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 طرح  اولیه مطالعات -1

 پروژه  عنوان  -1-1

است.   در مجموعه پیست اتومبیل رانی )اسپرت کافی(   کافی شاپ( احداث PFS) یهیتوج ی طرح حاضر مطالعات مقدمات 

پیست اتومبیل    به  کنندگانمنظور ایجاد فضایی مفرح برای مراجعه  به   پیست اتومبیل رانی  در مجموعه  کافی شاپایجاد  

 .  را فراهم می کندحوزه    نی در ا کوچک اسی در مق  یگذار  هیامکان سرما  رانی و همچنین

بازی های لیگ، جام یوفا ، جام جهانی والیبال ، المپیک و جام    توانند در رویدادهایی ورزشی مانند ورزش می  طرفداران 

 .  استفاده کنندکافه هایی که فضایی مناسب برای تماشای مسابقات ورزشی دارند  چنین و ... از امکانات جهانی کشتی

   . صورت گیردمکان  در این تواند می بسیاری از ملاقات های دوستانه و کاری همچنین 

 

ساده مانند صفحه پرتاب دارت و    سرگرمی های   )اسپرت کافه(در فضایی ورزشی قرار دارد    کافی شاپ که   نوع   در این 

 برای مشتریان ایجاد می شود.  بازی جینگا یا بازی های تخته ای 

های با کیفیت  میان وعده ی،  ن یریو ش  ک یو ک  یسرد و گرم و اسموت   ی دنی نوش  ،ها  قهوه انواع  سرو  بر امکانات ورزشی    علاوه

 شود.  عرضه میدر یک فضای مد روز و آرام و دنج یک مدل تجاری بسیار موفق 

راجعه  نیازهای مبه    تامین درآمد   و   اشتغال زایی   علاوه بر   یلرانی اتومب  یست در مجموعه پ  ورزشی   شاپ   ی راه اندازی کاف 

   دهد. مناسب می پاسخ   رانی پیست اتومبیل   کنندگان به
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 قرارداد(  اساس )بر کاربری -2-1

 باشد. می تفریحیکاربری طرح حاضر تفریحی و ورزشی بوده و کاربری تخصصی آن 

 قطعه(   )منطقه/ طرح  اجرای  محل -3-1

  500  موردنیاززمین  که    شدهگرفته فارس در نظر  بلوار دلیران و بزرگراه خلیج   جنب  6شهرک صنعتی  در  محل اجرای طرح  

 برآورد شده است.  مترمربع

 طرح   موقعیت نقشه  -4-1

 است. شدهارائه Google Earth افزارنرم  از  ذیل  تصویر مطابق طرح اجرای  محل  موقعیت
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 پروژه  مشخصات  -5-1

مترمربع در تمام   400حدود   مساحت در سال ، در ساختمانی به نفر 122،000صندلی و  60ظرفیت  با کافی شاپ این

 دهد.  ارائه می دسر، شیرینی ،کیک و میان وعده و ... با کیفیت در یک فضای آرام و دنجقهوه،  انواع  روزهای سال 

 

 ازیموردن زمین مساحت -6-1

 است.  شدهگرفته در نظر   مترمربع  500 حدود  طرح  موردنیاز زمین

 

 ربنا یز مساحت -7-1

طرح    موردنیاز   ی مساحت زیربنااست.    سالن پذیرایی، آشپزخانه و سرویس های بهداشتیساختمان های این طرح شامل  

 مترمربع برآورد شده است. 400 برابر

 هارساخت یز به   دسترسی -8-1

 آب 

در محل اجرای طرح    موردنیازباشد. آب  می   کافی شاپآب مصرفی طرح حاضر شامل آب مصرفی مشتریان مجموعه و  

 باشد. موجود می
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 برق   

 با توجه به مطالعات انجام شده در محل اجرای طرح شرایط تأمین انشعاب برق پروژه وجود دارد. 

 مخابرات 

 دارد.   وجود طرح  اجرای محل  به مخابرات  انشعاب  ارائه امکان

 اصلی راه 

 صلی دسترسی به محل اجرای پروژه باشد. های اعنوان راه تواند بهفارس و بلوار دلیران میبزرگراه خلیج 

 فرودگاه 

 باشد. میکیلومتر  3کیش حدود   المللی فاصله محل اجرای طرح تا فرودگاه بین

 بندرگاه  

 کیلومتر است.  5حدود  اجرای طرح تا بندرگاه کیش  فاصله محل

 بازار   مطالعات -2

 سالانه   ظرفیت -1-2

 باشد.  مطابق جدول ذیل می   1392- 1395های  آمار منتشر شده تعداد گردشگران جزیره کیش طی سال   آخرین   بر اساس 

 1392-1395 هایسال طی کیش جزیره گردشگران تعداد -1 جدول

 1395 1394 1393 1392 سال 

 1,807,000 1,742,000 1,660,000 1,630,000 گردشگر کیش )هزار نفر(
 

های درآمدی غیرنفتی کشور و توجه ویژه به صنعت گردشگری خصوصاً توریسم تفریحی و  از سویی با توجه به سیاست 

ای در میزان گردشگران جزیره  های آتی رشد قابل ملاحظه رود طی سال گذاری مورد بررسی انتظار می های بسته سرمایه طرح 

)برابر میانگین رشد سالانه تعداد گردشگران    وارده گردشگران    درصدی   % 3.5به وجود آید. بر این اساس با در نظر گرفتن رشد  

