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 فصل اول: چکیده طرح 

 مقدمه -1-1

که اساس بوجود آمدن علم اقتصاد است، منشأ اصلی این تحقیق و هر تحقیق    "کمیابی"موضوع  

فایده پروژه های سرمایه گذاری می پردازند. از طرف    –و مطالعه دیگریست که به تحلیل هزینه  

که از اساسی ترین مفاهیم اقتصاد است نیز ایجاب    "تخصیص بهینه منابع موجود"دیگر موضوع  

داشته   گرفته شود که بهینه ترین حالت راه منابع مالی محدود در زمینه هایی بکار  می کند ک

ایجاب می کند در تخصیص این منابع به پروژه های   "کمیابی منابع مالی"عبارت دیگر  باشد. به  

مختلف دقت نمود و منابع مالی محدود را تا حد امکان در پروژه هایی بکار گرفت که حداکثر 

و اقتصادی را داشته باشد، زیرا بکارگیری منابع محدود در جهت تحقق یک هدف، بازدهی مالی  

فایده یک   –موجب عدم دسترسی به این منابع در زمینه ها می گردد. در حقیقت تحلیل هزینه 

اندازی  پروژه بهینه بودن یا نبودن بکارگیری منابع در جهت سرمایه گذاری برای احداث و راه  

 ی کند.آن پروژه را معین م

 به  بکر،  طبیعی  و  تاریخی  فرهنگی،  گوناگون  هایجاذبه  از  برخوردار  مناطق  در  گردشگری  صنعت

  پویاترین  و  ترینزودبازده  ترین،متنوع   ترین،گسترده   عنوان  به  گذاریسرمایه   برای  مناسبی  بستر

  ای العادهفوق   پتانسیل   سواحل،  و  هادریا  میان   این  در.است  شده  تبدیل  جهان   در  خدماتی  صنعت

  اهداف   از  بزرگی  بخش  توانندمی  و  دارند  زاییاشتغال  و  اقتصادی  مختلف   آثار  و  گردشگر  جذب  در

 . سازند  محقق را کشور اقتصادی

 بالقوه   مکان  کوچک  و  بزرگ  جزیره  130  داشتن  با  دنیا  بزرگ  خلیج  سومین  عنوان  به  فارس خلیج

میان    گردشگری  هایفعالیت  توسعه  برای  مناسبی این  در  با  است.  بیضی شکل کیش  جزیره 

کیلومتر مربع یکی از جزیره های زیبای جنوبی خلیج فارس در استان هرمزگان است   90وسعت  

ترین و گردشگرپذیرترین  بی شک یکی از مقاصد خاطره انگیز برای سفر و یکی از بزرگ   که

 . باشدزیادی در طول سال میشهرهای ایران است که مقصد مسافران و گردشگران بسیار 

  اسکان   و  اقامت  برای  مناسبی  مکان  وجود  سفر،  هر  در  گردشگران  اصلی  دغدغه  ترینمهم

  پهنه اکوپارک جزیزه کیش  در ساحلی گردشگری دهکده احداث حاضر  طرح راستا این در است،

ساحل    رستوران،  بنگالو،اقامتی    اکوپارک  ساحلی  دهکده  امکانات.  دهد می  قرار  بررسی  مورد  را

 .بود خواهد شنی و پارک و فضای سبز

  میلیون   459,355  حدود  حاضر  طرح  ثابت  گذاریسرمایه  که دهدمی نشاننتایج محاسبات 

  21,961  حدود  و  برداریبهره  از  قبل  هایهزینه   ریال  میلیون  2200  گرفتن  نظر   در  با  که   بوده  ریال

 حدود  طرح   این  گذاریسرمایه  هایهزینه   مجموع  گردش   در  سرمایه   هزینه   ریال   میلیون

 15  طرح  از  برداریبهره   دوران  و  ماه  14  طرح  ساخت  دوره.  بود  خواهد  ریال  میلیون  483,516

  باشدمی  66.17  حدود  گذاریسرمایه   داخلی  بازده   نرخ   اساس   این  بر .  است  شده  گرفته   نظر   در  سال

 شده انجام  مطالعات  اساس   بر.است  شده  محاسبه  سال  3.04  حدود  سرمایه  بازگشت  دوره  لذا

داریوش پهنه    ساحلی  دهکده  احداث  پروژه   در  گذاریسرمایه   از   کیش  آزاد   منطقه  هتل 

 .بود خواهد برخوردار اقتصادی پذیریتوجیه

 مالیات دائم  معافیت  جمله  از  آزاد   مناطق  در  گذاریسرمایه  هایمشوق   و  هامزیت آنکه  ضمن

  صادرات،  و  واردت  مقررات  از   بودن   مستثنی  ،   درآمد  بر   مالیات  ساله  20  معافیت  ،   افزوده  ارزش   بر

  و   نقل  آزادی  و  گذاریسرمایه  سهم  محدودیت در  بدون  خارجی  گذارانسرمایه  مشارکت  امکان

 خواهد   بالاتر  را  گذاریسرمایه   این  پذیریتوجیه  و  جذابیت  گذاریسرمایه   اصل  و  سرمایه  انتقال

 .برد
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 جدول سطح و سطوح -1-2
 

 جدول سطح و سطوح بارگذاری پروژه طرح ساماندهی و طراحی شهری نوار ساحلی جزیره کیش 

 برنامه کالبدی  زمینه بارگذاری 

 منطقه 
شماره 

 پهنه 
نام 
 پهنه 

 شماره قطعه  فعالیت  کاربری
نوع 
 قطعه 

 حوزه
زمین  

 )مترمربع( 
همکف  

 )مترمربع( 
تعداد  
 طبقات 

زیربنا 
 )مترمربع( 

 ظرفیت محتمل 

 ظرفیت  سرانه

E ی شرق ECZ07 

ش 
هتل داریو

 

 - - - - - 5,468 دریایی موجود  E7-Re-01 مارینا  گردشگری -تفریحی 

 - - - - - 4,952 دریایی پیشنهادی E7-Re-02 آبنمای موزیکال  گردشگری -تفریحی 

 229 4 - - - 915 ساحلی  موجود  E7-Re-03 آمفی تئاتر فرهنگی

 50 50 - - - 2,522 ساحلی  پیشنهادی E7-CI-01 فضای رویداد  فرهنگی

 69 100 - - - 6,867 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-Gr-01 پارک  پارک و فضای سبز 

 28 5 141 1 141 529 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-Sp-06 کلوپ تفریحات دریایی تفریحات دریایی 

 35 4 141 1 141 353 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-Ser-01 رستوران  خدماتی 

 47 3 141 1 141 353 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-Ser-02 فروشگاه خدماتی 

 28 5 141 1 141 529 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-Sp-07 کلوپ تفریحات دریایی تفریحات دریایی 

 - - - -   3,703 محدوده توده گذاری  پیشنهادی E7-E-01 طرح موضعی  -

 487  564  564 26,191     جمع 
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 -3-1 معرفی پروژه 

 معرفی پروژه

 هتل داریوش پهنه  – شیک رهیجز ینوار ساحل یشهر  یو طراح  یطرح ساماندهعنوان طرح:   -1

 مجتمع تفریحی، پذیرایی و خدماتی احداث

 -  بخش: گردشگری                  زیر بخش: - 2

 و طرح موضعی  پارک و فضای سبزفضای رویداد،  واحد فروشگاه، یکواحد  یکواحد کلوپ تفریحات دریایی،  2، آمفی تئاتر واحد  یکواحد رستوران،  یکتفریحی گردشگری مارینا، ،   خدمات/تولیدات:  -3

 استان هرمزگان، شهرستان کیش  محل اجرای طرح:  -4

 شرح پروژه ) زمین ، ساختمان ، تاسیسات زیربنایی و ...(:  -5

 مترمربع  26،191: پهنهمساحت کل 

  5،468 تفریحی گردشگری مارینا:مساحت 

 مترمربع  353 هر کدام  :و فروشگاه مساحت رستوران

 مترمربع 4،952: کالیموز یآبنمامساحت 

 مترمربع  805: فروشگاهمساحت 

 مترمربع 1،058مساحت کلوپ تفریحات دریایی: 

 مترمربع 6،867 :مساحت پارک و فضای سبز

 مترمربع  915: آمفی تئاترجایگاه مساحت 

 ظرفیت:  – 6

 غذا در روز   پرس 141 کل ظرفیت با   واحد رستوران یک:  رستوران

 نفر   229یک واحد آمفی تئاتر با ظرفیت : آمفی تئاترخدمات 

 در روزنفر  480 واحد تفریحی گردشگری با ظرفیت کل یکواحد کلوپ تفریحات دریایی و  دو: تفریحیخدمات 

 

 



 

 

 

شرکت سرمایه گذاری و توسعه کیش کارفرما:  مشاور: موسسه مطالعات راهبردی سپینود شرق 8       

 

 

 

 وضعیت پروژه 

 % 100دسترسی به مواد اولیه مورد نیاز طرح از داخل :  -7

 فروش:  -8

 درصد   100   بازار داخلی پیش بینی شده: -

 درصد      0   بازار خارجی پیش بینی شده:  -

 ماه  4و  سال یککل زمان موردنیاز برای پروژه:    – 9

 وضعیت طرح: - 10

 بله امکان سنجی طرح در دسترس است ؟     -

 بلهزمین مورد نیاز تهیه شده است ؟     -

 خیر مجوزهای قانونی ) جواز ساخت ، سهمیه ارزی ، محیط زیست و غیره ( اخذ شده است ؟  -

 خیر قرارداد مشارکت با شریک داخلی یا خارجی منعقد شده است ؟    -

 خیر قرارداد تامین مالی پروژه منعقد شده است ؟    -

 خیر با پیمانکار داخلی یا خارجی قراردادی منعقد شده است ؟  -

  خیر تسهیلات زیربنایی ) برق رسانی، آب رسانی مخابرات ، سوخت ، جاده و غیره ( فراهم شده است ؟   -

 خیر فهرستی از دانش فنی، تجهیزات و همچنین شرکتهای فروشنده یا سازنده محصول مشخص شده است؟   -

 خیر قرارداد خرید تجهیزات و دانش فنی منعقد شده است ؟   -
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 ساختار مالی 

 : ساختار مالی -11

 شرح
 پول داخلی مورد نیاز 

 میلیون ریال 

 461,555 سرمایه ثابت 

 21,961 سرمایه در گردش

 483,516 جمع کل سرمایه گذاری ثابت

 184,951 هزینه های تولید

 

 سال بهره برداری( 15ماه ساخت +  4سال و  1ماه ) 4سال و  16میلیون ریال در  554,168خالص ارزش فعلی:                                         -

 درصد 66.17نرخ بازگشت داخلی:                                        -

 سال از ابتدای دوره ساخت 3.04نرخ بازگشت سرمایه:                                       -

 درصد %30حداقل نرخ سود مورد انتظار:                          -
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 فصل دوم: مطالعات بازار

 مقدمه -2-1

که   یبه صورت  کندیم  فایجوامع ا  یاقتصاد  یو متنوع ساز  اءیرا در اح  ینقش مهم  یگردشگر

اند اند و توانسته خود قرار داده   یبرا  ییزاصنعت را منبع درآمد و اشتغال  نیاز کشورها ا  یاریبس

 ع یصنا  نیتراز متنوع  یرا در کشور خود بهبود بخشند. صنعت گردشگر  یکاریفقر و ب  تی وضع

 ی کشورها دارا   یبعض  یبرا  رونیکشورها باشد، ازا  یموتور رشد و توسعه برا  تواندیکه م  استیدن

به طور  یاژهیو  تیاهم اقتصاددان   یاست  نامرئکه  به عنوان صادرات  از آن  م  یها  . برندی نام 

صاحب سهم    ،یگوناگون رقابت  یاینوپا بوده و با وجود مزا  یو جهان صنعت  رانیدر ا  ،یگردشگر

کشور و    اریرا در اخت  یاریناب بس   هایفرصت  تواندی م  ن،یاست؛ بنابرا  ران یدر اقتصاد ا  یکوچک

 قرار دهد. گذارانهیسرما

بخش    توانندیدارند و م  ییزادر جذب گردشگر و اشتغال  یاالعادهفوق  لیو سواحل پتانس  هاایدر

  ، ییزادرآمد  ،یکه علاوه بر ارزآور  یکشور را محقق سازند. به طور  یاز اهداف اقتصاد  یبزرگ

  ات به حفظ و ثب  گر،ید  یاز موارد اقتصاد  یاریو بس  ،یساکنان بوم  یازهاین  ن یاشتغال، تأم  جادیا

 .بخشندیقوام م زین یساحل  یشهرها  یتیبافت جمع

در  جادیا گردشگری  صنعت  توسعه  مع  ییایو  شناخت  گرو  در  کشور  مؤثر    ارهایدر  عوامل  و 

مستلزم   نیدر هر منطقه و همچن  یطیمح  طیو شرا  یو فرهنگ  یاجتمـاع  ،ی اسیاقتصادی، س

و عوامل    ارهایبر اساس آن مع  ریگیمیو تصـم  ـلیبـرای تحل  ایبرجسته   هـایبه مدل  یدسترس

دارد.   ییایگردشگری در  یها نهیدر زم  رییکم نظ  یهاتیو مز  ادیز  هایلیپتانس  رانیاست. ا

از    یکیهمواره به عنوان    رهیجز  133با داشتن    ا،یبزرگ دن  جیخل  نیبه عنوان سوم  فارس جیخل

 مطرح بوده است. فارس جی خل هیحاش یکشورها  ر یو سا انیرانیا یمقاصد گردشگر

 معرفی خدمات  -2-2

ترین منبع درآمدهای  ترین و یا حتی در بعضی کشورها، به اصلیصنعت گردشگری به یکی از مهم

ایتالیا  یونان، مصر، چین و  ایران،  مانند  نام کشورهایی  ارزی کشورها بدل شده است. همواره 

قدرت  یادآور تمدن و  باستانی  این تمدنهای  دورانی هستند که هنوز شالوده  و عظمت  در  ها 

ریزی نشده بود. لیکن متأسفانه میزان موفقیت کشور ما  هشتاد درصد کشورهای فعلی جهان پی

نیست   سهیمقاوجه قابلدر ارائه و معرفی تمدن کهن خود در مقایسه با چهار کشور دیگر به هیچ

است شده  انگاشته  نادیده  آن  اهمیت  گویی  اصولًا  و  ما  مردم  اکثریت  ورود  نمی  و  که  دانند 

کند. این  لحاظ اقتصادی چه منافع و درآمدی را نصیبشان می  جهانگردان به کشورمان حداقل از

کشور برتر جهان و از نظر   5در حالی است که کشور ایران به جهت تنوع اقلیمی و زیستی جزو  

های توریستی  د. به عبارت دیگر از نظر جاذبهکشور برتر دنیا قرار دار  10تاریخی و فرهنگی بین  

صنعت    سهاینک صنعت گردشگری به عنوان یکی از  هم.  کشور برتر دنیاست  10کشورمان جزو  

تر شود تا کمبینی میمهم و درآمدزا پس از صنایع نفت و خودروسازی قرار دارد. هرچند که پیش

 .خود اختصاص دهد از دو دهه دیگر، از لحاظ درآمدزایی مقام نخست را به

لازم و ملزوم یکدیگرند و تقویت هر یک از این دو لازمه   یبدیهی است گردشگری و هتلدار 

