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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 پروژه  معرفی  -1

ایجاد رستوران در  است.    رستوران در مجموعه پیست اتومبیل رانی  ( احداث  PFS)  یهی توج  یطرح حاضر مطالعات مقدمات 

 .  را فراهم می کند حوزه   نی در ا کوچک  اسی در مق ی گذار ه ی، امکان سرمامجموعه  پیست اتومبیل رانی

و    یگردشگران داخل   یغذا  نی موضوع تام  ی در هر کشور  ی صنعت گردشگر  یها   ه یپا  نی تر  یو اساس   ن یاز مهم تر   ی کی

با داشتن تنوع    ران ی ا .میشناس   ی م   'رستوران '  ا ی  ی آرام و مفرح است که ما آنها را با نام غذاخور  یی در مکان ها  ی خارج

رصه داشته باشد و به پشتوانه  ع   ن یدر ا  ی مناسب   گاه یتواند جا   ی و طبخ غذا، م  ی درخشان در امر آشپز  ی   نه یشیو پ  یی غذا

که علاقه مند و مشتاق    ی به جذب گردشگران، مسافران و جهانگردان  ی رانیا  ی غذاها  یدرخشان با معرف   نهیشیپ  ن یهم

 هستند، بپردازد.   دی جد یزها ی چ یتجربه   یبرا

 

ا  ب  .صنعت گردشگری به تبلیغ انواع غذای خود برای جذب گردشگر می پردازند  برای بسیاری از کشورها در کنار تبلیغات  

حل بحران ها و معضل های موجود در زمینه رستوران داری در کشور به یقین می توان در جذب گردشگران به خصوص  

ع غذاهایی که در  در این مسیر بهبود شرایط کلی رستوران ها و مرغوبیت و تنو نمود.   گردشگران خارجی موفق تر عمل  

 .رستوران ها ارایه می شوند، می تواند کارگشا باشد 

از آنجا که طی سال های گذشته، رستوران داری در سراسر جهان با رشد چشمگیری روبرو بوده است، توجه به پیدایش  

تجربه های ارزنده   این شغل، روند توسعه یافتگی آن به مرور زمان و عوامل و انگیزه های این توسعه، برای دستیابی به

  یی غذا  یمنو ح،ی صح غاتیپر رفت و آمد، تبل  یرستوران در مکان ها  ی راه انداز  .در این زمینه دارای اهمیت بسیار است

برابر   نیپروژه را چند   نی ا ی اقتصاد یتمندیتوانند، رضا  ی و سالن رستوران، م ط یغذا، توجه به مح یبال  تیفیمتنوع، ک

 کنند. 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 قطعه(  )منطقه/   پروژه اجرای  محل 

  1200شده که زمین موردنیاز  فارس در نظر گرفته بلوار دلیران و بزرگراه خلیج   جنب  6شهرک صنعتی  در  محل اجرای طرح  

 رانی است.  ز زمین مجموعه پیست اتومبیلا یکه بخش برآورد شده است مترمربع
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 مطالعات بازار  -2

 ظرفیت سالانه  

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

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

 1395 1394 1393 1392 سال 

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

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

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

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

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

 گردد. نفر برآورد می 

 پیش بینی تعداد گردشگران کیش )نفر( - 2جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 شرح 

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

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

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

 گرفته و مطابق با جدول زیر است. صورت 

 بینی جمعیت کیش  پیش  -3جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 سال 

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

  1406، تقاضا در سال  مراجعه کنند  رانی و کارتینگ به رستوران  کنندگان به پیست اتومبیل مراجعهاز    %25سالنه  چنانچه  

 باشد: میمطابق با جدول زیر 
 )نفر در سال(  برآورد میزان تقاضا رستوران  -4جدول 

 جمع  پیست کارتینگ  رانی پیست اتومبیل شرح 

 610,000 210,000 400,000 تعداد مراجعین 

 %25 %25 %25 ضریب استفاده جمعیت 

 1 1 1 دفعات استفاده  

 152,500 52,500 100,000 جمع کل تقاضا 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 ریسک های پروژه  -3

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

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

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

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

 گذاری  های سرمایه مالی طرحمین اسود ت نرخالبودن ب  −

 ناتوانی بخش خصوصی در تامین مالی  −

 ا و کاهش گردشگر خارجی کشورهسایر با  حدودیت ارتباطیم −

 گذاران سرمایه دانش کافیعدم   −

 فنی  طالعاتم -4

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

 . رسدمیدرصد ظرفیت   100سال به  4طول  و در رسید برداری خواهد به بهره  اول  عملی در سال 

 ظرفیت  

جزیره  خارجی و داخلی  طرح حاضر گردشگران هزار نفر برآورد شده است. بازار هدف   152رستوران حدود  ظرفیت سالنه  

  25  استفاده  ضریب  و  نفر  610،000  و اتومبیل رانی    کارتینگ  پیست  سالنه  میزان تقاضای  کیش و کیشوندان هستند.