میلیون    2.6( حدود  ظرفیت بهره برداری   % 100  سال   )اولین   1406در سال  تعداد گردشگران    ( 1395- 1392طی سال های  

 د. گرد نفر برآورد می 

 کیش )نفر( پیش بینی تعداد گردشگران - 2جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 شرح 

 2,637,041 2,547,964 2,461,897 2,378,736 2,298,385 پیش بینی مسافر ورودی به کیش 
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نفوس و  بر اساس سرشماری  گزارش شده است.  نفر    41,258برابر    1395  سال   در   همچنین جمعیت ساکن جزیره کیش 

کیش مطابق با نرخ رشد جمعیت کشور  جمعیت  بینی  . پیشبوده است  درصد  1٫24میزان رشد جمعیت    1395سال  مسکن  

 صورت گرفته و مطابق با جدول زیر است. 

 بینی جمعیت کیش  پیش  -3جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 سال 

 47,248 46,669 46,098 45,533 44,975 بینی جمعیت کیشپیش 
 

در سال    ، تقاضا مراجعه کنند    کافی شاپ به    کارتینگ   رانی و اتومبیل   پیست  کنندگان به مراجعهاز    %25سالانه  چنانچه  

 باشد: میمطابق با جدول زیر  1406
 سال( )نفر در کافی شاپبرآورد میزان تقاضا    -4جدول 

 جمع  پیست کارتینگ  رانی پیست اتومبیل شرح 

 610,000 210,000 400,000 تعداد مراجعین 

 %20 %20 %20 ضریب استفاده جمعیت 

 1 1 1 دفعات استفاده  

 122,000 42,000 80,000 جمع کل تقاضا 

 هدف  بازار -2-2

 هستند.  پیست اتومبیل رانی  کنندگان بهمراجعه و  کیشوندان و  کیش جزیره  گردشگران  حاضر طرح  هدف بازار

 طرح  ویژه  هایمشوق -3-2

 گذاری در مناطق آزاد عبارتند از : مشوق های سرمایه 

 افزوده و ارزش  از پرداخت مالیات های مستقیم بر درآمد، دارایی معافیت •

صنعتی به انواع فعالیتهای اقتصادی اشتغال دارند، نسبت به    –اشخاص حقیقی و حقوقی که در مناطق آزاد تجاری   ✓

سال از پرداخت مالیات بر    20برداری مندرج در مجوز به مدت  هر نوع فعالیت اقتصادی در منطقه آزاد از تاریخ بهره

 معاف خواهند بود. درآمد و دارایی موضوع قانون مالیات های مستقیم 

افزوده کالا و خدمات  نقل و انتقال کالا )خرید و فروش( در داخل محدوده هر منطقه معاف از پرداخت مالیات بر ارزش  ✓

 است.

 . افزوده کالا و خدمات معافیت داردانجام خدمات در محدوده هر منطقه از پرداخت مالیات بر ارزش  ✓

مقیم به افراد مقیم در هر منطقه با اخذ مجوز از سازمان منطقه آزاد از شمولیت  ارائه خدمات پیمانکاری افراد غیر   ✓

 افزوده ) به میزان خدمات صورت گرفته ( معاف است. مالیات بر ارزش 

 باشد. افزوده کالا و خدمات می صادرات کالا و خدمات از مناطق به خارج از کشور معاف از پرداخت مالیات بر ارزش  ✓

 افزوده است.مالیات بر ارزش  به سرزمین اصلی مشمول قوانین و مقررات ه خدمات ورود کالا و ارائ ✓
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 اقامت، ورود و خروج خارجیان بدون ویزا  •

طریق مبادی ورودی و خروجی مجاز مناطق، نیاز به تحصیل قبلی    اتباع خارجی برای ورود مستقیم به مناطق از ✓

 .روادید نخواهند داشت

و طبق تقاضای سازمان متولی هر منطقه تا شش ماه قابل تمدید    شود ی مفته صادر  اجازه اقامت مذکور به مدت دو ه  ✓

 خواهد بود. 

،  باشدی نم مقدور    هاآن اتباع خارجی برای ورود به مناطق آزاد متصل به سایر نقاط کشور که امکان ورود مستقیم به  ✓

 روادید نمایند. ی جمهوری اسلامی ایران در خارج از کشور تحصیل های ندگ ینماباید از 

 . د یآی م ی مناطق آزاد به عمل هاسازمان صدور پروانه اقامت جهت اتباع خارجی از طریق  ✓

 مقررات اشتغال نیروی انسانی در مناطق آزاد  •

متخصصان تبعه کشورهای خارجی،   ی هاها و مهارت از خدمات، تخصص  توان ی م واقع در منطقه آزاد  یهادر کارگاه  ✓

ی مناطق آزاد و توسط واحد کار و  هاسازمان پروانه اشتغال برای اتباع خارجی به تشخیص و درخواست  استفاده کرد. 

 .  شود یمخدمات اشتغال در منطقه صادر  

  ثبت شرکت در مناطق آزاد  •

خارجی وجود    % 100ت شرکت با مالکیت  ی صنعتی و معنوی مناطق آزاد امکان ثبها تیمالک در اداره ثبت شرکت و   ✓

 دارد. 