در خدمت سفر و گردشگری است و گردشگری نیز    یتوسعه و پیشرفت دیگری است. هتلدار

مطلوب و توانا است. از سوی دیگر گستره صنایع و خدمات مرتبط با هتلداری   ینیازمند هتلدار

های صنایع و خدمات توان گفت این صنعت از بیشتر شاخهقدر وسیع و بزرگ است که میآن

 است.   بهره و سهمی را برده 

تفریحی، پذیرایی و   احداث و خدمات  مترمربع  26،191مساحت  زمینی به  در    پهنه مورد بررسی

 به مسافران و گردشگران جزیره کیش ارائه خواهد داد. را  دماتیخ
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محیطی و حفظ طبیعت  در این طرح سعی شده که علاوه بر رعایت و احترام به الزامات زیست

جزیره، مکانی سرشار از آرامش و تفریح برای گردشگران ایجاد شود. استقرار مجتمع حاضر در  

نظیر از جهت تواند موقعیتی بیفارس واقع شده است، میخلیجهای آرام  جزیره کیش که در آب

شده برای استقرار  بینیای و مرجانی باشد. امکانات پیشدید و منظر طبیعی به دریا و سواحل ماسه

 در مجتمع  از این قرار هستند:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مارینا  -2-2-1

خدمات  ساحلی  گردشگران  به  که  دارد  قرار  دریایی  بخش  در  پهنه  از  محدوده  این  در  مارینا 

مترمربع را به خود اختصاص داده است. در    5,468گردشگری ارائه می دهد و زمینی به مساحت  

 طرح حاضر، در بخش مارینا کشتی های تفریحی و تفریحات آبی در نظر گرفته شده است.
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 رستوران  -2-2-2

گذاری قرار دارند که به گردشگران  ها در این محدوده از پهنه در بخش محدوده تودهرستوران

حاضر   در طرح  دهند.  می  ارائه  واحدساحلی خدمات  زیربنای    یک  مساحت  به   141رستوران 

گردشگر   35شده است. این مجموعه    گذاری را به خود اختصاص دادهمترمربع از محدوده توده

طبقه در    یکواحد مجزا و در    یک مترمربع و در    4دهد. سرانه این کاربری  خود جای میرا در  

 مترمربع می باشد.   353نظر گرفته شده است. مجموع زمین درنظر گرفته شده برای این کاربری  

 

 آمفی تئاتر و فضای رویداد -2-2-3

محدوده ساحلی قرار دارند که به آمفی تئاتر و فضای رویداد در این محدوده از پهنه در بخش  

یک واحد  در طرح حاضر    گردشگران ساحلی و برگزار کنندگان رویداد خدمات  ارائه می دهند.

 2،522مترمربع و یک واحد فضای رویداد به مساحت زمین    915آمفی تئاتر  به مساحت زمین  

 خود جای می دهد. گردشگر را در    279شده است. این محدوده مجموعا    مترمربع اختصاص داده
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 سبز  فضای و پارک -2-2-4

قرار دارد و با مساحت   یمحدوده از پهنه در بخش محدوده توده گذار  نیسبز در ا  یپارک و فضا

در نظر گرفته شده   تینفر ظرف  412  تیجمع  یمترمربع برا  100مترمربع با سرانه    41،194  نیزم

 است. 

 کلوپ تفریحات دریایی  -2-2-5

کلوپ های تفریحات دریایی در این محدوده از پهنه در بخش محدوده توده گذاری قرار دارند.  

مترمربع از محدوده   282  کل  مساحت زیربنا    در طرح حاضر دو واحد کلوپ تفریحات دریایی و به

نفر گردشگر را در خود جای می     56. این محدوده  ستتوده گذاری را به خود اختصاص داده ا

د شد. مجموعه زمین در طبقه احداث خواه  1واحد با  دو  مترمربع و در    5نه این کاربری  دهد. سرا

 . مترمربع خواهد بود 1،058نظر گرفته شده برای این کاربری  

 

 فروشگاه  -2-2-6

در طرح حاضر یک در این محدوده از پهنه در بخش محدوده توده گذاری قرار دارند.  فروشگاه 

مترمربع از محدوده توده گذاری را به خود اختصاص  141  کل  مساحت زیربنا    واحد فروشگاه و به

مترمربع    3نفر گردشگر را در خود جای می دهد. سرانه این کاربری      47. این محدوده  ستداده ا

د شد. مجموعه زمین در نظر گرفته شده برای این  طبقه احداث خواهیک    درد  واحیک  و در  

 . مترمربع خواهد بود 353کاربری 
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 هدف از اجرای طرح  -2-3

هتل    در پهنه   گردشگران   یبرا  پذیرایی  -  گردشگری  مجتمع  طرح احداث  ن یا  یهدف از اجرا

نفر در روز    2632ارائه خدمات برای  باشد به طوریکه با احداث این مجتمع، امکان    داریوش می

 فراهم می گردد.

 

 طرح  یمحل اجرا -2-4

 استان هرمزگان  -2-4-1

با جمعیت  ایران، در ساحل خلیج فارس و دریای عمان  استان    استان هرمزگان، جنوبی ترین 

کیلومتر مربع قرار دارد. این استان از شمال و  697هزار و  70نفر و مساحتی حدود   1،776،415

شمال شرقی با استان کرمان، از شمال غربی و غرب با استان های فارس و بوشهر و از شرق با  

استان سیستان و بلوچستان همسایه بوده و جنوب آن را آبهای گرم خلیج فارس و دریای عمان 

کیلومتر در بر گرفته است. مرکز استان هرمزگان، بندر   900به طول تقریبی  به صورت نواری  

آبادی دارای سکنه در    2170دهستان و    71بخش،    33شهر،    23شهرستان،    13عباس است و  

 این استان وجود دارد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 موقعیت استان هرمزگان در کشور
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 شی ک رهیجز یمعرف -2-4-2

کیلومتری کرانه جنوبی    18در    (هکتار  9،150)کیلومتر مربع  91مساحتی حدود  جزیره کیش با   

ایران، در محدوده شمالی خلیج فارس واقع است. شکل ظاهری جزیره به صورت یک بیضی  

کیلومتر می باشد و از نظر تقسیمات    8کیلومتر و قطر کوچک آن    15است که قطر بزرگ آن  

ن هرمزگان و شهرستان بندر لنگه قرار دارد. ویژگی های سیاسی و اداری کشور، در محدوده استا

آن در منطقه جغرافیایی استراتژیک خلیج فارس، آب و هوای   جغرافیایی کیش، از جمله قرارگیری 

ماه از سال و دارا بودن سواحل مرجانی این جزیره را برخوردار از موقعیتی ممتاز از   8مطلوب در 

 . حیث گردشگری و تجاری نموده است

 و  صنعتی  واحد  322  است.  نفر  39،853  کیش  جمعیت  کل  ،1395  سال  سرشماری  اساس   بر

 بازرگانی،  تجارت،  مختلف  هایزمینه  در  تجاری  واحد  4،000  حدود   دارد،  وجود  منطقه  در  تولیدی

 . هستند فعال خدمات و گردشگری

 در   دریایی  و  تجاری  گردشگری،  مناطق  نیترمهم  از  یکی  به  کیش  آزاد  منطقه  حاضر،  حال  در

است   برخوردار  دریایی  و  هواییونقل  حمل  مناسب  یهارساختیز  از  زیرا  است،  شدهل یتبد  منطقه

  توسعه  مسافر،  میلیون  8  تا  ،توسعه درحال  یالمللنیب  فرودگاه  ظرفیت  افزایش  یی نظیرهایژگیوو  

ها جاذبه   مدرن،  گردشگری  یهامکان   و   مسکونی  مراکز   ،هاهتل  مدرن، مسافری ترمینال  و  بندر

  کرده   فراهم  را  ستیزطیمح  با  سازگار  یهارساختیز  دریایی،  گردشگری  ارزشمند  محصولات  و

 . است
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 اماکن دیدنی و جاذبه های تاریخی کیش  -2-4-3

 حریره شهر باستانی

که نام آن از نام بانویی  قیاصره ای است خالی از سکنه و مربوط به دورانویرانه شهر ، نامحریره

ها  بخش  نیشده است. ا  لیتشک  یبخش اصلاز سه    رهیکه ملکه شهر بوده برگرفته شده است. حر

اکنون بخشی از شهر که عمارت کاخ  .همشودیو حمام م  یبخش کارگاه   ،یانیشامل خانه اع

است حریره بانوی شده  مرمت  مجموعه.  بوده  این  در  شده  کشف  ابنیه  عمارت  مهمترین 

بقایای قنات  ،انبارآب ،حمام  ،اعیانی حریرهو  جامع  حر  .باشند می مسجد  ساخت  به    رهیقدمت  را 

قرن قبل   6باورند که  ن یبر ا  سانینوخیتار گر ید ی. از سودهندیسال قبل نسبت م 1000حدود 

  ره یفراوانش معروف بوده در گلستان به وجود حر  یکه سفرها  یشهر متروکه شده است. سعد   نیا

 اشاره کرده است. 

 
 

 خانه اعیانی کیش 

از مرکز    لومتریک  10باشد که حدودا    یم  شیک  یانیجاذبه ها خانه اع  نیا  نیتر  یم یاز قد  یکی

ستاره  یها یکار  یقرار دارند. کاش شیک رهیجز یدر ساحل شمال  یانیشهر فاصله دارد. خانه اع

مانند کاش  نیشکل موجود در ا  یا ا  ییها  یخانه ها،  در ساخت   انیلخانیهستند که در زمان 

خانه ها متعلق به    نیشود که ا  یگفته م  لیدل  نیشده است به هم  یاستفاده م  یسلطنت  یبناها

امر   نیهم  زیگذاشته اند ن  یانیخانه را خانه اع  نینام ا  نکهیا  لیدل  وبوده    یفراد ثروتمند و مهما

 ش یک  رهیجز  قیبوده و از طر  یدر آن زمان ها واردات  یستاره ا  یها  یکاش   نیباشد. همچن  یم

از افراد ثروتمند   یکیعمارت متعلق به    ن یدهد که ا  یامر نشان م  نیشدند. هم  یوارد کشور م

 باشد.  یم شیک

 

 
 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%87%D8%B1_%D8%A8%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86%DB%8C_%D8%AD%D8%B1%DB%8C%D8%B1%D9%87_(%D8%AC%D8%B2%DB%8C%D8%B1%D9%87_%DA%A9%DB%8C%D8%B4)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%87%D8%B1_%D8%A8%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86%DB%8C_%D8%AD%D8%B1%DB%8C%D8%B1%D9%87_(%D8%AC%D8%B2%DB%8C%D8%B1%D9%87_%DA%A9%DB%8C%D8%B4)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%87%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%82%DB%8C%D8%A7%D8%B5%D8%B1%D9%87&action=edit&redlink=1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%B4%D9%87%D8%B1_%D8%A8%D8%A7%D8%B3%D8%AA%D8%A7%D9%86%DB%8C_%D8%AD%D8%B1%DB%8C%D8%B1%D9%87_(%D8%AC%D8%B2%DB%8C%D8%B1%D9%87_%DA%A9%DB%8C%D8%B4)
https://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B9%D9%85%D8%A7%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D8%B9%DB%8C%D8%A7%D9%86%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D8%B9%D9%85%D8%A7%D8%B1%D8%AA_%D8%A7%D8%B9%DB%8C%D8%A7%D9%86%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AD%D9%85%D8%A7%D9%85
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%D8%A8%E2%80%8C%D8%A7%D9%86%D8%A8%D8%A7%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%82%D9%86%D8%A7%D8%AA
https://fa.wikipedia.org/w/index.php?title=%D9%85%D8%B3%D8%AC%D8%AF_%D8%AC%D8%A7%D9%85%D8%B9_%D8%AD%D8%B1%DB%8C%D8%B1%D9%87&action=edit&redlink=1
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 ش یک زیکار ینیرزمیشهر ز

 2500از    شیو ب  باشدیم  شیک  رهیجز  یخیو تار  یاز مناطق گردشگر  یکی  شی( کزیقنات )کار

از   دهیاست و سقف آن پوشقرار گرفته   نیزم  ریز  یمتر  16قنات در عمق    نیسال قدمت دارد. ا

معادل   یقدمت   ،یمحل  انیکه بنا بر اطلاعات ارائه شده توسط راهنما   باشدیم  ییهاصدف و مرجان

  ت یآن، حاصل فعال  زبانیم  یرجانمی  بستر آهک  نکهیسال دارد اما با توجه به ا  ون یلیم  570تا    270

قنات    نیتواند باشد. وسعت ا  یاز چند هزار سال نم   شیعهد حاضر است، سن آن ب  یمرجانها

 . باشدیمتر مربع م 10٬000

 

 شیآب انبار دوقلو ک

 است. وجود  شدهیداشتن آب استفاده مو البته خنک نگه   یدارهنگ  یآب انبار در گذشته برا  نیا

  یکه آب بهتر خنک شود. دو گنبد  شودی باعث م  یریمنطقه کو  یهابه شکل خانه   ییرهایبادگ

آب انبار وجود دارد باعث شده که به آن دوقلو گفته شود. رفتن به آب    نیکه در کنار هم در ا

 .بردیم رهیاز بافت مدرن جزمتفاوت   ییایشما را به دن شیانبار دوقلو ک
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 طرح  یمحل اجرا یایو مزا هایژگیها، ومشوق -2-4-4

 افزوده و ارزش مستقیم بر درآمد، دارایی یهااتیمعافیت از پرداخت مال
  ی هاتیصنعتی به انواع فعال  –اشخاص حقیقی و حقوقی که در مناطق آزاد تجاری   ❖

تاریخ   از  آزاد  منطقه  در  اقتصادی  فعالیت  نوع  به هر  نسبت  دارند،  اشتغال  اقتصادی 

از پرداخت مالیات بر درآمد و دارایی   سال  20مدت  برداری مندرج در مجوز به  بهره

 مستقیم معاف خواهند بود. یهااتیموضوع قانون مال

معاف از پرداخت مالیات ( در داخل محدوده هر منطقه  دوفروش یوانتقال کالا )خرنقل ❖

 است. افزوده کالا و خدماتبر ارزش 

  افزوده کالا و خدمات از پرداخت مالیات بر ارزش انجام خدمات در محدوده هر منطقه  ❖

 دارد. معافیت 

ارائه خدمات پیمانکاری افراد غیر مقیم به افراد مقیم در هر منطقه با اخذ مجوز از   ❖

افزوده ) به میزان خدمات صورت گرفته  نطقه آزاد از شمولیت مالیات بر ارزش سازمان م

 ( معاف است.

