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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 پروژه معرفی  -1

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

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

 .  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 کنندارند کافه هایی که فضایی مناسب برای تماشای مسابقات ورزشی د 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 

 . دهدمناسب می پاسخ   رانی پیست اتومبیل   کنندگان به
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 قطعه(  )منطقه/   پروژه اجرای  محل -2

  موردنیاز زمین    است.شده  فارس در نظر گرفتهبلوار دلیران و بزرگراه خلیج   جنب   6شهرک صنعتی  در  محل اجرای طرح  

 . باشد مییلرانی اتومب یستمجموعه پاز زمین  بخشی که برآورد شده  مترمربع 1200 احداث کافی شاپ برای 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 مطالعات بازار  -3

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

 1392-1395های تعداد گردشگران جزیره کیش طی سال -1جدول 

 1395 1394 1393 1392 سال 

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

توجه ویژه به صنعت گردشگری خصوصاً توریسم تفریحی و  های درآمدی غیرنفتی کشور 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 

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

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

 گردد. نفر برآورد می 

 پیش بینی تعداد گردشگران کیش )نفر( - 2جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 شرح 

 2,637,041 2,547,964 2,461,897 2,378,736 2,298,385 کیش پیش بینی مسافر ورودی به 

نفوس و  بر اساس سرشماری  گزارش شده است.  نفر    41,258برابر    1395همچنین جمعیت ساکن جزیره کیش در سال  

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

 گرفته و مطابق با جدول زیر است. صورت 

 بینی جمعیت کیش  پیش  -3جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 سال 

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

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

 باشد: میمطابق با جدول زیر  1406
 )نفر در سال( 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 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 ریسک های پروژه  -4

،  به علت خاصککیت بازدهی زودهنگام آن 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 کافیعدم   −

 فنی  طالعاتم -5

درصد ظرفیت عملی    70با  انجامد. طرح طول می    یک سال به طرح  بینی های صورت گرفته احداث این  بر اساس پیش

 . رسد میدرصد ظرفیت  100سال به  4طول  و در رسیدبرداری خواهد به بهره  اولدر سال 

 ظرفیت  -6

خارجی و داخلی    طرح حاضر گردشگرانهزار نفر برآورد شده است. بازار هدف    122حدود    کافی شاپظرفیت سالانه  

  استفاده   ضریب  و   نفر  610،000  و اتومبیل رانی   کارتینگ   پیست  سالانه  ایمیزان تقاض   جزیره کیش و کیشوندان هستند.

 است.  شده برآورد مراجعه کننگان به پیست درصدی  20

 مشخصات پروژه  -7

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

 دهد.  ارائه می قهوه، دسر، شیرینی ،کیک و میان وعده و ... با کیفیت در یک فضای آرام و دنجروزهای سال انواع 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 کافی شاپ

 مفید  عمر /بندیزمان -8

 است. شدهگرفته  نظر  در سال  20 طرح از  برداری بهره  زمانمدت  و سال یک پروژه ساخت زمانمدت 

 زمان بندی طرح   -5جدول 

 

 زمین و غیره( قطعی زمین، اجاره )مشارکت، پیمانکاری، خریدگذاری  شیوه سرمایه -9

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

 ها، لحاظ نشده است. اثر تورمی درآمدها و هزینه  گرفتنبها به دلیل نادیدهرشد اجاره باشد.  هرمترمربع به صورت سالیانه می 

 ثابت  گذاریسرمایه -10

  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

 شرح 
 احداث دوره 

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

 ثابت  یگذار هیسرما -6 جدول
 هزینه )میلیون ریال( 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

 عملیاتی  هایهزینه -11
 طرح  عملیاتی متغیر و ثابت  هایهزینه -7 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

 

 سرمایه در گردش  -12
 گردش  در  سرمایه -8جدول 

 )میلیون ریال( سال مبنا   روز شرح  ردیف 

 1,542 10 مواد اولیه مصرفی 1

 3,272 30 موجودی نقد  2

 4,814 جمع 
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 کافی شاپ

 سالانه  درآمد -13
 

 طرح   درآمد  برنامه  -9 جدول

 

 و اقتصادی   مالی ارزیابی -14

 سود خالص عملیاتی )سود و زیان(  -15

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

 نسبت منافع به مخارج  -16

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

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

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

 (PBP)دوره بازگشت سرمایه   -17

شده  گذاری انجام های مختلف معادل رقم مربوط به سرمایه مقطع زمانی که در آن سود خالص تجمعی طرح در طی سال 

شود که واحد آن بر اساس سال  می( باشد، دوره بازگشت سرمایه نامیده  ی بردارهرهدر طول دوران احداث )و یا دوران ب

 .باشدمی برداریچهارم بهرهسال برابر سال  4.2باشد بر این اساس دوره بازگشت سرمایه عادی  می

 ارزش فعلی خالص  -18

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

 (IRR)گذاری  نرخ بازگشت داخلی سرمایه -19

  در یک طرح به   گذاری یهتواند با سرماگذار می معادل نرخ سودی است که سرمایه   (IRR)  داخلیطبق تعریف نرخ بازده  

 شده است. محاسبهدرصد   %36  معادل (IRR) گذاری نرخ بازده داخلی طرح از دیدگاه کل سرمایه  .آورد تدس

 سره تحلیل نقطه سرب -20

سربه  بهنقطه  را  بهسر  می طورمعمول  بیان  خدمات  ارائه  میزان  از  درصدی  سر تجزیه   .نمایندصورت  نقطه  سر  بهوتحلیل 

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

 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

های عملیاتی طرح برابر با  ای است که مجموع کل هزینه اندازه ای است که در آن ظرفیت ارائه خدمات بهسر نقطه سربه

تر  ای پایین اگر میزان ارائه خدمات طرح در منطقه   .سر گوینداین حجم از خدمات را نقطه سربه   ؛ شودمیزان درآمد آن می 

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

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

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

احتساب  سر طرح موردبررسی در سال مبنا با  بهسر فاصله گرفت. نقطه سر یافت. لذا باید سعی شود که همیشه از نقطه سربه 

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

 گیریبندی و نتیجهجمع -21

پذیری مالی برخوردار بوده و سودآوری نسبتاً  طرح از توجیه   آمدهدست بههای اقتصادی  با توجه به توضیحات داده و شاخص

  5کمتر از    شدهانجام گذاری  درصد بازدهی داشته و اصل سرمایه  % 36سالانه حدود    کهی طوربه کند.  مطلوبی ایجاد می

تواند با  داشته میخدماتی  -گردشگری  . همچنین باید در نظر داشت طرح مذکور به دلیل آنکه ماهیت  گرددی بازمسال  

پیش  مطالعات  ،  شدهمطالعات انجام  لازم به ذکر استیک 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  

بنابراین    . 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 بیشتری مورد تجزیه جزئیات  

 داشته باشند. 