در منطقه    شده ثبتهر شرکتی که در منطقه ثبت شود و مرکز اصلی آن نیز در همان منطقه باشد شرکت ایرانی و   ✓

 شود. محسوب می

ی مناطق  هاسازمان ثبت شرکت و مالکیت صنعتی و معنوی    ادارهثبت شعبه یا نمایندگی اشخاص حقوقی خارجی در   ✓

 باشد. می ر یپذامکان آزاد 

 مقررات بیمه  •

از    نامهن یآئمؤسساتی که بنا به پیشنهاد سازمان، طبق مقررات    لهیوسبهعملیات بیمه و بیمه اتکائی در مناطق آزاد   ✓

 . گرددی مبیمه مرکزی ایران مجوز دریافت داشته انجام 

 زمین وانتقال نقل  •

 باشد.  به غیر می انتقال قابل منطقه آزاد  موضوع قراردادهای فروش یا اجاره زمین با کسب مجوز از سازمان ✓

شود و در صورت عدم اقدام  لازم برای شروع و احداث ساختمان تعیین می  زمانمدت در قراردادهای واگذاری زمین   ✓

 کور را فسخ نماید. قرارداد مذ تواندی م در زمان مذکور در قرارداد، سازمان 
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ی خارجی منجر به تشکیل شرکت  گذاره یسرماخارجی مجاز بوده و در مواردی که انجام    گذاران ه یسرمااجاره زمین به   ✓

   .باشدگذاری و به تشخیص سازمان می ایرانی گردد، تملک زمین به نام شرکت متناسب با طرح سرمایه

 مقررات پولی، بانکی   •

 با سرمایه ایرانی یا خارجی و یا با مشارکت ایرانی و خارجی در منطقه به ثبت برسند.  توانندی مو مؤسسات  هابانک ✓

و مؤسسات ایرانی یا خارجی در منطقه موکول به پیشنهاد سازمان    ها بانک تأسیس بانک، مؤسسه و افتتاح شعب   ✓

یس از طرف بانک مرکزی و ثبت شرکت در  ی مناطق آزاد و صدور مجوز تأسعال   ی شورامنطقه، موافقت دبیرخانه  

 ی سازمان منطقه است.  هاشرکت اداره ثبت 

  ی و دبیرخانه شورا   و مؤسسات ایرانی یا خارجی موکول به موافقت سازمان منطقه آزاد  هابانک تأسیس دفاتر نمایندگی   ✓

 منطقه است.دفتر نمایندگی و ثبت در   مسئولاخذ تأییدیه بانک مرکزی در مورد و ی مناطق آزاد عال

 درصد متعلق به اتباع خارجی یا ایرانی و یا ترکیبی از این دو باشد.  100تا  تواندی مو مؤسسات  هابانک سرمایه  ✓

ی اشتغال ورزند. واحدهای بانکی  مرزبرون مجوز دریافتی به بانکداری    برحسب  توانندی مواحدهای بانکی در منطقه   ✓

ی از انجام عملیات و معاملات به ریال ایران ممنوع هستند و باید معاملات و عملیات خود را منحصراً با  مرزبرون 

 ی خارجی انجام دهند. هاپول 

شرکت سهامی عام یا خاص با سهام با نام طبق مقررات مندرج در قانون    صورت به تأسیس بانک یا مؤسسه در منطقه   ✓

 تجارت مجاز است. 

 قه منوط به پیشنهاد سازمان، موافقت دبیرخانه و صدور مجوز بانک مرکزی است. تأسیس صرافی در منط ✓

 طرح  ویژه قانونی  هایحمایت -4-2

در    ویژه برای طرح   های قانونیحمایت این طرح در حال حاضر از حمایت قانونی ویژه ای برخوردار نبوده و در صورتی که  

 .گردددهای مربوطه اعلام می نظر گرفته شود از طرف سازمان مناطق آزاد و یا سایر نها 

 طرح  ویژه گذاریسرمایه مزایای -5-2

 رانی  تکمیل زنجیره خدمات در پیست اتومبیل  •

 کافی شاپ وجود مشتریان بالقوه در محل احداث  •

 گردشگری   شماربی  های جذابیت •

 خودرو  حمل  امکان با کشتیرانی خطوط   و مستقل  هوایی  خط بودن  دارا •

 اجتماعی  هایاریناهنج  سطح  بودن پایین  و اجتماعی  آرامش و  امنیت بالای سطح •

 شهریدرون  مناسب  ونقلحمل  امکانات  وجود •

 زیستمحیط  هایآلاینده نسبی  کنترل •

 دوحه  و منامه  شارجه، دبی،   همچون  منطقه المللی بین شهرهای  و  بنادر به نزدیکی  و دسترسی  •
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 ریسک های پروژه  -6-2

،  بازدهی زودهنگام آن   به علت خاصککیت که اسککت  خدمات، حوزه  های سککرمایه گذاریترین حوزهکم ریسکککیکی از 

  یقابل قبول   یاقتصکاد  یسکاخت ها  ریکه زی در کشکور  نقاط  نیاز ا  یکهمچنین ی  .گذاری اسکتبسکترمناسکبی برای سکرمایه

  یدر آن را تا حدود   یگذار  هیاسکت که سکرما  یمختلف  یها  لیپتانسک  یدارا  رهیجز  نیاسکت. ا  شیک  یبایز  ی  رهیدارد، جز