کشور   ❖ از  خارج  به  مناطق  از  خدمات  و  کالا  بر  صادرات  مالیات  پرداخت  از  معاف 

 باشد.می افزوده کالا و خدماتارزش 

مقررات   ❖ و  قوانین  مشمول  اصلی  سرزمین  به  خدمات  ارائه  و  کالا  بر  ورود  مالیات 

 افزوده است. ارزش 

 گذاری خارجی در مناطق آزادمقررات سرمایه 

میسرمایه ❖ خارجی  فعالیتگذاران  در  نسبتی  توانند  هر  به  منطقه  اقتصادی  های 

 گذاری نمایند. سرمایه

گذاران خارجی واصله در هر منطقه توسط سازمان همان منطقه  های سرمایهدرخواست ❖

گذاری توسط سازمان همان منطقه صادر  رد و مجوز سرمایه گیآزاد موردبررسی قرار می

 شود.می

میسرمایه ❖ آزاد  مناطق  در  خارجی  حمایت گذاران  و  تشویق  قانون  مزایای  از  توانند 

 گذاری خارجی در جمهوری اسلامی ایران برخوردار باشند.سرمایه

 رد. درصدی خارجی در مناطق وجود دا100امکان تأسیس شرکت ایرانی با مالکیت  ❖

 شده ایرانی در مناطق وجود دارد.امکان تملک زمین توسط شرکت ثبت ❖

که کند، بیمه نماید. درصورتیای را که به منطقه وارد میتواند سرمایهگذار میسرمایه ❖

گذار  نامه جانشین سرمایهبه دلیل وقوع حادثه، مؤسسه بیمه مزبور طبق مقررات بیمه

شود، گذار به رسمیت شناخته میواسطه پرداخت خسارت به بیمهبه شود، این جانشینی  

 شود.اما انتقال سرمایه محسوب نمی

فعالیت ❖ از  حاصل  منافع  و  اصل  به  مربوط  مبالغ  و  ویژه  سود  اقتصادی  خروج  های 

ها از  گونه سرمایه های خارجی همچنین مبالغ ناشی از فروش، یا واگذاری این سرمایه

 مناطق مجاز است. 

میرمایهس ❖ یا سهمگذاران  به  توانند سهام  منطقه  سازمان  موافقت  با  را  خود  الشراکه 

انتقال گیرنده از هر نظر جانشین  سرمایه گذاران دیگر واگذار نمایند. در این صورت 

 شود.گذار اول میسرمایه

های گذار خارجی و طرف ایرانی بر اساس قراردادها و توافقموارد اختلاف بین سرمایه ❖

 تبی حل خواهد شد. ک

 صادرات، واردات و امور گمرکی مناطق آزاد

مبادلات بازرگانی مناطق با خارج از کشور و یا سایر مناطق آزاد و ویژه اقتصادی و  ❖

مقررات صادرات و   آزاد مشمول  از مناطق  همچنین در محدوده جغرافیایی هر یک 
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ونگی اداره مناطق آزاد واردات و امور گمرکی مناطق آزاد بوده در چارچوب قانون چگ

 شود.اجرا می

وسیله سازمان منطقه آزاد  شده بهترتیب ورود کالا به مناطق آزاد تابع ضوابط تعیین ❖

 شود. است که با کمترین تشریفات انجام می

منظور نگهداری، توزیع، صادرات مجدد، ترانسشیپمنت و ترانزیت خارجی  ورود کالا به ❖

شده  تعیینهای معین )های مناطق آزاد برای مهلتدر انبارهای تحت پوشش سازمان

 ( مجاز است. های مناطقتوسط هر یک از سازمان

شده در منطقه به خارج از کشور یا دیگر مناطق آزاد کشور اعم از  صدور کالای ساخته ❖

کاررفته در آن از داخل کشور و یا از خارج یا از دیگر مناطق آزاد  آنکه مواد اولیه به 

 باشد.شده باشد مجاز میین کشور تأم

اعاده عین کالای وارده خارجی به خارج از کشور یا اعاده کالای وارده از سایر نقاط   ❖

 کشور به داخل کشور، با اجازه سازمان منطقه آزاد مجاز است. 

صنعتی و ویژه اقتصادی    -شده در مناطق آزاد تجاریواردات کالاهای تولید یا پردازش  ❖

داخل کشور، معاد ارزش به  توسط کمیسیون  مجاز ورود کالا که  بر  ل درصد  افزوده 

کاررفته به قیمت کل کالای  افزوده و مواد و قطعات داخلی بهاساس مجموع ارزش 

شود، بدون هرگونه محدودیتی مجاز است و علاوه بر عدم نیاز به  تولیدی تعیین می

 باشد.نیز نمیثبت سفارش و گشایش اعتبار، مشمول شرط غیرمجاز و مجاز مشروط 

توضیح : مازاد بر سهم درصد مجاز ورود کالا مشمول ثبت سفارش برای مواد اولیه   ❖

 باشد. خارجی بکار رفته می

کاررفته  حقوق ورودی قطعات و مواد اولیه خارجی )واردشده از خارج کشور به منطقه( به  ❖

ه اقتصادی، صنعتی و ویژ  –شده در مناطق آزاد تجاری  در کالاهای تولید یا پردازش 

از  حاصل  معافیت  کسر  از  پس  کشور  به  نهایی  محصول  ورود  هنگام 

-افزوده( محاسبه و اعمال میشده توسط کمیسیون تعیین ارزش افزوده)تعیینارزش 

 گردد. 

آزاد یا  توضیح : کمیسیون تعیین ارزش  ❖ از مناطق  افزوده متشکل از نماینده هر یک 

ینده وزارت صنعت معدن و تجارت و نماینده ویژه اقتصادی، نماینده گمرک ایران، نما

 باشد. دبیرخانه شورای عالی مناطق می

آلات های گمرکی )ماشینآلات خط تولید از پرداخت تعرفهمعافیت تجهیزات و ماشین ❖

 دوم( جهت ورود به مناطق آزاد.اول و دستدست

 اقامت، ورود و خروج خارجیان بدون ویزا  •

مستقیم به مناطق از طریق مبادی ورودی و خروجی مجاز اتباع خارجی برای ورود   ❖

 .مناطق، نیاز به تحصیل قبلی روادید نخواهند داشت

شود و طبق تقاضای سازمان متولی هر اجازه اقامت مذکور به مدت دو هفته صادر می ❖

 منطقه تا شش ماه قابل تمدید خواهد بود.

به سایر  ❖ آزاد متصل  به مناطق  برای ورود  امکان ورود   اتباع خارجی  نقاط کشور که 

باید از نمایندگیها مقدور نمیمستقیم به آن  ایران در باشد،  های جمهوری اسلامی 

 خارج از کشور تحصیل روادید نمایند.

از طریق سازمان ❖ اتباع خارجی  اقامت جهت  پروانه  به عمل  صدور  آزاد  مناطق  های 

 آید.می

 آزادمقررات اشتغال نیروی انسانی در مناطق 

کارگاه ❖ میدر  آزاد  منطقه  در  واقع  تخصصهای  خدمات،  از  مهارتتوان  و  های ها 

متخصصان تبعه کشورهای خارجی، استفاده کرد. پروانه اشتغال برای اتباع خارجی به 

های مناطق آزاد و توسط واحد کار و خدمات اشتغال در  تشخیص و درخواست سازمان

 شود. منطقه صادر می 
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  ناطق آزادثبت شرکت در م

های صنعتی و معنوی مناطق آزاد امکان ثبت شرکت در اداره ثبت شرکت و مالکیت ❖

 خارجی وجود دارد. %100با مالکیت 

هر شرکتی که در منطقه ثبت شود و مرکز اصلی آن نیز در همان منطقه باشد شرکت   ❖

 شود.شده در منطقه محسوب میایرانی و ثبت

قی خارجی در اداره ثبت شرکت و مالکیت صنعتی ثبت شعبه یا نمایندگی اشخاص حقو ❖

 باشد.پذیر میهای مناطق آزاد امکانو معنوی سازمان

 مقررات بیمه 

به ❖ آزاد  مناطق  در  اتکائی  بیمه  و  بیمه  پیشنهاد  عملیات  به  بنا  که  مؤسساتی  وسیله 

آئین  مقررات  طبق  انجام  سازمان،  داشته  دریافت  مجوز  ایران  مرکزی  بیمه  از  نامه 

 ردد.گمی

 وانتقال زمین نقل 

سازمان ❖ از  مجوز  کسب  با  زمین  اجاره  یا  فروش  قراردادهای  آزاد   موضوع  منطقه 

 باشد. انتقال به غیر میقابل

زمان لازم برای شروع و احداث ساختمان تعیین در قراردادهای واگذاری زمین مدت ❖

تواند قرارداد  شود و در صورت عدم اقدام در زمان مذکور در قرارداد، سازمان میمی

 مذکور را فسخ نماید. 

گذاری گذاران خارجی مجاز بوده و در مواردی که انجام سرمایهاجاره زمین به سرمایه  ❖

خارجی منجر به تشکیل شرکت ایرانی گردد، تملک زمین به نام شرکت متناسب با  

  .باشدگذاری و به تشخیص سازمان میطرح سرمایه

 

 

 

 مقررات پولی، بانکی 

و ها و مؤسسات میبانک ❖ ایرانی  با مشارکت  یا  یا خارجی و  ایرانی  با سرمایه  توانند 

 خارجی در منطقه به ثبت برسند.

ها و مؤسسات ایرانی یا خارجی در منطقه تأسیس بانک، مؤسسه و افتتاح شعب بانک ❖

مناطق آزاد و صدور    موکول به پیشنهاد سازمان منطقه، موافقت دبیرخانه شورای عالی

های سازمان مجوز تأسیس از طرف بانک مرکزی و ثبت شرکت در اداره ثبت شرکت

 منطقه است. 

بانک  ❖ نمایندگی  دفاتر  موافقت  تأسیس  به  موکول  خارجی  یا  ایرانی  مؤسسات  و  ها 

سازمان منطقه آزاد و دبیرخانه شورای عالی مناطق آزاد و اخذ تأییدیه بانک مرکزی  

 ئول دفتر نمایندگی و ثبت در منطقه است.در مورد مس

درصد متعلق به اتباع خارجی یا ایرانی و    100تواند تا  ها و مؤسسات میسرمایه بانک ❖

 یا ترکیبی از این دو باشد.

مرزی  توانند برحسب مجوز دریافتی به بانکداری برونواحدهای بانکی در منطقه می ❖

انجام عملیات و معاملات به ریال ایران    مرزی ازاشتغال ورزند. واحدهای بانکی برون

با پول باید معاملات و عملیات خود را منحصراً  انجام ممنوع هستند و  های خارجی 

 دهند. 

صورت شرکت سهامی عام یا خاص با سهام بانام  تأسیس بانک یا مؤسسه در منطقه به ❖

 طبق مقررات مندرج در قانون تجارت مجاز است. 

وط به پیشنهاد سازمان، موافقت دبیرخانه و صدور مجوز  تأسیس صرافی در منطقه من ❖

 بانک مرکزی است.
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 موقعیت مکانی پروژه  -2-5

 

 ECZ-07، این محدوده با نام  کیش  جزیره  ساحلی  نوار  شهری  طراحی  و  ساماندهی  طرحدر  

است.  نامگذاری شده است که این پهنه با نام هتل داریوش در قسمت شرقی جزیره واقع شده  

اقامتی ساحلی جزیره کیش است. مساحت این این بخش یکی از پهنه های فعال گردشگری 

مترمربع    3،437گذاری،  مترمربع آن را محدوده توده  12،334باشد که  مترمربع می  26,191پهنه  

 مترمربع را محدوده دریایی به خود اختصاص داده است.   10،420آن را محدوده ساحلی  و 
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 بازار هدف  یمعرف -2-6

های درآمدی متوسط رو گروهنخستین گروه هدف    مجتمعبا توجه به تعریف خدمات ویژه این  

  به  میانه  آسیای  و  عراق  از  بالا  به  رو متوسط  درآمدی  هایدوم گروه  هدف  ، گروهی ایرانیلا به با

 کشورهای  بالای  به  رو  متوسط  درآمدی  هایاولویت گروه  بدون  فرعی  هدف  افغانستان و گروه  جز

 هستند.   ایرانی بالای به رو درآمدی هایفارس و گروهخلیج حاشیه

شهر ایران به کیش    13های بیش از  توانند از طریق فرودگاه در حال حاضر گردشگران داخلی می

جایی مسافران ورودی به کیش را از مبادی  شرکت هواپیمایی وظیفه جابه  13بیش از    .سفر کنند

شود که پرواز داخلی در فرودگاه کیش انجام می  45به طور متوسط روزانه    .دارندعهده ختلف بر  م

 .رسد پرواز می 100این تعداد در ایام نوروز به 

 

 وضعیت عرضه و تقاضا -2-7

 خدمات ارائه نحوه و مشابه هایپروژه بررسی -2-7-1

 دهکده ساحلی گردشگری دریایی پازارگاد عسلویه 

که  دریایی  گردشگری  یدهکده  شهرستان  شیرینو  سواحل  در  هکتار  20  مساحت  با  پازارگاد 

و توسط اداره امور عملیات غیر صنعتی پازارگاد افتتاح شد   1394است در سال  شده واقع کنگان

های  های اسکیمو، کلبهو دارای امکاناتی نظیر هتل، ویلاهای دو طبقه، ویولاهای ساحلی، کلبه

های دریایی، شهربازی،  های اسکیمو، رستوران، کافی شاپ، بازیهای شناور، کلبهکلبهنامنظم،  

 شترسواری، کالسکه، و فروشگاه است. 
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 دهکده ساحلی گردشگری دریایی زارباس در چانیا یونان

 واقع  چانیا یونان  سواحل  در  هکتار  3  مساحت  زارباس در چانیا یونان با  دریایی  گردشگری  دهکده

شاپ، فروشگاه، زمین تنیس، محل بازی است و دارای امکاناتی نظیر هتل، رستوران، کافی شده

 باشد. سواری میسواری، و پیست دوچرخهکودکان، پاراسل، اسب

 

 

 جزیره کیش مسافران ورودی و خروجیآمار  -2-7-2

نشان   1387را از سال از طریق هوایی جدول ذیل آمار مسافران ورودی و خروجی جزیره کیش 

 می دهد. 

 
 

سال  %50روز مجموعه فعال بوده و ضریب اشغال آن از  300رض شده است در طرح حاضر ف

 بهره برداری می رسد.  چهارمدر سال  %80اول به 
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 فنی  بررسی –ومس فصل  

 مفروضات مبانی و  -3-1

 پروژه در مرحله مطالعات قرار دارد و فرایند ساخت پروژه آغاز نشده است.  ❖

 مترمربع 26,191مساحت زمین پروژه:  ❖

 مترمربع  564زیربنای ساخت پروژه:  ❖

مارینا   ❖ گردشگری  تفریحی  واحد  که  یک  است  گرفته شده  نظر  در    5,468در طرح 

 است. مترمربع از فضای پروژه را به خود اختصاص داده 

مترمربع از زیربنای کل پروژه را به    141واحد بوده و    یکتعداد رستوران های طرح   ❖

 خود اختصاص داده است. 

دارای یک ❖ و    فروشگاه  واحد  طرح  خود    141بوده  به  را  پروژه  زیربنای  از  مترمربع 

 اختصاص داده است. 

ر نظر مترمربع در طرح د282واحد کلوپ تفریحات دریایی به مساحت زیربنای کل  2 ❖

 گرفته شده است.

مترمربع در طرح در نظر گرفته شده    6,867واحد پارک و فضای سبز به مساحت    یک ❖

 است.  

