدتاسدُ ،تالاتز اریعزه ارائِ ؽذُ تغ یالتقاد ذُیفا "تالا در رذاٍ  هَرد ًوز تاًه؛ لغاا ذُیفا ٌِیّش لیارائِ تحل رغنیهٌوَر عل يیتذ

 تاؽذ.

 