 های پروژه عبارتند از:د . با این حال برخی از ریسکده ینشان م سکیبدون ر

 گذاری  های سرمایه مین مالی طرحاسود ت نرخالابودن ب  −

 ناتوانی بخش خصوصی در تامین مالی  −

 ا و کاهش گردشگر خارجی کشورهسایر با  حدودیت ارتباطیم −

 گذاران سرمایه دانش کافی  عدم −
 

 ییزااشتغال  میزان -7-2

 زایی خواهد شد. طور مستقیم اشتغال نفر به 11با اجرای این طرح حدود 

 فنی  مشخصات -3

 طرح  اجرای   از هدف -1-3

. امروزه  باشدیم  یان خدمات مشتر  یره زنج  یل تکم  ینگ و کارت  یلرانی اتومب  یستشاپ در مجموعه پ  ی کاف  ی هدف از اجرا

آنان پاسخ داده شده و   یازهای ن ی تمام  یحی و تفر ی مرکز ورزش یک از گردشگران علاقه مند هستند با مراجعه به  یاریبس

  یره واحد زنج  ینا  یو اقتصاد   ی درآمد  یایاساس علاوه بر مزا  ین. بر ایند آسوده اوقات فراغت خوشان را پر نما   یالبا خ

 .  گرددیم  یلتکم  یزن یستمجموعه پ ی خدمات

 تولیدات(  )خدمات/  صنعتی  غیر صنعتی/ -2-3

 مجموعه خدمات گردشگری، تفریحی و ورزشی ارائه خواهد شد.  بوده و در این  گردشگری طرح حاضر  

 از یموردن مجوزهای -3-3

  کلیه   شناسایی   لذا   دارد.   مربوطه  واحدهای   از   از یموردن  مجوزهای   اخذ   به   نیاز   شرایطی   و   محیط  هر   در   فعالیتی   هر   شکبی

  آزاد   مناطق   اداره   چگونگی  قانون  11  ماده  به استناد   .پذیرد   انجام   باید  صادرکننده  نهاد  تفکیک  به  ازیموردن  قانونی   مجوزهای

  منطقه   آن   سازمان   اختیار   در   فقط   منطقه   محدوده   در   مجاز   اقتصادی   فعالیت   نوع   هر   انجام   برای   مجوز   صدور   اقتصادی   ویژه   و 

  ، تائیدیه معاونت گردشگری سازمان منطقه آزادکیش عبارتست از    برای این طرح   موردنیاز های  مجوزها و تاییدیه   . باشد   می 

  شاپ کافی و    کافی شاپ برای احداث    موردنیازهای  همچنین مجوز و تاییدیه    تائیدیه اداره اماکن نیروی انتظامی کیش
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 کافی شاپ

نامه جامعه مراکز پذیرایی  معرفی،  تائیدیه شرکت خدمات گردشگری کیش،  تائیدیه موسسه توسعه سلامت کیشعبارتند از:  

 .  تائیدیه اداره اماکن نیروی انتظامی کیش، کیش

 غیره( و  زمین اجاره زمین، قطعی خرید  پیمانکاری، )مشارکت،  گذاریسرمایه  شیوه -4-3

برای   یال ر  300.000بوده که نرخ اجاره زمین در شهرک صنعتی از قرار  BOTگذاری طرح حاضر به صورت نحوه سرمایه 

لحاظ نشده    ، هابه دلیل نادیده گرفتن اثر تورمی درآمدها و هزینه   بهااجاره که رشد  باشد.  هر مترمربع به صورت سالیانه می 

 است.

 مفید  عمر /بندیزمان -5-3

 است. شدهگرفته  نظر  در سال  10 طرح از  برداری بهره  زمانمدت  و سال یک پروژه ساخت زماندت م

 زمان بندی طرح   -5جدول 

  

 شرح 
 دوره احداث 

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

             مطالعات مقدماتی  1

             گذاری مطالعات پیش سرمایه  2

             کسب مجوزها و اقدامات لازم  3

             فرایندهای انتخاب مجریان طرح  4

             برداریعملیات تسطیح و خاک  5

             سازی محوطه  6

             احداث ساختمان  7

             تأسیسات  8

             خرید و نصب تجهیزات  9

             استخدام و آموزش نیروی انسانی 10

             نشدهبینیتأخیرهای پیش  11

             برداری تجاری کسب مجوزهای لازم برای بهره  12
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 کافی شاپ

 مالی  لیوتحلهیتجز -4

 ثابت  گذاریسرمایه -1-4

  و   دارند   ی دائم   یا   ثابت  نسبتاً  ماهیتی   که  است   ی خدمات  مجموعه  به   متعلق   های دارایی   از   گروه   آن  ثابت،  سرمایه   از  منظور

  سرمایه   دهندهتشکیل   اجزاء  از  شوند.می   نگهداری  فروش،  برای  نه   و  شرکت  جاری  عملیات  جریان  در  استفاده  منظوربه

  های هزینه   اداری،  لوازم  و  اثاثیه   نقلیه،  طی وسا  سازی،محوطه   و  ساختمان  مین،ز  زیربنایی،  تأسیسات  ،تجهیزات   توانمی   ثابت

 برد.  نام را  برداریبهره  از  قبل

  شده تمام  بهای لحاظ  بدین دهند.می  دست از  را  خود دهیبهره  قابلیت زمین، یاستثنابه ثابت هایسرمایه  زمان،  باگذشت

  تدریجی   کاهش  این  گردد.   منظور  هزینه  حساببه  ج یتدربه   منظم  طوربه  مفیدشان  عمر  طول   در   باید  ها،دارایی   قبیل  این