مترمربع و یک واحد فضای رویداد به مساحت   915یک واحد آمفی تئاتر به مساحت   ❖

 مترمربع در طرح دیده شده است. 2،522

 گرفته شده است.مترمربعی طرح موضعی در طرح در نظر  3،703یک فضای  ❖

 ( 1402ماه می باشد. )اتمام ساخت: اسفند  4طرح یک سال و  طول دوره ساخت ❖

 سال 15دوره بهره برداری:  ❖

 ماه سال(  10روز )معادل  300برآورد تعداد روزهای کاری:  ❖

  %30نرخ تنزیل سالیانه:  ❖

 % 18نرخ تأمین مالی:  ❖

 % 25نرخ سرمایه گذاری مجدد:  ❖

 ظر گرفته نشده است.در طرح حاضر نرخ تورم در ن ❖

 واحدهای پولی استفاده شده در گزارش به میلیون ریال می باشد. ❖

 به جهت برآورد اقتصاد کل پروژه، تسهیلات بانکی در نظر گرفته نشده است. ❖
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 جدول خلاصه سطح و سطوح پروژه به صورت ذیل می باشد:

 تعداد واحد کاربری 
زمین 

 )مترمربع( 

زیربنا  

 )مترمربع( 

 - 5,468 1 تفریحی گردشگری مارینا

 - 4,952 1 آبنمای موزیکال 

 - 915 1 آمفی تئاتر 

 - 2,522 1 فضای رویداد 

 282 1,058 2 کلوپ تفریحات دریایی

 141 353 1 رستوران  -خدماتی 

 141 353 1 فروشگاه -خدماتی 

 - 3،703 1 طرح موضعی

 - 6،867 1 پارک و فضای سبز 

 564 26,191   جمع

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

20.88%

18.91%

3.49%

9.63%
4.04%

1.35%
1.35%

14.14%

26.22%

نمودار سهم کاربری های پروژه

تفریحی گردشگری مارینا آبنمای موزیکال آمفی تئاتر

فضای رویداد کلوپ تفریحات دریایی رستوران-خدماتی 

فروشگاه-خدماتی  طرح موضعی پارک و فضای سبز
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 درآمدهای طرح برآورد -3-2

  ظرفیت سنجی -3-2-1
 

 ظرفیت   واحد خدمات 

تعداد 

روز 

 کاری

ظرفیت خدمات  

 )واحد در سال( 

 توضیحات 

 42,300 300 141 غذا روز  خدمات غذایی )رستوران، فودکورت و ...(
نفر با فرض تکمیل شدن دو برابر ظرفیت در  35رستوران با ظرفیت یک واحد 

 هر وعده

 4؛ هر سانس: یکساعت ؛ سانس فعال در روز:  2تعداد کشتی ها:  2,400 300 8 کشتی  اجاره کشتی تفریحی یات

 کشتی خصوصی از ظرفیت پارکینگ استفاده می کنند 20 6,000 300 20 سانس  اجاره پارکینگ کشتی ها 

 سانس 12جت اسکی با ظرفیت روزانه  4 14,400 300 48 نفر روز  جت اسکی -خدمات ورزش های آبی 

 بار در ساعت سرویس دهد  2تا شاتل و بنانا همزمان  2تا شاتل و بنانا، 4از  19,200 300 64 نفر روز  شاتل و بنانا -خدمات ورزش های آبی 

 سرویس دهند 2قایق تندرو ساعتی  4قایق،  8از  19,200 300 64 نفر روز  گشت با قایق تندرو  -خدمات ورزش های آبی 

 سرویس دهند 2دستگاه  ساعتی  2دستگاه فلای برد،  4از  9,600 300 32 نفر روز  فلای برد  -خدمات ورزش های آبی 

 سرویس دهند  2قایق ساعتی  6قایق پدالی،  10از  28,800 300 96 نفر روز  انواع قایقهای پدالی و پارویی و کایاک -خدمات ورزش های آبی 

 سرویس دهند 2چتر ساعتی  3چتر،  5از  14,400 300 48 نفر روز  چتر پاراسل -خدمات ورزش های آبی 

 نفر استفاده کنند  5اسنورکلینگ، ساعتی  10از  12,000 300 40 نفر روز  اسنورکلینگ -خدمات ورزش های آبی 

 نفر استفاده کنند  5، ساعتی تجهیزات غواصی 10از  12,000 300 40 نفر روز  غواصی  -خدمات ورزش های آبی 

 نفر استفاده کنند. دو فصل قابل استفاده است.  20تجهیزات، روزانه  10از  3,000 150 20 نفر روز  ماهیگری ترولینگ

 سالن رزرو گردد کباری  یروز نیانگیبطور م 300 300 1 سانس روز  تئاتر  یآمف

 لازم بذکر است در طرح حاضر فرض شده است فروشگاه به صورت اجاره ای واگذار شده است. 
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 برنامه خدمات  -3-2-2

 ..شودانجام می ،یابدمیطور تدریجی افزایش سایر عوامل دیگر که عموماً به ی، ارائه خدمات متمایز و اب یبازارتبلیغات و بر اساس مبانی ظرفیت، ارائه خدمات بینی پیش

 برنامه ارائه خدمات طرح 

 واحد شرح
 سال پنجم  سال چهارم سال سوم  سال دوم سال اول

50 % 60 % 70 % 80 % 80 % 

 33,840 33,840 29,610 25,380 21,150 غذا روز  خدمات غذایی )رستوران، فودکورت و ...(

 1,920 1,920 1,680 1,440 1,200 نفر روز  اجاره کشتی تفریحی یات  

 4,800 4,800 4,200 3,600 3,000 روز اجاره پارکینگ کشتی ها 

 11,520 11,520 10,080 8,640 7,200 نفر روز  جت اسکی -خدمات ورزش های آبی 

 15,360 15,360 13,440 11,520 9,600 نفر روز  شاتل و بنانا -خدمات ورزش های آبی 

 15,360 15,360 13,440 11,520 9,600 نفر روز  قایق تندرو گشت با  -خدمات ورزش های آبی 

 7,680 7,680 6,720 5,760 4,800 نفر روز  فلای برد  -خدمات ورزش های آبی 

انواع قایقهای پدالی  -خدمات ورزش های آبی 
 و پارویی و کایاک 

 23,040 23,040 20,160 17,280 14,400 نفر روز 

 11,520 11,520 10,080 8,640 7,200 نفر روز  پاراسلچتر  -خدمات ورزش های آبی 

 9,600 9,600 8,400 7,200 6,000 نفر روز  اسنورکلینگ -خدمات ورزش های آبی 

 9,600 9,600 8,400 7,200 6,000 نفر روز  غواصی  -خدمات ورزش های آبی 

 2,400 2,400 2,100 1,800 1,500 نفر روز  ماهیگری ترولینگ

 240 240 210 180 150 سانس روز  آمفی تئاتر 
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 برآورد درآمد طرح  -3-2-3

 درآمدهای پروژه آورده شده است.  توجه به موارد مطرح شده، در جدول ذیل با

 درآمد سالیانه و برنامه فروش خدمات طرح 

 سال های بهره برداری 
 واحد 

 محصول

قیمت واحد خدمات   

 (ریال)
 سال پنجم  چهارم سال  سال سوم سال دوم سال اول 

 101,520 101,520 88,830 76,140 63,450 3,000,000 غذا روز  خدمات غذایی )رستوران، فودکورت و ...(

 76,800 76,800 67,200 57,600 48,000 40,000,000 نفر روز  اجاره کشتی تفریحی یات  

 9,600 9,600 8,400 7,200 6,000 2,000,000 سانس  اجاره پارکینگ کشتی ها 

 23,040 23,040 20,160 17,280 14,400 2,000,000 نفر روز  جت اسکی -خدمات ورزش های آبی 

 15,360 15,360 13,440 11,520 9,600 1,000,000 نفر روز  شاتل و بنانا -خدمات ورزش های آبی 

گشت با قایق  -خدمات ورزش های آبی 
 تندرو

 46,080 46,080 40,320 34,560 28,800 3,000,000 نفر روز 

 30,720 30,720 26,880 23,040 19,200 4,000,000 نفر روز  فلای برد  -خدمات ورزش های آبی 

انواع قایقهای  -خدمات ورزش های آبی 
 پدالی و پارویی و کایاک 

 46,080 46,080 40,320 34,560 28,800 2,000,000 نفر روز 

 34,560 34,560 30,240 25,920 21,600 3,000,000 روز نفر  چتر پاراسل -خدمات ورزش های آبی 

 14,400 14,400 12,600 10,800 9,000 1,500,000 نفر روز  اسنورکلینگ -خدمات ورزش های آبی 

 28,800 28,800 25,200 21,600 18,000 3,000,000 نفر روز  غواصی  -خدمات ورزش های آبی 

 4,800 4,800 4,200 3,600 3,000 2,000,000 نفر روز  ماهیگری ترولینگ

 144,000 144,000 126,000 108,000 90,000 600,000,000 سانس  آمفی تئاتر 

 8,122 8,122 7,106 6,091 5,076 846,000,000 ماهیانه فروشگاه

 583,882 583,882 510,896 437,911 364,926 درآمد کل حاصل از ارائه خدمات  )میلیون ریال( 
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 برآورد هزینه های سرمایه گذاری طرح  -3-3

های متعلق به مجموعه خدماتی است که ماهیتی نسبتاً منظور از سرمایه ثابت، آن گروه از دارایی

برای فروش،   نه  استفاده در جریان عملیات جاری شرکت و  منظور  به  دارند و  دائمی  یا  ثابت 

گردد. ای یا دارایی بلندمدت نیز اطلاق میهای سرمایهشوند. به سرمایه ثابت، داراییمینگهداری  

تشکیل اجزاء  میاز  ثابت  سرمایه  تجهیزاتتدهنده  زیربناییوان  تأسیسات  و  ،  ساختمان   ،

 برداری را نام برد.  های قبل از بهرهسازی، وسایط نقلیه، اثاثیه و لوازم اداری، هزینهمحوطه

دهند. بدین لحاظ بهای  دهی خود را از دست میهای ثابت قابلیت بهره شت زمان، سرمایه با گذ

ها، باید در طول عمر مفیدشان به طور منظم به تدریج به حساب هزینه  شده این قبیل داراییتمام

شود. ارزش قابل بازیافت شده، استهلاک خوانده میمنظور گردد. این کاهش تدریجی بهای تمام

مستهلکدارای میی  خوانده  اسقاطی  ارزش  خدمت،  از  خروج  تاریخ  در  بهای شده  مازاد  شود. 

دهنده مبلغی است که باید طی دوره عمر  شده نسبت به ارزش اسقاط دارایی ثابت، نشانتمام

 ها منظور شود.مفید دارایی به عنوان هزینه استهلاک در حساب

  میلیون ریال شامل   483,516معادل    رح حاضرطاندازی  گذاری کل برای راه های سرمایههزینه

و  21,961 در گردش  سرمایه  ریال  سرمایه  461,555  میلیون  ریال  ثابت طرح میلیون  گذاری 

 باشد. می

 

 

 

 

 

 

 

 

 شرح ردیف
 هزینه 

 جمع)م.ر( 
 0 زمین 1

 66,627 محوطه سازی  2

 67,680 بنای ساختمان 3

 222,621 آلات و تجهیزاتماشین 4

 73,553 تأسیسات و انشعابات 5

 2,000 وسائط نقلیه  6

 5,000 تجهیزات و وسایل اداری و خدماتی  7

 21,874 درصد هزینه فوق  5بینی نشده متفرقه و پیش  8

 2,200 برداریهای قبل از بهرههزینه 9

 461,555 گذاری ثابتهای سرمایه جمع هزینه  10
 21,961 ظرفیتدرصد  100سرمایه در گردش در  11

 483,516 گذاری طرحهای سرمایه جمع کل هزینه  12
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 هزینه زمین  -3-3-1

مترمربع می باشد که در طرح حاضر هزینه ای برای زمین در نظر گرفته  26,191زمین پروژه  

 نشده است.

 هزینه محوطه سازی -3-3-2

های ارتباطی و پارکینگ،  های تسطیح، ایجاد فضای سبز، راهسازی شامل هزینههزینه محوطه

 شده است. شده موارد زیر تخصیص دادهباشد. طبق محاسبات انجامانبارها و طول دیوارکشی می

 هزینه محوطه سازی در طرح  

 واحد مقدار کار شرح
هزینه واحد  

 )هزار ریال( 

جمع کل  

 (م.ر)

 15,978 2,000 مترمربع 7,989 تسطیح و خاکبرداری و خاکریزی 

 3,154 2,000 مترمربع 1,577 خیابان کشی و آسفالت

 2,913 3,000 مترطول 971 دیوارکشی 

 789 2,000 مترطول 394 جدول بندی

 20,601 3,000 مترمربع 6,867 فضای سبز

 18,515 5,000 مترمربع 3,703 طرح موضعی

 1,000 1,000,000 واحد 1 موزیکال آبنمای 

 3,378 20,000 شاخه 169 روشنایی 

 300 300,000 عدد 1 درب ورودی

 66,627 جـــــــــمع کــــــــــل )م.ر(

 

 

 

 

 

 

 هزینه ساختمان  -3-3-3

 فعالیت  کاربری
زیربنا  

 )مترمربع( 

بهای واحد  

 ریال( هزار )

 جمع 

 (ر م.) 
 16,920 120,000 141 تفریحات دریاییکلوپ  تفریحات دریایی

 16,920 120,000 141 رستوران  خدماتی

 16,920 120,000 141 فروشگاه خدماتی

 16,920 120,000 141 کلوپ تفریحات دریایی تفریحات دریایی

 67،680 - 564 مجموع
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  و تجهیزات  آلاتماشین -3-3-4

به ماشین تجهیزات  و  در  آلات  حاضر کاررفته  استعلام  طرح  اساس  از  بر  آمده  عمل  به  های 

های معتبر، برآورد گردیده است بر اساس استعلام به عمل آمده در خصوص هر یک از  شرکت

 ها مطابق با جدول ذیل است:های تأمین آن آلات و تجهیزات، هزینهماشین

 تعداد شرح
بهای واحد  

 (م.ر)

 جمع 

 (ر م.) 
 5,541 5,541 1 تجهیزات آشپزخانه رستوران 

 1,580 1,580  1 تجهیزات سالن رستوران 

 215,500 215,500 1 تجهیزات تفریحات دریایی

 222,621 - مجموع

 * تجهیزات رستوران شامل میز و صندلی، ست غذاخوری، ظروف سلف سرویس و ... 

 یخچال، سرخ کن، ظروف پخت، فر، چرخ گوشت و ... آشپزخانه شامل اجاق گاز، * تجهیزات 

 *تجهیزات تفریحات دریایی شامل کشتی تفریحی، پاراسل، جت اسکی، تجهیزات غواصی و ... 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تأسیسات  -3-3-5

 (ر م.جمع ) شرح
 3,050 برق 

 1,800 آب

 1,700 گاز

 2,000 ارتباطات

 1,000 فاضلاب بهداشتی 

 32,500 گرمایشسیستم سرمایش و 

 10،000 سیستم اطفای حریق

 18,000 کاوآ 500یک عدد دیزل ژنراتور 

 3,503 %5سایر معادل 

 73,553 مجموع

 * تأسیسات برق شامل انشعاب برق، هزینه نصب ترانس، راه اندازی تابلو قدرت و فرمان و ... 

 *تأسیسات آب شامل حق انشعاب آب، لوله کشی و ... 

 *تأسیسات گاز شامل هزینه برقراری انشعاب گاز، هزینه نصب کنتور و ... 

 

 اداری  -3-3-6

 (ر م.جمع ) شرح
 5،000 ست لوازم اداری 

 لوازم اداری شامل میز و کامپیوتر، کتابخانه و... می باشد. * ست 
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 هزینه پیش بینی نشده -3-3-6

گیری  توجه به اینکه در اغلب موارد در مرحله بررسی طرح جهت تأمین نیاز مالی و تصمیم

جهت تخصیص اعتبار، جزئیات دقیق طرح در اختیار نیست و در طول اجرای طرح، تغییراتی در 

رو با توجه به نوع  ها وجود خواهد داشت. ازاینهای آن و قیمتحجم عملیات اجرایی و هزینه

های قبل گذاری ثابت مورد نیاز تا تکمیل، به استثنای هزینههای سرمایهز هزینهطرح درصدی ا

برداری به منظور پیشگیری از خطای احتمالی محاسبات، رعایت احتیاط و مقابله با افزایش از بهره

شود. مبلغ  نشده در نظر گرفته میبینیهای پیشها و تغییرات احتمالی، تحت عنوان هزینه قیمت

 باشد.میلیون ریال می 21,874سرمایه ثابت و برابر  %5نشده این طرح ینیبپیش

 

  برداری های قبل بهرههزینه -3-3-7

اندازی و هایی هستند که جهت اجرای طرح و راه برداری شامل هزینه های قبل از بهره هزینه

بهره بهره  از  قبل  )تا  آزمایشی  ضروری برداری  طرح  امور  انجام  منظور  به  و  تجاری(  برداری 

شوند. بدون انجام این  باشند لیکن به طور مستقیم منجر به ایجاد دارایی عمومی ثابت نمیمی

 برداری تجاری از آن ممکن نخواهد بود.  ها، امکان اجرای طرح و بهرههزینه

 (ر م.جمع ) شرح
 1،000  هزینه مشاور تهیه کننده گزارش توجیهی

 1،000  طرح  ینظارت بر اجرا یها نهیهز

 200 درصد موارد فوق( 5) سایر

 2،200 مجموع

 

  سرمایه در گردش  -3-4

 مطالبات  جریان،  در  کار  و  هاموجودی  ارزش   امکانات،  مجموعه  از   است  عبارت  گردش   در   سرمایه

  استمرار   و  تداوم  حفظ  به منظور  ثابت  گذاریسرمایه  از  برداریبهره  و  کارگیریبه  جهت  نقدینگی  و

  تجاری،   شرایط  به  بستگی  مطالبات  و  جریان  در  کار  ها،موجودی  میزان  مبنای  تعیین.  عملیات

 .دارد جریان در کار فنی شرایط و مواد تهیه در بازرگانی

 روز شرح ردیف 
 جمع کل  

 )میلیون ریال( 

 3,336 30 هزینه مواد مصرفی 1

 11,746 30 موجودی کالا  2

 6,880 30 موحودی نقد  3

 21,961 جمع 

 

 عملیاتیهای هزینه -3-5

منظور به  واحد خدماتی   و  عملیاتی  های هزینه قالب در  هایی هزینه ، سالانهخدمات ارائه  هر 

اینمی پرداخت  برداریبهره  شاملهزینه نماید  اولیه، نظیر هایی آیتم ها  مواد  خرید   هزینه 

 .باشد می موارد  سایر و  پرسنل دستمزد و  حقوق  مصرفی،  سوخت  نگهداری،  و  تعمیرات  های هزینه

به  و در واقع  باشندمی خدمات ارائه ظرفیت  از مستقل کامل به صورت  ها هزینه این از  برخی

 یا کاهش و افزایش با نیز هاهزینه از  دیگر برخی   .گردندمی پرداخت تولید ثابت هایهزینه عنوان

باشند  تولید می متغیر  هایها شامل هزینههزینه این که یابندمی کاهش  یا و  افزایش  تولید، ظرفیت 

خواهد بود.  متغیر به صورت آن از  سهمی  و ثابت  به صورت هزینه  سهمی از  نیز  موارد برخی در

 .است شدهمشخص های عملیاتی هزینه رقم  در زیر
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 های ثابت هزینه •

  صفر به با هرچند. کندنمی تغییر خدمات ارائه سطح تغییر با که  است مخارجی ثابت، هایهزینه

 در  ولی  شوندمی   حذف  نیز  ثابت  هزینه  اقلام  از  بعضی(  واحد  تعطیلی)  خدمات  میزان  رسیدن

 این  که  کرد  فرض  توانمی  فوق،  وقفه  بودن  کوتاه مدت  به  توجه  با  مالی  هایوتحلیلتجزیه

 تسهیلات  هزینه  و  استهلاک  هزینه  هاییهزینه  چنین  هایمثال  بارزترین  از.  دارند  وجود  هاهزینه

به .  دارند   ثابت  ماهیت  حدودی  تا  ولی  نیستند  ثابت  کاملاً  نیز  ایهزینه  اقلام  از  بعضی.  باشندمی

 خدمات  ارائه  میزان  به  بستگی  واحد  اداری  و  مرکزی  دفتر  کارکنان   حقوق  هزینه  عنوان مثال

 . است ثابت نیز تولیدی پرسنل حقوق هزینه خدمات، میزان در جزئی تغییرات با ندارد. همچنین

 

 های متغیرهزینه •

به عنوان .  یابندمی  تغییر  خدمات،  سطح  تغییر  با  که  هستند  هزینه   از  اقلامی  متغیر  هایهزینه

  نیز   بخش  این   در.  است  مورد نیاز  بیشتری   مصرفی  مواد   شود،  بیشتر  خدمات  سطح  هرچه   مثال

به عنوان  .  باشدنمی  %100  آن  بستگی  ولی  کندمی  تغییر  خدمات  ظرفیت  به   نسبت  اقلام  بعضی

  ولی   کند،نمی  تغییر  کارکنان  حقوق  هزینه  کم،  حدود  در  تولید  کاهش  یا   افزایش  با   مثال

  اگر   یا   و  یابدمی  افزایش  حقوق  هزینه  شود،  کاریاضافه   به   منجر  ،خدمات  افزایش  کهدرصورتی

. یابد می  کاهش  نیز  حقوق و  شودمی  منجر  پرسنل  کاهش  به  شود،   کمتر  خاصی  سطح  از  خدمات

 100  ظرفیت  در  تغییرات  به   آن   وابستگی  درصد  با  همراه  را  واحد  متغیر  هزینه  اقلام  زیر  جدول

 . دهدمی نشان عملی درصد

 

 

 

 

 

 شرح 
 هزینه کل 

 )م.ر(  

 درصد

 ثابت 

 هزینه ثابت

 )م.ر(  

 درصد 

 متغیر

 هزینه متغیر

 )م.ر( 

 40,033 %100 0 %0 40,033 یبندبستههزینه مواد اولیه و 

 22,228 % 30 51,865 %70 74,093 حقوق و دستمزد

 1,986 % 80 496 % 20 2,482 سوخت و ارتباطات آب، برق، 

 12,702 % 80 3,175 % 20 15,877 ی و نگهدار راتیتعم

 6,624 %100 - % 0 6,624 درصد(  5نشده )  ینیب شیمتفرقه و پ

 0 %0 1,837 %100 1,837 درصد سرمایه ثابت(  0.5بیمه دارایی ثابت )

 83،573  57،373 - 140,947 ی ات یعمل ی ها نهی جمع هز
 0 %0 38,166 % 100 38,166 استهلاک

 83،573 - 95،539 - 179,112 ی اتیرعملیغ ی ها نهی جمع هز

فروش  1هزینه های بازاریابی و تبلیغات )% 
 کل( 

5,839 60% 3,503 40 % 2,336 

 85,908  99,043 - 184,951 قیمت تمام شده محصولات 

 

آورده شده است.   %100ظرفیت هزینه های تولید با فرض در ادامه آیتم های 

ظرفیت   %80بدیهی است با توجه به اینکه در طرح حاضر فرض شده است از 

لحاظ   0.8استفاده گردد، در نتیجه داده های جداول آورده شده باید با ضریب 

 گردد. 

 

 

 



 

 

 

شرکت سرمایه گذاری و توسعه کیش کارفرما:  مشاور: موسسه مطالعات راهبردی سپینود شرق 34       

 

 هزینه مواد اولیه و بسته بندی -3-5-1

 هزینه مواد مصرفی مورد نیاز   شرح ردیف
 29,610 مواد مصرفی رستوران  1

 212 مواد شوینده بهداشتی رستوران  2

 20,160 مواد مصرفی تفریحات دریایی 3

 60 مواد مصرفی آمفی تئاتر  4

 50،042 جمع  5

 

 حقوق و دستمزد  -3-5-2

لازم به ذکر  . باشدمی نفر 190حدود  در طرح  برداری از بهره جهت مورد نیاز  انسانی نیروی تعداد 

اضافه   %70ضریب  حقوق سالیانه  به  کاری احتمالی،  است جهت برآورد از پاداش و عیدی و اضافه

 شده است. 

 خدماتیحقوق و دستمزد پرسنل 

 شرح ردیف 
تعداد  

 پرسنل  

 حقوق ماهیانه  

 )هزار ریال(

سایر مزایا  

(70% ) 

 حقوق سالانه 

 )میلیون ریال( 

 5,100 175,000 250,000 1 عاملمدیر  1

 3,468 119,000 170,000 1 مدیر مالی، اداری و فروش 2

 1,428 49,000 70,000 1 منشی  3

 8,568 49,000 70,000 6 انتظامات محوطه  4

 11,424 49,000 70,000 8 کارگر خدمات  5

 8,568 49,000 70,000 6 نگهبان 6

 6,120 105,000 150,000 2 سرپرست ها  7

 8,160 70,000 100,000 4 تکنسین فنی تاسیسات 8

 3,060 105,000 150,000 1 مدیر رستوران  9

 12,240 70,000 100,000 6 آشپزخانه  -پرسنل رستوران  10

 12,240 70,000 100,000 6 متصدی تفریحات دریایی  11

 4,080 70,000 100,000 2 پرسنل آمفی تئاتر  12

 8,160 70,000 100,000 4 نجات غریق   13
 92,616 جمع کل حقوق و مزایای پرسنل  

 

  هزینه آب، برق، سوخت و ارتباطات -3-5-3

 و روشنایی محوطه ،تجهیزات و آلاتاندازی ماشینبرداری از طرح در راهبهره انرژی برق جهت

 برداری از بهره دوران طی در  متقاضی  جانب که هزینه آن باید از شوداستفاده می هاو ساختمان

 گردد.  پرداخت  طرح

 واحد  شرح ردیف 
میزان مصرف 

 سالیانه

 هزینه مصرف سالانه 

 ( ر م. ) 

 Kwh 2,920,000 1،314 برق  1

 m3/h 1,168,000 876 گاز  2

 m3/day 73،000 329 آب 3

 pals  5،840،000 584 ارتباطات  4

 3,103 مجموع 
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  تعمیر و نگهداری -3-5-4

 ای دوره باشد تعمیراتمی های عملیاتی هزینه در  های ضروریهزینه ازجمله نگهداری  و تعمیرات 

می مختلف  های زمان در  که  پارک  مختلف  های بخش یر غ تعمیرات  همچنین و شودانجام 

 در  که  های هستند هزینه ازجمله  آید، می به وجود  مختلف  شرایط بروز  اثر  در  که  شده  بینی یشپ

 درصدی به صورت نگهداری  و های تعمیراتهزینه معمول به طور  گرددمی خلاصه  بخش این

 گردد.می بیان  گذاریهای سرمایههزینه از

 

 شرح ردیف 
میزان  

 گذاری سرمایه
 )میلیون ریال( 

 درصد تعمیر 
 و نگهداری 

 هزینه کل
 )میلیون ریال( 

 1,333 %2 66,627 محوطه سازی   1

 1,354 %2 67,680 عملیات ساختمانی  2

 8,905 %4 222,621 برآورد هزینه تجهیزات   3

 7,355 %10 73,553 تاسیسات  4

 400 %20 2,000 وسائط نقلیه   5

 500 %10 5,000 اثاثیه و منصوبات اداری  6

 19,846 جمع 

 

 

 

 

 

  هزینه استهلاک  -3-5-5

یک ارزش  فیزیکی یا کالا  کاهش  می دارایی  اتفاق  زمان  گذشت  یا  استفاده  اثر  بر  افتد، که 

می گفته  بااهمیتاستهلاک  عنوان  به  استهلاک  هزینه  اموال شود.  با  مرتبط  هزینه  ، ترین 

های استهلاک از روش خط مستقیم گردد. در این طرح هزینه آلات و تجهیزات تلقی میماشین

 در نظر گرفته شده است.  %10ارزش اسقاطی    همچنین  .شودبا توجه به ارزش قراضه محاسبه می

 

 شرح ردیف 
گذاری میزان سرمایه 

 (م.ر)
درصد 

 استهلاک
 هزینه کل

 )میلیون ریال( 

 4,198 %7 66,627 محوطه سازی   1

 4,264 %7 67,680 عملیات ساختمانی  2

 20,036 %10 222,621 برآورد هزینه تجهیزات   3

 6,620 %10 73,553 تاسیسات  4

 180 %10 2,000 وسائط نقلیه   5

 900 %20 5,000 اثاثیه و منصوبات اداری  6

 1,969 %10 21,874 هزینه های پیش بینی نشده 7

 459,355 جمع 
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  هزینه بازاریابی و تبلیغات  -3-5-6

شده است. این هزینه در این  یک درصد از درآمد فروش طرح برای هزینه بازاریابی در نظر گرفته 

 باشد. میلیون ریال در سال می 5,839بخش معادل 

 

  بیمه دارایی ثابتهزینه  -3-5-7

شده است. این هزینه  در نظر گرفته  بیمه دارایی ثابتطرح برای هزینه    دارایی ثابتدرصد از    نیم

 باشد. میلیون ریال در سال می 2,297در این بخش معادل 

 

  نشدهبینیهزینه متفرقه و پیش  -3-5-8

  5,640  به عنوان پیش بینی نشده درنظر گرفته شده و مبلغ آن معادل   خدمات  هایدرصد هزینه   5

 میلیون ریال خواهد شد.
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 مالی بررسی –چهارمفصل 

 های مالی طرح بینیلاصه پیشخ -4-1

 (i=30پروژه )% یاقتصاد یجدول شاخص ها

 1,246,764 ارزش فعلی جریان نقدی درآمدهای پروژه )میلیون ریال( 

 692,596 ارزش فعلی جریان نقدی هزینه های پروژه  )میلیون ریال( 

 554,168 پروژه )میلیون ریال(  (NPV) ارزش فعلی خالص

 180.01% (B/C)نسبت منافع به مخارج  یسودآورشاخص 

 %66.17 سالیانه پروژه  (IRR) نرخ بازده داخلی

 %33.57 سالیانه پروژه (MIRR) نرخ بازده داخلی تعدیل شده

 3.04 ( )سال( NPP) یعاد هیدوره بازگشت سرما

 3.92 ( )سال(DPP) ایپو هیدوره بازگشت سرما

)میلیون ریال( )بدون احتساب ارزش برآورد کل هزینه های پروژه 
 زمانی پول(

2,575,209 

برآورد کل درآمدهای پروژه )میلیون ریال( )بدون احتساب ارزش 
 زمانی پول(

8,349,284 

برآورد کل جریان نقدی خالص پروژه )میلیون ریال( )بدون احتساب 
 ارزش زمانی پول(

5,774,074 

 

 

 

 

 
 

باشد و ارزش  می   ریال  میلیون   692,596   هاهزینه ارزش فعلی جمع تمامی   ➢

است    میلیون ریال1,246,764   حدودآمده از طرح  دست فعلی درآمدهای به

مقادیر بدون در نظر گرفتن ارزش زمانی پول به ترتیب برابر    و مقدار عددی این

 باشد. می  ریال  میلیون 8,349,284 و  ریال   میلیون 2,575,209 با

   554,168  ارزش فعلی هزینه(  -  فعلی طرح )ارزش فعلی درآمد خالص ارزش   ➢

به عبارت دیگر اگر در این طرح سرمایه گذاری صورت    باشدمی   میلیون ریال

 میلیون ریال سود متوجه پروژه خواهد شد. 554,168گیرد، معادل 

ای  برای پروژهآمده است که  دستبه  %66.17   نرخ بازده داخلی سالیانه طرح  ➢

 باشد. این ابعاد بسیار مناسب میبا 

یعنی چنانچه ارزش    آمده استدستبه   سال   3.04دوره بازگشت سرمایه معادل   ➢

، درآمدهای پروژه،  سال 3.04حدود زمانی پول در نظر گرفته نشده باشد، بعد از 

 هزینه های پروژه را پوشش خواهد داد. 