  ارزش   خدمت،  از  خروج  تاریخ   در  شدهمستهلک   دارایی  بازیافت  قابل  زش ار  شود.می   خوانده  استهلاک   ،شدهتمام   بهای

  طی   باید   که  است  مبلغی   دهندهنشان   ثابت،   دارایی  اسقاط   ارزش   به  نسبت  شدهتمام   بهای  مازاد   شود. می   خوانده  اسقاطی 

 شود.  منظور هاحساب  در   استهلاک هزینه   عنوانبه  دارایی  مفید  عمر دوره

 ثابت  یگذار هیسرما -6 جدول

 )میلیون ریال(   کل هزینه شرح  ردیف 

 0 زمین  1

 1,125 محوطه سازی   2

 88,000 بنای ساختمان  3

 33,000 آلات و تجهیزات  ماشین   4

 12,000 تأسیسات و انشعبات   5

 2,560 تجهیزات و وسایل اداری و خدماتی    6

 6,834 درصد هزینه فوق  5بینی نشده متفرقه و پیش   7

 4,500 برداری  های قبل از بهره هزینه 8

 148,019 گذاری ثابت  های سرمایه جمع هزینه  9

 4,894 سرمایه در گردش  10

 152,934 گذاری طرح های سرمایه جمع کل هزینه

 

 زمین  

 است.  شدهگرفتهدرنظر   BOTبوده که به صورت اجاره سالیانه بصورت   ترمربعم 50طرح حاضر حدود  موردنیاززمین 

 طرح )مترمربع( موردنیاززمین   -7جدول 

 )میلیون ریال( کل  هزینه بهای هر متر مربع )ریال(  مساحت )متر مربع(  شرح 

 0  0 500 زمین )مترمربع( 
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 کافی شاپ

 یسازمحوطه 

  طبق   است که  نگ یپارک  و   یارتباط  یهاراه   ،و سنگ فرش    یمحوطه ساز  ،ح یتسط  یهانهیهز  شامل  یسازمحوطه   نهیهز

 است.  شدهداده   صی تخص ر یز  مواردبه  شدهانجام  محاسبات 

   یساز محوطه هزینه -8 جدول

 کل )میلیون ریال(  هزینه هزینه واحد)ریال(  واحد مقدار کار  شرح  ردیف 

 450 1,000,000 مترمکعب  450 زمین آماده سازی  1

 200 4,000,000 مترمربع  50 و سنگ فرش   سازی  محوطه 2

 250 250,000,000 عدد  1 درب های ورودی  3

 225 50,000,000 عدد  5 های محوطه( روشنایی )چراغ  4

 1,125 سازی های محوطه جمع کل هزینه

 ساختمان 

 ی سازساختمان هایهزینه -9 جدول

 )میلیون ریال( کل  هزینه )ریال( هزینه واحد مقدار کار)مترمربع(  شرح  ردیف 

 88,000 200,000,000 400 کافی شاپ  1

 88,000 های ساختمانی جمع کل هزینه

 تجهیزات  

  تجهیزات هزینه -10 جدول
 )میلیون ریال( کل  هزینه شرح  ردیف 

 30,000 تجهیزات کافی شاپ  1

 3,000 نصب و راه اندازی  2

 33,000 های تجهیزات جمع کل هزینه

 

 انشعابات  حقوق و تأسیسات  

   انشعابات و تأسیسات هایهزینه -11 جدول

 )میلیون ریال( کل  هزینه شرح  ردیف 

 400 تاسیسات الکتریکال 1

 300 مکانیکال تاسیسات   2

 500 امتیاز آب ، برق  3

 1,200 های تاسیسات جمع کل هزینه
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 کافی شاپ

 یتتجهیزات و وسایل اداری و خدما  

  تجهیزات و وسایل اداری و خدماتی -12جدول 

 )میلیون ریال( کل  هزینه شرح  ردیف 

 1,500 ست میز و مبلمان مدیریت 1

 100 صندلی اداری میز کامپیوتر با  2

 50 بندیکتابخانه، فایل و قفسه 3

 500 رایانه و ملحقات  4

 400 اینترنت  5

 10 دستگاه تلفن  6

 2,560 ی و خدمات یادارهای تجهیزات جمع کل هزینه

 

 نشده بینیپیش  و متفرقه یهانه یهز 

  ات ی جزئ  ، اعتبار  ص یتخص  جهت   ی ریگم یتصم  و   ی مال  ازین  تأمین   جهت   طرح   ی بررس  مرحله   در   موارد   اغلب  در   نکه یا  به   توجه

  وجود   هامت یق  و   آن   یها نه یهز  و  یی اجرا  ات یعمل  حجم  در  ی رات ییتغ  طرح،   ی اجرا  طول   در   و   ستین  ار ی اخت  در   طرح   قیدق

  ی استثنابه  ل، یتکم  تا  ازی موردن  ثابت  یگذاره یسرما  یهانه یهز   از   یدرصد  طرح  نوع  به  توجه  با  رون یازا   داشت.  خواهد 

  ها مت یق  شی افزا  با  مقابله  و  اطیاحت  تیرعا  محاسبات،  یاحتمال   یخطا  از  یری شگیپ  منظوربه  یبرداربهره   از  قبل  یهانه یهز

  ن یا  نشدهبینی پیش   یهانهیهز  مبلغ  شود.ی م  گرفته  نظر  در   نشدهبینیپیش   ی هانه یهز  عنوان  تحت   ،ی احتمال  رات ییتغ  و

 . باشدی م  الی ر ون ی لیم 6,294 برابر و ثابت ه یسرما % 5  معادل طرح

 یبرداربهره  قبل یهانه یهز 

  از   قبل   )تا  یش یآزما  ی برداربهره   و   یاندازراه   و   طرح   یاجرا  جهت   که  هستند   یی هانه یهز  ی برداربهره   از   قبل   ی هانه یهز

  ی عموم   ییدارا   جاد یا  به  منجر  میمستق  طوربه   کنیل  .باشندی م   یضرور  طرح  امور  انجام  منظوربه  و  ( یتجار  یبرداربهره

  برآورد   در   بود.  نخواهد  ممکن   آن   از   یتجار  ی برداربهره  و  طرح   ی اجرا  امکان   ها،نه یهز   ن ی ا  انجام  بدون   .شوندی نم   ثابت

  دوران   و  طرح  یاجرا  یبرا   امکانات  آوردن  فراهم  یابتدا از  باید  که  یامور  هیکل  ستیبای م   یبرداربهره   از  قبل  یهانه یهز

 . دی آ  عمل به لازم نه یهز برآورد  سپس و مشخص ردیگی م انجام  یتجار یبردار بهره  به حصول  و آن  یاجرا

 
 ی برداربهرهاز  قبل هزینه -13 جدول

 کل)میلیون ریال(  هزینه شرح  ردیف 

 500 و مطالعات پیش از سرمایه گذاری  تهیه گزارش طرح توجیهی 1

 3,000 هزینه تهیه نقشه و نظارت  2

 500 و مطالعات پیش از سرمایه گذاری  تهیه گزارش طرح توجیهی 3

 500 هزینه تهیه نقشه و نظارت  4

 4,500 های قبل از بهره برداری جمع کل هزینه
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 کافی شاپ

 عملیاتی  هایهزینه -2-4
 طرح  عملیاتی  متغیر و ثابت هایهزینه -14 جدول

 شرح  
 هزینه کل 

 )میلیون ریال(  
 درصد 

 ثابت   
 هزینه ثابت

 )م.ر( 
 درصد  
 متغیر

 هزینه متغیر
 )م.ر(

 55,510 %100 0 %0 55,510 هزینه مواد اوليه 

 0 %0 150 %100 150 اجاره بهای زمين 

 542 %80 136 %20 678 انرژی 

 730 %20 2,922 %80 3,652 هزینة قطعات یدكي و تعمير نگهداری 

 9,247 %30 21,577 %70 30,824 مزایای پرسنل حقوق و  

 3,301 - 1,239 - 4,541 (  %5پيش بيني نشده )

 0 %0 10,679 %100 10,679 استهلاك 

 0 %0 250 %100 250 بيمه 

 1,586 %100 0 %0 1,586 هزینه های اداری و فروش 

 70,917   36,952   107,869 های عملياتي و غير عملياتي جمع هزینه

 

 اجاره زمین 

ریال بوده که به دلیل نادیده گرفتن اثر    300،000معادل  6شهرک صنعتی زمین در   مترمربعهزینه اجاره سالانه هر 

 است.  شدهگرفته نیز نادیده   بهااجاره ها طی سنوات آتی، افزایش تورمی درآمدها و هزینه 

 ین اجاره زم هزینه -15جدول 

 جمع کل)میلیون ریال(  )ریال بر مترمربع(  سالانه بهااجاره  مساحت )مترمربع(  شرح 

 150 300,000 500 زمین 

 

 دستمزد  و حقوق 

  . گردد می   برآورد   ذیل   جدول   مطابق   کافی شاپ   در   نفر   11  حدود   در   طرح   از   برداری بهره   جهت   یاز موردن   انسانی   نیروی   تعداد 

  سال   در   ماه   14  مبنای   بر   سالیانه   حقوق   محاسبه   احتمالی،   کاری اضافه   و   وعیدی   پاداش   از   برآورد   جهت   است   ذکر   به   لازم 

 است.  شده گرفته   نظر   در   بیمه   برای   % 23  معادل   و   گرفته انجام 
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 کافی شاپ

   موردنیاز انسانینیروی  -16جدول 

 )میلیون ریال(ماهه(  14حقوق سالانه ) )هزار ریال( حقوق ماهانه  مورد نیاز پرسنل  شرح  ردیف 

 4,900 350,000 1 مدیر  1

 0 250,000 0 مالي و اداری  2

 1,680 120,000 1 پذیرش  3

 8,400 200,000 3 كافه دار 4

 8,400 120,000 5 پيش خدمت  5

 1,680 120,000 1 نگهباني  6

 25,060  25 جمع 

 5,764 ( %23حق بیمه) 

 30,824 جمع حقوق و مزایای کارکنان

 

 

 ارتباطات  و سوخت برق، آب، هزینه 

  که   ودش می  استفاده  محوطه  روشنایی و  تجهیزات  ،سردخانه   تأسیسات   اندازیراه   در   طرح از  برداریبهره   جهت  برق  انرژی

 گردد.   پرداخت طرح از برداری بهره  دوران  طی در  متقاضی  جانب از باید  آن هزینه 

 انرژی  هایهزینه -17 جدول

 هزینه مصرف سالانه )میلیون ریال(  هزینه واحد )ریال(  واحد  میزان مصرف سالیانه  شرح  ردیف 