 

 

 

 

 

 

 

کاملا از نظر   نتایج ارزیابی مالی نشان می دهد پروژه 

 اقتصادی توجیه دارد. 
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 ها های طرح و نحوه تأمین آنجدول هزینه -4-2

احداث  کل سرمایه  گردشگری ساحلیگذاری  در  در    دهکده  واقع  آزاد  جزیره هندورابی  منطقه 

میلیون ریال برآورد گردیده    1,960,344با احتساب سرمایه در گردش و بهره دوران احداث    کیش

 95,656است. لازم به ذکر است سرمایه در گردش مورد نیاز برای سال اول تولید حدوداً معادل  

باشد که از محل آورده سهامداران  میلیون ریال می  127,968میلیون ریال و در سال مرجع برابر با  

 تأمین مالی خواهد شد. 

 

 گذاری سرمایه درصد به کل  جمع کل )م.ر( شرح

 های طرحهزینه 

 % 95.00 459,355 سرمایة ثابت طرح 

 % 0.46 2,200 برداری هزینة قبل از بهره

 %4.54 21,961 سرمایه در گردش 

 %100 483,516 های طرحجمع هزینه 

 منابع تامین

 %100 483,516 آورده متقاضی 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

95.00%

0.46%

4.54%

سرمایه گذاریهای ثابت مخارج پیش از تولید افزایش در سرمایه در گردش خالص
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  ی پروژهبرآورد هزینه ها -4-3

 ارزش فعلی هزینه های پروژه  هزینه های پروژه  سال 
 57,026 57,026 اول ساخت

 311,176 404,529 دوم ساخت

 62,406 105,467 اول بهره برداری

 51,358 112,834 دوم بهره برداری

 45,931 131,182 سوم بهره برداری 

 40,273 149,531 چهارم بهره برداری

 30,410 146,785 پنجم بهره برداری

 23,393 146,785 ششم بهره برداری

 17,994 146,785 هفتم بهره برداری

 13,842 146,785 هشتم بهره برداری

 10,648 146,785 نهم بهره برداری

 8,190 146,785 دهم بهره برداری

 6,300 146,785 یازدهم بهره برداری 

 4,846 146,785 دوازدهم بهره برداری

 3,728 146,785 برداریسیزدهم بهره 

 2,868 146,785 چهاردهم بهره برداری

 2,206 146,785 پانزدهم بهره برداری

 692,596 2,575,209 مجموع

 

 

 

 

 برآورد درآمد های پروژه  -4-4

 ی پروژهارزش فعلی درآمدها درآمدهای پروژه سال 
 0 0 اول ساخت

 0 0 دوم ساخت

 215,933 364,926 اول بهره برداری

 199,322 437,911 دوم بهره برداری

 178,879 510,896 سوم بهره برداری 

 157,256 583,882 چهارم بهره برداری

 120,966 583,882 پنجم بهره برداری

 93,051 583,882 ششم بهره برداری

 71,578 583,882 هفتم بهره برداری

 55,060 583,882 هشتم بهره برداری

 42,354 583,882 بردارینهم بهره 

 32,580 583,882 دهم بهره برداری

 25,061 583,882 یازدهم بهره برداری 

 19,278 583,882 دوازدهم بهره برداری

 14,829 583,882 سیزدهم بهره برداری

 11,407 583,882 چهاردهم بهره برداری

 9,210 612,852 پانزدهم بهره برداری

 1,246,764 8,349,284 مجموع
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نمودار درآمدها و هزینه های پروژه در طول دوره برنامه ریزی

کل جریانات نقدی ورودی ارزش فعلی جریان نقدی ورودی کل جریانات نقدی خروجی ارزش فعلی جریان نقدی خروجی



 

 

 

شرکت سرمایه گذاری و توسعه کیش کارفرما:  مشاور: موسسه مطالعات راهبردی سپینود شرق 41       

 

 جریان نقدینگی پروژه -4-5

 ارزش فعلی خالص جریان نقدی خالص جریان نقدی  سال 
تجمعی خالص جریان  

 نقدی

تجمعی ارزش فعلی 

 جریان نقدی
 57,026- 57,026- 57,026- 57,026- اول ساخت

 368,202- 461,555- 311,176- 404,529- دوم ساخت

 214,676- 202,096- 153,526 259,459 اول بهره برداری

 66,712- 122,981 147,964 325,077 دوم بهره برداری

 66,237 502,695 132,948 379,714 سوم بهره برداری 

 183,220 937,046 116,983 434,351 چهارم بهره برداری

 273,776 1,374,142 90,556 437,096 پنجم بهره برداری

 343,434 1,811,238 69,658 437,096 ششم بهره برداری

 397,018 2,248,335 53,583 437,096 هفتم بهره برداری

 438,236 2,685,431 41,218 437,096 هشتم بهره برداری

 469,942 3,122,527 31,706 437,096 نهم بهره برداری

 494,331 3,559,623 24,389 437,096 دهم بهره برداری

 513,092 3,996,719 18,761 437,096 یازدهم بهره برداری 

 527,524 4,433,815 14,432 437,096 دوازدهم بهره برداری

 538,625 4,870,911 11,101 437,096 سیزدهم بهره برداری

 547,164 5,308,007 8,539 437,096 چهاردهم بهره برداری

 554,168 5,774,074 7,004 466,067 برداریپانزدهم بهره 

   554,168 5,774,074 مجموع
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 نمودار تجمعی جریان نقدینگی  
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 نتایج نرم افزار کامفار -4-6

 



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

1 

ش   عنوان پروژه  : طرح هتل داريو
   زمان ورود داده ها  :

جديد     طبقه بندي پروژه  :    پروژه 

12/1402 - 08/1401   فاز ساخت     :
1   سال  , 5   ماه     مدت  :

12/1417 - 01/1403   فاز بهره برداري  :
15    سال     مدت  :

(م.ر) ميليون ريال   واحدپولي حسابداري  :
ش  :    مطلق     واحد شمار

(م.ر) ميليون ريال   واحد پولي داخلي  :



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

2 

  هزينه هاي سرمايه گذاري  
 كل 

 فاز ساخت 
 كل 

 فاز توليد 
 كل سرمايه 
  گذاري          

ت سرمايه گذاري   459,354.990.00459,354.99  كل هزينه هاي ثاب
ش از توليد   ج پي 2,200.000.002,200.00  كل مخار

ص از بهره )   ش از توليد( خال 2,200.000.002,200.00   مخارج پي

0.000.000.00   بهره  

ص   ش خال ش در سرمايه در گرد 0.0023,284.3823,284.38   افزاي
461,554.9923,284.38484,839.36  كل هزينه هاي سرمايه گذاري  

   منابع تأمين مالي  
 كل 

 فاز ساخت 
 كل 

 فاز توليد 
 كل 

جريانات نقدي ورودي   
461,554.99116,371.67577,926.66  كل حقوق صاحبان سهام  



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

3 

0.000.000.00   خارجي  

461,554.99116,371.67577,926.66   داخلي  

0.000.000.00  كل وامهاي بلند مدت  
0.000.000.00   خارجي  

0.000.000.00   داخلي  

0.000.000.00   كل وامهاي كوتاه مدت  
0.000.000.00   خارجي  

0.000.000.00   داخلي  

0.000.000.00   حسابهاي پرداختني  
461,554.99116,371.67577,926.66 كل منابع تامين مالي 

   درآمد وهزينه هاي عملياتي  
   سال اول  

1403
جع      سال مر

1407
   سال آخر  

1417



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

4 

ش   364,926.00583,882.00583,882.00   درآمد فرو
88,092.16140,947.46140,947.46   هزينه هاي توليد( كارخانه )  

0.000.000.00   هزينه هاي سربار اداري  
88,092.16140,947.46140,947.46   هزينه هاي عملياتي  

ك   38,165.6538,165.652,417.53   استهلا
0.000.000.00   هزينه هاي تامين مالي  
126,257.81179,113.10143,364.99  كل هزينه هاي توليد  
ي   3,649.265,838.825,838.82   هزينه هاي بازارياب

صولات   129,907.07184,951.92149,203.81   بهاي تمام شده مح
0.000.000.00   بهره سپرده هاي كوتاه مدت  

ص عملياتي   235,018.93398,930.08434,678.19   سود ناخال
0.000.000.00    درآمد غير مترقبه  
0.000.000.00   زيان غير مترقبه  

ك   0.000.000.00   ذخاير استهلا
ص   235,018.93398,930.08434,678.19   سودناخال



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

5 

0.000.000.00   ذخاير سرمايه گذاري  
235,018.93398,930.08434,678.19   سود مشمول ماليات  

ت)   0.000.000.00   ماليات بر درآمد(شرك
ص   235,018.93398,930.08434,678.19   سود خال

   نسبتها  

ش فعلي كل سرمايه   ص ارز 554,137.78   در   30.00%   خال
IRR( 66.17%  نرخ بازده داخلي سرمايه گذاري   (

IRR  66.17%  تعديل شده سرمايه گذاري
ش فعلي كل حقوق صاحبان سهام   ص ارز 554,137.78   در   30.00%   خال

IRRE( 66.17%  نرخ بازده داخلي حقوق صاحبان سرمايه   (
IRR  66.17%  تعديل شده حقوق صاحبان سرمايه

ش فعلي محاسبه ميشود براي   ص ارز 12/1401   خال



صه عملكرد پروژه      جدول خلا

COMFAR III Expert  

6 



ت سرمايه گذاري   -  كل    هزينه هاي ثاب
ميليون ريال

   خريدزمين  
   محوطه سازي و بهبود زمين  

ي عمراني، بنا و ساختمانها   كارها
ت كارخانه   ت و تجهيزا    ماشين آلا

ت خدماتي و جانبي كارخانه      تجهيزا
ت   ت - محيطي، حراس ي زيس    حفاظتها

ت(سربار پروژه)   ي ثاب ط با دارايي ها ي مرتب    هزينه ها
ي احتمالي      هزينه ها

ت سرمايه گذاري   ي ثاب   كل هزينه ها
   سهم خارجي(%)  

 كل 
ت   فاز ساخ

 كل 
 فاز توليد 

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

COMFAR III Expert  

7 

0.000.000.000.00
66,627.440.0026,650.9839,976.46
67,680.000.0020,304.0047,376.00

224,621.000.000.00224,621.00
78,552.500.007,355.2571,197.25

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00

21,874.050.002,715.5119,158.54
459,354.990.0057,025.74402,329.25

0.000.000.000.00



ت سرمايه گذاري   -  كل    هزينه هاي ثاب
ميليون ريال

   خريدزمين  
   محوطه سازي و بهبود زمين  

ي عمراني، بنا و ساختمانها   كارها
ت كارخانه   ت و تجهيزا    ماشين آلا

ت خدماتي و جانبي كارخانه      تجهيزا
ت   ت - محيطي، حراس ي زيس    حفاظتها

ت(سربار پروژه)   ي ثاب ط با دارايي ها ي مرتب    هزينه ها
ي احتمالي      هزينه ها

ت سرمايه گذاري   ي ثاب   كل هزينه ها
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

COMFAR III Expert  

8 

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00



ت سرمايه گذاري   -  كل    هزينه هاي ثاب
ميليون ريال

   خريدزمين  
   محوطه سازي و بهبود زمين  

ي عمراني، بنا و ساختمانها   كارها
ت كارخانه   ت و تجهيزا    ماشين آلا

ت خدماتي و جانبي كارخانه      تجهيزا
ت   ت - محيطي، حراس ي زيس    حفاظتها

ت(سربار پروژه)   ي ثاب ط با دارايي ها ي مرتب    هزينه ها
ي احتمالي      هزينه ها

ت سرمايه گذاري   ي ثاب   كل هزينه ها
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

COMFAR III Expert  

9 

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00



ت سرمايه گذاري   -  كل    هزينه هاي ثاب
ميليون ريال

   خريدزمين  
   محوطه سازي و بهبود زمين  

ي عمراني، بنا و ساختمانها   كارها
ت كارخانه   ت و تجهيزا    ماشين آلا

ت خدماتي و جانبي كارخانه      تجهيزا
ت   ت - محيطي، حراس ي زيس    حفاظتها

ت(سربار پروژه)   ي ثاب ط با دارايي ها ي مرتب    هزينه ها
ي احتمالي      هزينه ها

ت سرمايه گذاري   ي ثاب   كل هزينه ها
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

COMFAR III Expert  

10 

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00



ت سرمايه گذاري   -  كل    هزينه هاي ثاب
ميليون ريال

   خريدزمين  
   محوطه سازي و بهبود زمين  

ي عمراني، بنا و ساختمانها   كارها
ت كارخانه   ت و تجهيزا    ماشين آلا

ت خدماتي و جانبي كارخانه      تجهيزا
ت   ت - محيطي، حراس ي زيس    حفاظتها

ت(سربار پروژه)   ي ثاب ط با دارايي ها ي مرتب    هزينه ها
ي احتمالي      هزينه ها

ت سرمايه گذاري   ي ثاب   كل هزينه ها
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

11 

0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00



ش از توليد   -  كل     مخارج پي
ميليون ريال

ش از سرمايه گذاري   ت پي    مطالعا
ص از بهره )   ش از توليد( خال    مخارج پي

   بهره  
ش از توليد     كل مخارج پي

   سهم خارجي(%)  

 كل 
ت   فاز ساخ

 كل 
 فاز توليد 

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

COMFAR III Expert  
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2,200.000.000.002,200.000.00
2,200.000.000.002,200.000.00

0.000.000.000.000.00
2,200.000.000.002,200.000.00

0.000.000.000.000.00



ش از توليد   -  كل     مخارج پي
ميليون ريال

ش از سرمايه گذاري   ت پي    مطالعا
ص از بهره )   ش از توليد( خال    مخارج پي

   بهره  
ش از توليد     كل مخارج پي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

COMFAR III Expert  

13 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ش از توليد   -  كل     مخارج پي
ميليون ريال

ش از سرمايه گذاري   ت پي    مطالعا
ص از بهره )   ش از توليد( خال    مخارج پي

   بهره  
ش از توليد     كل مخارج پي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

COMFAR III Expert  

14 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ش از توليد   -  كل     مخارج پي
ميليون ريال

ش از سرمايه گذاري   ت پي    مطالعا
ص از بهره )   ش از توليد( خال    مخارج پي

   بهره  
ش از توليد     كل مخارج پي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

15 

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00



ص مورد نياز   -  كل  ش خال    سرمايه در گرد
ميليون ريال

  كل موجودي كالا  
   حسابهاي دريافتني  

   موجودي نقد  
   داراييهاي جاري  

   حسابهاي پرداختني  
   بدهي هاي جاري  

ص مورد نياز   ش خال   كل سرمايه در گرد
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

   سهم خارجي(%)  