 Kwh 1,700 66 39,000 برق 1

 47 12,000 مترمکعب  3,900 آب  2

 47 12,000 مترمکعب  3,900 فاضلاب  3

 398 17,000 كيلوگرم  23,400 گاز مایع   4

  120      تلفن و اینترنت  5

 678 جمع کل  

 

 نگهداری و تعمیر 

  مختلف  هایبخش   ایدوره  تعمیرات  باشدمی   عملیاتی  های هزینه   در   ضروری   هایهزینه  ازجمله  نگهداری  و   تعمیرات

  به   مختلف   شرایط   بروز   اثر   در   که  شده بینییش پ  غیر   تعمیرات  همچنین   و   شود می   انجام   مختلف   هایزمان   در   که   کارخانه

  نگهداری   و  تعمیرات   هایهزینه   طورمعمول به  گردد می   خلاصه   بخش  این   در   که  هستند   های هزینه   ازجمله   آید، می   وجود 

 گردد. می  بیان  گذاری سرمایه   هایهزینه  از  درصدی  صورت به
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 کافی شاپ

 نگهداری  و تعمیرات هایهزینه -18 جدول

 شرح  ردیف 
با احتساب هزینه   گذاریسرمایه میزان 

 )میلیون ریال( نشدهبینیپیش 
 درصد تعمیر 
 و نگهداری

 هزینه کل 
 )میلیون ریال(

 24 %2 1,181 محوطه سازی    1

 1,848 %2 92,400 بنای ساختمان    2

 1,386 %4 34,650 آلات و تجهيزات  ماشين    3

 126 %10 1,260 تأسيسات و انشعبات   4

 269 %10 2,688 تجهيزات و وسایل اداری و خدماتي     5

 24 %2 1,181 محوطه سازی    6

 3,652 جمع 

 

 استهلاک  هزینه  

  هزینه   شود. می   گفته   استهلاک  افتد،می   اتفاق   زمان   گذشت  یا   استفاده   براثر   که   فیزیکی   دارایی   یا   کالا   یک   ارزش   کاهش 

  های هزینه   طرح  این  در  گردد. می   تلقی  تجهیزات  و  آلاتماشین   ،اموال   با  مرتبط  هزینه  ترین یت بااهم  عنوانبه  استهلاک

 شود. می محاسبه  مستقیم  خط   روش از  استهلاک

  استهلاک هایهزینه -19 جدول

 شرح  ردیف 
 گذاری سرمایه میزان 

 )میلیون ریال(
 درصد استهلاک 

 هزینه کل 
 )میلیون ریال(

 83 %7 1,181 محوطه سازی    1

 6,468 %7 92,400 بنای ساختمان    2

 3,465 %10 34,650 آلات و تجهيزات  ماشين    3

 126 %10 1,260 تأسيسات و انشعبات   4

 538 %20 2,688 تجهيزات و وسایل اداری و خدماتي     5

 83 %7 1,181 محوطه سازی    6

 10,679 جمع 

 

 تبلیغات  و بازاریابی هزینه  

 است.  شدهگرفته نظر  در  ریال  میلیون  1,586 معادل طرح  فروش درآمد   از درصد  یک  تبلیغات  و بازاریابی  هزینه 

 نشدهینیبش یپ  و متفرقه هزینه  -1-6-2-4

جزئیات دقیق طرح در اختیار نیست   عملیاتی و غیرعملیاتی های در اغلب موارد در مرحله بررسی طرح جهت تأمین هزینه 

منظور پیشگیری از خطای احتمالی محاسبات، رعایت  گیرد. بهها صورت میو در طول اجرای طرح، تغییراتی در هزینه 

.  شودمی   نشده در نظر گرفته بینی های پیش ها و تغییرات احتمالی تحت عنوان هزینه احتیاط و در نظر گرفتن افزایش قیمت

  4,541های پیش بینی نشده معادل  های تولید به جزء استهلاک به عنوان هزینه درصد هزینه   5یل فوق این رقم  با ذکر دلا

 میلیون ریال خواهد شد. 

https://modiremali.com/dictionary/%da%a9%d8%a7%d9%84%d8%a7/
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 کافی شاپ

 گردش  در سرمایه -3-4
   طرح  گردش در سرمایه -20 جدول

 )میلیون ریال( سال مبنا   روز شرح  ردیف 

 1,542 10 مواد اولیه مصرفی 1

 3,272 30 موجودی نقد  2

 4,814 جمع 

 

 سالانه عملیاتی  درآمدهای 

 

 ظرفیت  %100 در  طرح درآمد-21 جدول

 درآمد سالانه )میلیون ریال( درآمد واحد )ریال(  ظرفیت سالانه )نفر( شرح خدمات  

 158,600 1,300,000 122,000 کافی شاپ 

 158,600 جمع درآمد سالیانه 

 

 طرح  درآمد برنامه -22 جدول

 

 طرح و اقتصادی   مالی هایشاخص -4-4

 زیان( و )سود  عملیاتی خالص سود 

 میلیون ریال است.  50,731ظرفیت( برابر با   % 100خالص عملیاتی در سال مبنا )نا سود 

 مخارج  به منافع  نسبت 

آید. بر اساس این روش، در  ها به دست مینسبت منافع به مخارج از تقسیم ارزش فعلی فواید به ارزش فعلکی هزینه 