ش  ب گرد ضري  
ت      ساخ

08/1401-12/1401
ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

COMFAR III Expert  

16 

0.000.000.009,426.1011,311.32
0.000.000.000.000.00

12.000.000.005,126.646,151.97
0.000.000.0014,552.7417,463.28
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.0014,552.7417,463.28
0.000.000.0014,552.742,910.55
0.000.000.000.000.00



ص مورد نياز   -  كل  ش خال    سرمايه در گرد
ميليون ريال

  كل موجودي كالا  
   حسابهاي دريافتني  

   موجودي نقد  
   داراييهاي جاري  

   حسابهاي پرداختني  
   بدهي هاي جاري  

ص مورد نياز   ش خال   كل سرمايه در گرد
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

COMFAR III Expert  

17 

13,196.5415,081.7515,081.7515,081.7515,081.75
0.000.000.000.000.00

7,177.298,202.628,202.628,202.628,202.62
20,373.8323,284.3823,284.3823,284.3823,284.38

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

20,373.8323,284.3823,284.3823,284.3823,284.38
2,910.552,910.550.000.000.00

0.000.000.000.000.00



ص مورد نياز   -  كل  ش خال    سرمايه در گرد
ميليون ريال

  كل موجودي كالا  
   حسابهاي دريافتني  

   موجودي نقد  
   داراييهاي جاري  

   حسابهاي پرداختني  
   بدهي هاي جاري  

ص مورد نياز   ش خال   كل سرمايه در گرد
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

COMFAR III Expert  

18 

15,081.7515,081.7515,081.7515,081.7515,081.75
0.000.000.000.000.00

8,202.628,202.628,202.628,202.628,202.62
23,284.3823,284.3823,284.3823,284.3823,284.38

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

23,284.3823,284.3823,284.3823,284.3823,284.38
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ص مورد نياز   -  كل  ش خال    سرمايه در گرد
ميليون ريال

  كل موجودي كالا  
   حسابهاي دريافتني  

   موجودي نقد  
   داراييهاي جاري  

   حسابهاي پرداختني  
   بدهي هاي جاري  

ص مورد نياز   ش خال   كل سرمايه در گرد
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

19 

15,081.7515,081.7515,081.75
0.000.000.00

8,202.628,202.628,202.62
23,284.3823,284.3823,284.38

0.000.000.00
0.000.000.00

23,284.3823,284.3823,284.38
0.000.000.00
0.000.000.00



   هزينه هاي سرمايه گذاري   -  كل 
ميليون ريال

ت سرمايه گذاري     كل هزينه هاي ثاب
ش از توليد     كل مخارج پي

ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي
  كل هزينه هاي سرمايه گذاري  

   سهم خارجي(%)  

 كل 
ت   فاز ساخ

 كل 
 فاز توليد 

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

COMFAR III Expert  

20 

459,354.990.0057,025.74402,329.250.00
2,200.000.000.002,200.000.00

0.0023,284.380.000.0014,552.74
461,554.9923,284.3857,025.74404,529.2514,552.74

0.000.000.000.000.00



   هزينه هاي سرمايه گذاري   -  كل 
ميليون ريال

ت سرمايه گذاري     كل هزينه هاي ثاب
ش از توليد     كل مخارج پي

ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي
  كل هزينه هاي سرمايه گذاري  

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

COMFAR III Expert  

21 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

2,910.552,910.552,910.550.000.00
2,910.552,910.552,910.550.000.00

0.000.000.000.000.00



   هزينه هاي سرمايه گذاري   -  كل 
ميليون ريال

ت سرمايه گذاري     كل هزينه هاي ثاب
ش از توليد     كل مخارج پي

ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي
  كل هزينه هاي سرمايه گذاري  

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

COMFAR III Expert  

22 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



   هزينه هاي سرمايه گذاري   -  كل 
ميليون ريال

ت سرمايه گذاري     كل هزينه هاي ثاب
ش از توليد     كل مخارج پي

ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي
  كل هزينه هاي سرمايه گذاري  

   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

23 

0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00
0.000.000.000.00



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   مواد خام  
ت كارخانه      ملزوما

   يوتيليتي  
   انرژي  

ف شده   صر ت يدكي م    قطعا
ت ، نگهداري،مواد اوليه      تعميرا

   حق امتياز  
   دستمزد  

ت)      هزينه هاي بالاسري دستمزد(از جمله ماليا
   هزينه هاي سربار كارخانه  

   هزينه هاي توليد( كارخانه )  
   هزينه هاي سربار اداري  

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

COMFAR III Expert  

24 

25,021.0030,025.2035,029.4040,033.6040,033.60
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

1,551.501,861.802,172.102,482.402,482.40
0.000.000.000.000.00

9,923.1211,907.7413,892.3715,876.9915,876.99
0.000.000.000.000.00

46,308.0055,569.6064,831.2074,092.8074,092.80
4,140.164,968.195,796.226,624.256,624.25
1,148.391,378.061,607.741,837.421,837.42

88,092.16105,710.59123,329.02140,947.46140,947.46
0.000.000.000.000.00



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   مواد خام  
ت كارخانه      ملزوما

   يوتيليتي  
   انرژي  

ف شده   صر ت يدكي م    قطعا
ت ، نگهداري،مواد اوليه      تعميرا

   حق امتياز  
   دستمزد  

ت)      هزينه هاي بالاسري دستمزد(از جمله ماليا
   هزينه هاي سربار كارخانه  

   هزينه هاي توليد( كارخانه )  
   هزينه هاي سربار اداري  

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

COMFAR III Expert  

25 

40,033.6040,033.6040,033.6040,033.6040,033.60
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

2,482.402,482.402,482.402,482.402,482.40
0.000.000.000.000.00

15,876.9915,876.9915,876.9915,876.9915,876.99
0.000.000.000.000.00

74,092.8074,092.8074,092.8074,092.8074,092.80
6,624.256,624.256,624.256,624.256,624.25
1,837.421,837.421,837.421,837.421,837.42

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
0.000.000.000.000.00



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   مواد خام  
ت كارخانه      ملزوما

   يوتيليتي  
   انرژي  

ف شده   صر ت يدكي م    قطعا
ت ، نگهداري،مواد اوليه      تعميرا

   حق امتياز  
   دستمزد  

ت)      هزينه هاي بالاسري دستمزد(از جمله ماليا
   هزينه هاي سربار كارخانه  

   هزينه هاي توليد( كارخانه )  
   هزينه هاي سربار اداري  

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

26 

40,033.6040,033.6040,033.6040,033.6040,033.60
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

2,482.402,482.402,482.402,482.402,482.40
0.000.000.000.000.00

15,876.9915,876.9915,876.9915,876.9915,876.99
0.000.000.000.000.00

74,092.8074,092.8074,092.8074,092.8074,092.80
6,624.256,624.256,624.256,624.256,624.25
1,837.421,837.421,837.421,837.421,837.42

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
0.000.000.000.000.00



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   هزينه هاي عملياتي  
ك      استهلا

   هزينه هاي تامين مالي  
  كل هزينه هاي توليد  

ي مستقيم      هزينه هاي بازارياب
ي      هزينه هاي سربار بازارياب
ت   صولا    بهاي تمام شده مح

   سهم خارجي(%)  
   سهم متغير(%)  

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

COMFAR III Expert  

27 

88,092.16105,710.59123,329.02140,947.46140,947.46
38,165.6538,165.6538,165.6538,165.6538,165.65

0.000.000.000.000.00
126,257.81143,876.24161,494.67179,113.10179,113.10

3,649.264,379.115,108.965,838.825,838.82
0.000.000.000.000.00

129,907.07148,255.35166,603.64184,951.92184,951.92
0.000.000.000.000.00

70.6274.2677.0979.3679.36



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   هزينه هاي عملياتي  
ك      استهلا

   هزينه هاي تامين مالي  
  كل هزينه هاي توليد  

ي مستقيم      هزينه هاي بازارياب
ي      هزينه هاي سربار بازارياب
ت   صولا    بهاي تمام شده مح

   سهم خارجي(%)  
   سهم متغير(%)  

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

COMFAR III Expert  

28 

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
37,265.6537,265.6537,265.6537,265.6537,265.65

0.000.000.000.000.00
178,213.10178,213.10178,213.10178,213.10178,213.10

5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82
0.000.000.000.000.00

184,051.92184,051.92184,051.92184,051.92184,051.92
0.000.000.000.000.00

79.7579.7579.7579.7579.75



ت   -  كل  صولا    بهاي تمام شده سالانه مح
ميليون ريال

   هزينه هاي عملياتي  
ك      استهلا

   هزينه هاي تامين مالي  
  كل هزينه هاي توليد  

ي مستقيم      هزينه هاي بازارياب
ي      هزينه هاي سربار بازارياب
ت   صولا    بهاي تمام شده مح

   سهم خارجي(%)  
   سهم متغير(%)  

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

29 

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
8,461.378,461.378,461.378,461.372,417.53

0.000.000.000.000.00
149,408.82149,408.82149,408.82149,408.82143,364.99

5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82
0.000.000.000.000.00

155,247.64155,247.64155,247.64155,247.64149,203.81
0.000.000.000.000.00

94.5594.5594.5594.5598.38



ش و توليد   -  كل     برنامه فرو
ميليون ريال

ص   ش ناخال    درآمد فرو
ش   ت بر فرو    منهاي ماليا

ص   ش خال   درآمد فرو
  يارانه 

ش      درآمد فرو
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

COMFAR III Expert  

30 

364,926.00437,911.00510,896.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00

364,926.00437,911.00510,896.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00

364,926.00437,911.00510,896.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00



ش و توليد   -  كل     برنامه فرو
ميليون ريال

ص   ش ناخال    درآمد فرو
ش   ت بر فرو    منهاي ماليا

ص   ش خال   درآمد فرو
  يارانه 

ش      درآمد فرو
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

COMFAR III Expert  

31 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.000.000.00



ش و توليد   -  كل     برنامه فرو
ميليون ريال

ص   ش ناخال    درآمد فرو
ش   ت بر فرو    منهاي ماليا

ص   ش خال   درآمد فرو
  يارانه 

ش      درآمد فرو
   سهم خارجي(%)  

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

32 

583,882.00
0.00

583,882.00
0.00

583,882.00
0.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي وجوه      جريانا

ت ورودي عملياتي      جريانا
   ساير درآمدها  

ت نقدي خروجي     كل جريانا
ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي

ي جاري   ش در داراييها    افزاي
ي عملياتي      هزينه ها

   هزينه هاي بازاريابي  
ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا

ي تامين مالي      هزينه ها
ت وام      بازپرداخ

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

COMFAR III Expert  

33 

57,025.74404,529.25437,658.29452,457.46525,442.46
57,025.74404,529.2572,732.2914,546.4614,546.46

0.000.00364,926.00437,911.00510,896.00
0.000.000.000.000.00

57,025.74404,529.25106,294.16113,000.25131,348.53
57,025.74404,529.250.000.000.00

0.000.0014,552.742,910.552,910.55
0.000.0088,092.16105,710.59123,329.02
0.000.003,649.264,379.115,108.96
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي وجوه      جريانا

ت ورودي عملياتي      جريانا
   ساير درآمدها  

ت نقدي خروجي     كل جريانا
ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي

ي جاري   ش در داراييها    افزاي
ي عملياتي      هزينه ها

   هزينه هاي بازاريابي  
ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا

ي تامين مالي      هزينه ها
ت وام      بازپرداخ

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

COMFAR III Expert  

34 

598,428.46583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
14,546.460.000.000.000.00

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.00

149,696.82146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28
0.000.000.000.000.00

2,910.550.000.000.000.00
140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46

5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي وجوه      جريانا

ت ورودي عملياتي      جريانا
   ساير درآمدها  

ت نقدي خروجي     كل جريانا
ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي

ي جاري   ش در داراييها    افزاي
ي عملياتي      هزينه ها

   هزينه هاي بازاريابي  
ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا

ي تامين مالي      هزينه ها
ت وام      بازپرداخ

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

COMFAR III Expert  

35 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.00

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
0.000.000.000.000.00

146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي وجوه      جريانا

ت ورودي عملياتي      جريانا
   ساير درآمدها  

ت نقدي خروجي     كل جريانا
ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي

ي جاري   ش در داراييها    افزاي
ي عملياتي      هزينه ها

   هزينه هاي بازاريابي  
ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا

ي تامين مالي      هزينه ها
ت وام      بازپرداخ

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

ش قراضه      ارز
1418

COMFAR III Expert  

36 

583,882.00583,882.0071,419.87
0.000.000.00

583,882.00583,882.000.00
0.000.0071,419.87

146,786.28146,786.280.00
0.000.000.00
0.000.000.00

140,947.46140,947.460.00
5,838.825,838.820.00

0.000.000.00
0.000.000.00
0.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

   سود سهام  
   استرداد حقوق صاحبان سهام  

   وجوه اضافي (كسري)  
   مانده وجوه نقد تجمعي  

    وجوه اضافي(كسري)خارجي  
   وجوه اضافي(كسري) داخلي  

   مانده وجوه نقد تجمعي خارجي  
   مانده وجوه نقد تجمعي داخلي  

ش وجوه   ص گرد    خال

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

COMFAR III Expert  

37 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00
0.000.00331,364.14339,457.21394,093.92
0.000.00331,364.14670,821.351,064,915.27
0.000.000.000.000.00
0.000.00331,364.14339,457.21394,093.92
0.000.000.000.000.00
0.000.00331,364.14670,821.351,064,915.27

57,025.74404,529.2572,732.2914,546.4614,546.46



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

   سود سهام  
   استرداد حقوق صاحبان سهام  

   وجوه اضافي (كسري)  
   مانده وجوه نقد تجمعي  

    وجوه اضافي(كسري)خارجي  
   وجوه اضافي(كسري) داخلي  

   مانده وجوه نقد تجمعي خارجي  
   مانده وجوه نقد تجمعي داخلي  

ش وجوه   ص گرد    خال

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

COMFAR III Expert  

38 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

448,731.64437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72
1,513,646.911,950,742.632,387,838.362,824,934.083,262,029.81

0.000.000.000.000.00
448,731.64437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

0.000.000.000.000.00
1,513,646.911,950,742.632,387,838.362,824,934.083,262,029.81

14,546.460.000.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

   سود سهام  
   استرداد حقوق صاحبان سهام  

   وجوه اضافي (كسري)  
   مانده وجوه نقد تجمعي  

    وجوه اضافي(كسري)خارجي  
   وجوه اضافي(كسري) داخلي  

   مانده وجوه نقد تجمعي خارجي  
   مانده وجوه نقد تجمعي داخلي  

ش وجوه   ص گرد    خال

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

COMFAR III Expert  

39 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72
3,699,125.534,136,221.264,573,316.985,010,412.715,447,508.43

0.000.000.000.000.00
437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

0.000.000.000.000.00
3,699,125.534,136,221.264,573,316.985,010,412.715,447,508.43

0.000.000.000.000.00



ت نقدي به منظور برنامه ريزي مالي   -  كل       جريانا
ميليون ريال

   سود سهام  
   استرداد حقوق صاحبان سهام  

   وجوه اضافي (كسري)  
   مانده وجوه نقد تجمعي  

    وجوه اضافي(كسري)خارجي  
   وجوه اضافي(كسري) داخلي  

   مانده وجوه نقد تجمعي خارجي  
   مانده وجوه نقد تجمعي داخلي  

ش وجوه   ص گرد    خال

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

ش قراضه      ارز
1418

COMFAR III Expert  

40 

0.000.000.00
0.000.000.00

437,095.72437,095.7271,419.87
5,884,604.166,321,699.886,393,119.76

0.000.000.00
437,095.72437,095.7271,419.87

0.000.000.00
5,884,604.166,321,699.886,393,119.76

0.000.000.00



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي عملياتي      جريانا

   ساير درآمدها  
ت نقدي خروجي     كل جريانا

ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

ي عملياتي      هزينه ها
ي بازاريابي      هزينه ها

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ت نقدي   ص جريانا    خال

ت نقدي تجمعي   ص جريانا   خال
ش فعلي   ص ارز    خال

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

COMFAR III Expert  

41 

0.000.00364,926.00437,911.00510,896.00
0.000.00364,926.00437,911.00510,896.00
0.000.000.000.000.00

57,025.74404,529.25106,294.16113,000.25131,348.53
57,025.74404,529.250.000.000.00

0.000.0014,552.742,910.552,910.55
0.000.0088,092.16105,710.59123,329.02
0.000.003,649.264,379.115,108.96
0.000.000.000.000.00

-57,025.74-404,529.25258,631.84324,910.75379,547.47
-57,025.74-461,554.99-202,923.14121,987.61501,535.07
-57,025.74-311,176.35153,036.59147,888.37132,890.12



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي عملياتي      جريانا

   ساير درآمدها  
ت نقدي خروجي     كل جريانا

ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

ي عملياتي      هزينه ها
ي بازاريابي      هزينه ها

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ت نقدي   ص جريانا    خال

ت نقدي تجمعي   ص جريانا   خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

COMFAR III Expert  

42 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00

0.000.000.000.000.00
149,696.82146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28

0.000.000.000.000.00
2,910.550.000.000.000.00

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82

0.000.000.000.000.00
434,185.18437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72
935,720.251,372,815.971,809,911.702,247,007.422,684,103.15
116,938.6990,555.8469,658.3453,583.3341,217.95



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي عملياتي      جريانا

   ساير درآمدها  
ت نقدي خروجي     كل جريانا

ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

ي عملياتي      هزينه ها
ي بازاريابي      هزينه ها

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ت نقدي   ص جريانا    خال

ت نقدي تجمعي   ص جريانا   خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

COMFAR III Expert  

43 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00

0.000.000.000.000.00
146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46140,947.46
5,838.825,838.825,838.825,838.825,838.82

0.000.000.000.000.00
437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

3,121,198.873,558,294.603,995,390.324,432,486.054,869,581.77
31,706.1224,389.3218,761.0214,431.5511,101.19



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ت نقدي ورودي     كل جريانا
ت ورودي عملياتي      جريانا

   ساير درآمدها  
ت نقدي خروجي     كل جريانا

ت   ي ثاب ش در داراييها   افزاي
ص   ش خال ش در سرمايه در گرد    افزاي

ي عملياتي      هزينه ها
ي بازاريابي      هزينه ها

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ت نقدي   ص جريانا    خال

ت نقدي تجمعي   ص جريانا   خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

ضه   ش قرا    ارز
1418

COMFAR III Expert  

44 

583,882.00583,882.0071,419.87
583,882.00583,882.000.00

0.000.0071,419.87
146,786.28146,786.280.00

0.000.000.00
0.000.000.00

140,947.46140,947.460.00
5,838.825,838.820.00

0.000.000.00
437,095.72437,095.7271,419.87

5,306,677.505,743,773.225,815,193.10
8,539.386,568.751,073.31



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ش فعلي تجمعي   ص ارز    خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   نرخ بازده داخلي  
   نرخ بازده داخلي تعديل شده  
ت سرمايه عادي      دوره بازگش

ك   ت سرمايه متحر    دوره بازگش
ش فعلي   ص ارز ت خال    نسب

ي   ش فعلي محاسبه ميشود برا ص ارز    خال

ت      ساخ
08/1401-12/1401

ت      ساخ
1402

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

COMFAR III Expert  

45 

-57,025.74-368,202.08-215,165.49-67,277.1265,613.00
554,137.78   در   %30.00

%66.17
%66.17

1404 =3.04 سال     در   %0.00
1405 =3.92 سال     در   %30.00

1.46
12/1401



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ش فعلي تجمعي   ص ارز    خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   نرخ بازده داخلي  
   نرخ بازده داخلي تعديل شده  
ت سرمايه عادي      دوره بازگش

ك   ت سرمايه متحر    دوره بازگش
ش فعلي   ص ارز ت خال    نسب

ي   ش فعلي محاسبه ميشود برا ص ارز    خال

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

COMFAR III Expert  

46 

182,551.69273,107.53342,765.86396,349.20437,567.15



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ش فعلي تجمعي   ص ارز    خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   نرخ بازده داخلي  
   نرخ بازده داخلي تعديل شده  
ت سرمايه عادي      دوره بازگش

ك   ت سرمايه متحر    دوره بازگش
ش فعلي   ص ارز ت خال    نسب

ي   ش فعلي محاسبه ميشود برا ص ارز    خال

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

COMFAR III Expert  

47 

469,273.26493,662.58512,423.60526,855.15537,956.34



   وجوه نقد تنزيل شده - كل سرمايه سرمايه گذاري شده  
ميليون ريال

ش فعلي تجمعي   ص ارز    خال
ش فعلي   ص ارز    خال

   نرخ بازده داخلي  
   نرخ بازده داخلي تعديل شده  
ت سرمايه عادي      دوره بازگش

ك   ت سرمايه متحر    دوره بازگش
ش فعلي   ص ارز ت خال    نسب

ي   ش فعلي محاسبه ميشود برا ص ارز    خال

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

ضه   ش قرا    ارز
1418

COMFAR III Expert  

48 

546,495.72553,064.47554,137.78



COMFAR III Expert  

49 

90
80
70
60
50
40
30
20
10
0

ت(%)      تغييرا

IRR

20151050-5-10-15-20

IRR  ت  حساسي

ش   ت     درآمد فرو ش در داراييهاي ثاب    هزينه هاي عملياتي    افزاي



COMFAR III Expert  

50 

% -20.00 % 50.80 % 79.46 % 69.75
% -16.00 % 53.96 % 76.36 % 69.04
% -12.00 % 57.07 % 73.51 % 68.32
% -8.00 % 60.14 % 70.87 % 67.61
% -4.00 % 63.18 % 68.44 % 66.89
% 0.00 % 66.17 % 66.17 % 66.17
% 4.00 % 69.14 % 64.07 % 65.45
% 8.00 % 72.07 % 62.10 % 64.73

% 12.00 % 74.97 % 60.25 % 64.01
% 16.00 % 77.84 % 58.52 % 63.28
% 20.00 % 80.69 % 56.89 % 62.55

   هزينه هاي عملياتي    افزايش در داراييهاي ثابت     درآمد فروش     تغييرات(%)  



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
ي متغير   ي هزينه ها    منها

   حاشيه سود  
ش      %از درآمد فرو

ت   ي ثاب ي هزينه ها    منها
   حاشيه عملياتي  

ش      %از درآمد فرو
ت   ي كوتاه مد    بهره سپرده ها

ي تامين مالي      هزينه ها
ص عملياتي      سود ناخال

ش      %از درآمد فرو
    درآمد غير مترقبه  

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

COMFAR III Expert  

51 

364,926.00437,911.00510,896.00583,882.00583,882.00
91,741.42110,089.70128,437.99146,786.28146,786.28

273,184.58327,821.30382,458.01437,095.72437,095.72
74.8674.8674.8674.8674.86

38,165.6538,165.6538,165.6538,165.6538,165.65
235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08

64.4066.1467.3968.3268.32
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08
64.4066.1467.3968.3268.32
0.000.000.000.000.00



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
ي متغير   ي هزينه ها    منها

   حاشيه سود  
ش      %از درآمد فرو

ت   ي ثاب ي هزينه ها    منها
   حاشيه عملياتي  

ش      %از درآمد فرو
ت   ي كوتاه مد    بهره سپرده ها

ي تامين مالي      هزينه ها
ص عملياتي      سود ناخال

ش      %از درآمد فرو
    درآمد غير مترقبه  

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

COMFAR III Expert  

52 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28
437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

74.8674.8674.8674.8674.86
37,265.6537,265.6537,265.6537,265.6537,265.65

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08
68.4868.4868.4868.4868.48
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08
68.4868.4868.4868.4868.48
0.000.000.000.000.00



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
ي متغير   ي هزينه ها    منها

   حاشيه سود  
ش      %از درآمد فرو

ت   ي ثاب ي هزينه ها    منها
   حاشيه عملياتي  

ش      %از درآمد فرو
ت   ي كوتاه مد    بهره سپرده ها

ي تامين مالي      هزينه ها
ص عملياتي      سود ناخال

ش      %از درآمد فرو
    درآمد غير مترقبه  

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

53 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28
437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

74.8674.8674.8674.8674.86
8,461.378,461.378,461.378,461.372,417.53

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19
73.4173.4173.4173.4174.45
0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19
73.4173.4173.4173.4174.45
0.000.000.000.000.00



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

   زيان غير مترقبه  
ك      ذخاير استهلا

ص      سودناخال
   ذخاير سرمايه گذاري  
ت      سود مشمول ماليا

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ص      سود خال

ش      %از درآمد فرو
   سود سهام  

   سود باقيمانده  
   نسبتها  

ص به حقوق صاحبان سهام(%)   ت سود خال    نسب

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

COMFAR III Expert  

54 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08
0.000.000.000.000.00

235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08
0.000.000.000.000.00

235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08
64.4066.1467.3968.3268.32
0.000.000.000.000.00

235,018.93289,655.65344,292.36398,930.08398,930.08

43.9952.7861.1169.0369.03



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

   زيان غير مترقبه  
ك      ذخاير استهلا

ص      سودناخال
   ذخاير سرمايه گذاري  
ت      سود مشمول ماليا

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ص      سود خال

ش      %از درآمد فرو
   سود سهام  

   سود باقيمانده  
   نسبتها  

ص به حقوق صاحبان سهام(%)   ت سود خال    نسب

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

COMFAR III Expert  

55 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08
0.000.000.000.000.00

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08
0.000.000.000.000.00

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08
68.4868.4868.4868.4868.48
0.000.000.000.000.00

399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08399,830.08

69.1869.1869.1869.1869.18



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

   زيان غير مترقبه  
ك      ذخاير استهلا

ص      سودناخال
   ذخاير سرمايه گذاري  
ت      سود مشمول ماليا

ت)   ت بر درآمد(شرك    ماليا
ص      سود خال

ش      %از درآمد فرو
   سود سهام  

   سود باقيمانده  
   نسبتها  

ص به حقوق صاحبان سهام(%)   ت سود خال    نسب

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

56 

0.000.000.000.000.00
0.000.000.000.000.00

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19
0.000.000.000.000.00

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19
0.000.000.000.000.00

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19
73.4173.4173.4173.4174.45
0.000.000.000.000.00

428,634.36428,634.36428,634.36428,634.36434,678.19

74.1774.1774.1774.1775.21



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ص (%)  ت خال ص به ثرو ت سود خال  نسب
ت سود+ بهره به سرمايه گذاري (%)   نسب

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

COMFAR III Expert  

57 

30.5526.9824.0421.6117.77
49.3660.4771.4482.2882.28



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ص (%)  ت خال ص به ثرو ت سود خال  نسب
ت سود+ بهره به سرمايه گذاري (%)   نسب

   بهره برداري  
1408

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

COMFAR III Expert  

58 

15.1213.1311.6110.409.42
82.4782.4782.4782.4782.47



ب سود و زيان   صورتحسا    
ميليون ريال

ص (%)  ت خال ص به ثرو ت سود خال  نسب
ت سود+ بهره به سرمايه گذاري (%)   نسب

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

59 

9.178.407.757.196.80
88.4188.4188.4188.4189.65



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
   هزينه هاي متغير  

   حاشيه سود  
ت حاشيه سود (%)   نسب

   شامل هزينه هاي تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   هزينه هاي تامين مالي  
ش در سربسر   ش فرو    ارز

ت سربسر (%)   نسب
ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   به استثناي هزينه تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

COMFAR III Expert  

60 

364,926.00437,911.00510,896.00583,882.00583,882.00583,882.00
91,741.42110,089.70128,437.99146,786.28146,786.28146,786.28

273,184.58327,821.30382,458.01437,095.72437,095.72437,095.72
74.8674.8674.8674.8674.8674.86

38,165.6538,165.6538,165.6538,165.6538,165.6537,265.65
0.000.000.000.000.000.00

50,982.5250,982.5250,982.5350,982.5050,982.5049,780.27
13.9711.649.988.738.738.53
7.168.5910.0211.4511.4511.73

38,165.6538,165.6538,165.6538,165.6538,165.6537,265.65



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
   هزينه هاي متغير  

   حاشيه سود  
ت حاشيه سود (%)   نسب

   شامل هزينه هاي تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   هزينه هاي تامين مالي  
ش در سربسر   ش فرو    ارز

ت سربسر (%)   نسب
ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   به استثناي هزينه تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

COMFAR III Expert  

61 

583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00583,882.00
146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28146,786.28
437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72437,095.72

74.8674.8674.8674.8674.8674.86

37,265.6537,265.6537,265.6537,265.658,461.378,461.37
0.000.000.000.000.000.00

49,780.2749,780.2749,780.2749,780.2711,302.8811,302.88
8.538.538.538.531.941.94

11.7311.7311.7311.7351.6651.66

37,265.6537,265.6537,265.6537,265.658,461.378,461.37



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش      درآمد فرو
   هزينه هاي متغير  

   حاشيه سود  
ت حاشيه سود (%)   نسب

   شامل هزينه هاي تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   هزينه هاي تامين مالي  
ش در سربسر   ش فرو    ارز

ت سربسر (%)   نسب
ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   به استثناي هزينه تامين مالي  
ت     هزينه هاي ثاب

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

62 

583,882.00583,882.00583,882.00
146,786.28146,786.28146,786.28
437,095.72437,095.72437,095.72

74.8674.8674.86

8,461.378,461.372,417.53
0.000.000.00

11,302.8811,302.883,229.39
1.941.940.55

51.6651.66180.80

8,461.378,461.372,417.53



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش در سربسر   ش فرو    ارز
ت سربسر (%)   نسب

ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   بهره برداري  
1403

   بهره برداري  
1404

   بهره برداري  
1405

   بهره برداري  
1406

   بهره برداري  
1407

   بهره برداري  
1408

COMFAR III Expert  

63 

50,982.5250,982.5250,982.5350,982.5050,982.5049,780.27
13.9711.649.988.738.738.53
7.168.5910.0211.4511.4511.73



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش در سربسر   ش فرو    ارز
ت سربسر (%)   نسب

ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   بهره برداري  
1409

   بهره برداري  
1410

   بهره برداري  
1411

   بهره برداري  
1412

   بهره برداري  
1413

   بهره برداري  
1414

COMFAR III Expert  

64 

49,780.2749,780.2749,780.2749,780.2711,302.8811,302.88
8.538.538.538.531.941.94

11.7311.7311.7311.7351.6651.66



   تحليل سربسر   -  كل 
ميليون ريال

ش در سربسر   ش فرو    ارز
ت سربسر (%)   نسب

ت   ش هزينه هاي ثاب ت پوش    نسب

   بهره برداري  
1415

   بهره برداري  
1416

   بهره برداري  
1417

COMFAR III Expert  

65 

11,302.8811,302.883,229.39
1.941.940.55

51.6651.66180.80
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