ارای توجیه اقتصادی است؛ در غیر این صورت،  تر یکا مکساوی بکودن نکسبت فایکده بکه هزینه، طرح دصورت بزرگ 

 باشد. می  1.2طرح اقتصادی نیست. نسبت منافع به مخارج این طرح  

 (PBP) سرمایه بازگشت دوره 

  شده انجام  گذاریسرمایه  به  مربوط رقم  معادل مختلف هایسال  طی در  طرح تجمعی خالص سود آن  در  که زمانی مقطع

  سال   اساس   بر   آن   واحد  که   شودمی  نامیده  سرمایه   بازگشت  دوره  باشد،   (ی برداربهره  دوران  یا  )و   احداث  دوران   طول   در 

 .باشدمی برداریبهره م چهار سال  برابر سال  4.2  عادی سرمایه  بازگشت دوره  اساس این بر باشدمی

 خالص فعلی ارزش 

 شود. می  برآورد  ریال   میلیون 119,535 معادل درصد  % 20 در  (NPV) گذاریسرمایه  فعلی  ارزش  خالص

 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال سال 

 %100 %90 %80 %70 درصد استفاده از ظرفیت

 158,600 142,740 126,880 111,020 میلیون ریال() درآمد سالانه 
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 کافی شاپ

 (IRR) گذاریسرمایه   داخلی بازگشت نرخ 

  به   طرح  یک  در   گذاری یهسرما  با  تواندمی   گذارسرمایه   که  است  سودی  نرخ  معادل  (IRR)  داخلی  بازده  نرخ  تعریف  طبق

 است.  شدهمحاسبه درصد  %36  معادل (IRR)  گذاریسرمایه  کل  دیدگاه   از طرح داخلی  بازده  نرخ  .آورد تدس

 سر ه سرب  نقطه تحلیل 

  سر بهسر   نقطه   وتحلیل تجزیه   .نمایندمی   بیان   خدمات   ارائه   میزان   از  درصدی   صورت به  طورمعمول به  را   سرسربه   نقطه

  نقطه   باشد می   اهمیت   حائز  بسیار   که   است  هایی تکنیک   از   یکی   اقتصادی   های بنگاه   در   فروش  های هدف   تعیین   منظوربه

  با   برابر  طرح  عملیاتی  هایهزینه   کل  مجموع   که  است  ایاندازه به  خدمات   ارائه  ظرفیت  آن   در  که  است  اینقطه   سرسربه

  تر پایین   ایمنطقه   در  طرح  خدمات  ارائه  میزان   اگر   .گویند سرسربه   نقطه  را خدمات  از   حجم  این   ؛ شودمی   آن   درآمد  میزان

  ثابت   هایهزینه   از  مناسب  استفاده  عدم  جهت  به  صورت  این  در  باشد  درآمد  و  عملیاتی  هزینه   کل  نمودار  تقاطع  محل  از

  افزایش   خدمات   میزان   چه  هر  اما   ندارد.  سوددهی  طرح   و  بوده  طرح   درآمد   از  بیش   عملیاتی   های هزینه   میزان  گذاری، سرمایه 

  خواهد   افزایش  طرح  سوددهی  درنتیجه  و  کاهش   شدهتمام  قیمت  عملیاتی،  هزینه   از  بخشی  بودن  ثابت  به  توجه  با  یابد

  احتساب   با  مبنا   سال  در  موردبررسی  طرح  سربهسر   نقطه  گرفت.  فاصله  سرسربه   نقطه   از  همیشه  که  شود  سعی   باید   لذا  یافت.

 آمد.   خواهد دست به فروش  کل  درصد  42 و ریال  میلیون 66,839 حدود  در  غیرعملیاتی و عملیاتی  های هزینه 

 گیرینتیجه و بندیجمع -5

پذیری مالی برخوردار بوده و سودآوری  طرح از توجیه   آمدهدستبه های اقتصادی  و شاخصشده  با توجه به توضیحات داده  

کمتر از   شدهانجام گذاری درصد بازدهی داشته و اصل سرمایه   % 36سالانه حدود  کهی طوربه کند. نسبتاً مطلوبی ایجاد می

تواند با  داشته می  خدماتی -  گردشگری. همچنین باید در نظر داشت طرح مذکور به دلیل آنکه ماهیت  گردد ی بازمسال    5

پیش  مطالعات  ،  شدهلازم به ذکر است مطالعات انجامیک برنامه و تبلیغات کارآمد به سودآوری بالاتری نیز دست یابد.  

  ±%20المللی  باشد که بر اساس استانداردهای بینمی  Pre-Feasibility Study  سنجی مقدماتی سنجی یا امکانامکان

مطالعات انجام    یق در نظر گرفته شده در پروژه از طر   یو درآمدها  ها ینه هز  یر برآورد مقاداز واقعیت انحراف دارد. همچنین  

براین  بنا  . یستقابل استناد ن  تری طولان  یشده است و در مقاطع زمان   یگردآورد 1401  زمستانمشاور، در    یمشده توسط ت

امکانشود جهت کاهش ریسکپیشنهاد می احتمالی مطالعات  و    Feasibility Studyسنجی کامل  های  دقت  با  که 

اطمینانی  گیری درست و قابل گذاران بتواند تصمیم گیرد انجام شود، تا سرمایه وتحلیل قرار می جزئیات بیشتری مورد تجزیه 

 داشته باشند. 