 است.  شده  برآورد  مراجعه کننگان به پیست  درصدی

 مشخصات پروژه  

مترمربع در    1100وعده در سال، در ساختمانی به   مساحت  حدود    152,000صندلی و    200این  رستوران با  ظرفیت  
 دهد.  های صبحانه، نهار و شام ارائه می تمام روزهای سال  انواع غذاهای ایرانی و در وعده 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 مفید  عمر /بندیزمان 

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

 زمان بندی طرح   -5جدول 

 

 زمین و غیره( قطعی زمین، اجاره گذاری )مشارکت، پیمانکاری، خریدشیوه سرمایه 

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

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

 است.

 ثابت  گذاریسرمایه 

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

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

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

 برد.  نام را  برداریبهره  از  قبل

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

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

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

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

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

 شرح 
 دوره احداث 

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

             مطالعات مقدماتی  1

             گذاری مطالعات پیش سرمایه  2

             کسب مجوزها و اقدامات لزم  3

             فرایندهای انتخاب مجریان طرح  4

             برداریعملیات تسطیح و خاک  5

             سازی محوطه  6

             احداث ساختمان  7

             تأسیسات  8

             خرید و نصب تجهیزات  9

             استخدام و آموزش نیروی انسانی 10

             نشدهبینیتأخیرهای پیش  11

             برداری تجاری مجوزهای لزم برای بهره کسب  12
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 ثابت  یگذار هیسرما -6 جدول
 هزینه )میلیون ریال( شرح  ردیف 

 0 زمین  1

 2,550 محوطه سازی   2

 220,000 بنای ساختمان  3

 44,000 آلت و تجهیزات  ماشین   4

 20,000 تأسیسات و انشعابات   5

 8,000 وسائط نقلیه    6

 2,570 تجهیزات و وسایل اداری و خدماتی    7

 14,856 درصد هزینه فوق  5بینی نشده متفرقه و پیش   8

 6,500 برداری  های قبل از بهره هزینه 9

 318,476 گذاری ثابت  های سرمایه جمع هزینه  10

 11,628 سرمایه در گردش   11

 330,104 گذاری طرح های سرمایه جمع کل هزینه

 

 عملیاتی  هایهزینه 
 طرح  عملیاتی متغیر و ثابت  هایهزینه -7 جدول

 شرح  
 هزینه کل 

 )میلیون ریال(  
 درصد 

 ثابت   
 هزینه ثابت

 )م.ر( 
 درصد  
 متغیر

 هزینه متغیر
 )م.ر(

 153,520 %100 0 %0 153,520 اوليه و بسته بندي هزینه مواد  

 0 %0 360 %100 360 اجاره بهاي زمين 

 1,503 %80 376 %20 1,879 انرژي 

 2,114 %20 8,457 %80 10,571 هزینة قطعات یدكي و تعمير نگهداري 

 19,682 %30 45,926 %70 65,608 حقوق و مزایاي پرسنل 

 8,841 - 2,756 - 11,597 (  %5پيش بيني نشده )

 0 %0 25,717 %100 25,717 استهلاك 

 0 %0 589 %100 589 بيمه 

 3,800 %100 0 %0 3,800 هزینه هاي اداري و فروش 

 189,461   84,181   273,642 هاي عملياتي و غير عملياتي جمع هزینه

 

 سرمایه در گردش  
 گردش  در  سرمایه -8جدول 

 )میلیون ریال( سال مبنا   روز شرح  ردیف 

 4,264 10 مواد اولیه مصرفی 1

 7,364 30 موجودی نقد  2

 11,628 جمع 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

 سالانه  درآمد 
 

 طرح   درآمد  برنامه  -9 جدول

 

 و اقتصادی  مالی ارزیابی -5

 سود خالص عملیاتی )سود و زیان(  

 میلیون ریال است.  106,358ظرفیت( برابر با   % 100خالص عملیاتی در سال مبنا )نا سود 

 نسبت منافع به مخارج  

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

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

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

 (PBP)دوره بازگشت سرمایه   

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

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

 .باشدمی برداریچهارم بهرهسال برابر سال  4.4باشد بر این اساس دوره بازگشت سرمایه عادی  می

 ارزش فعلی خالص  

 شود. میلیون ریال برآورد می  230,725درصد معادل  % 20در  (NPV)گذاری خالص ارزش فعلی سرمایه 

 (IRR)گذاری  نرخ بازگشت داخلی سرمایه 

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

 شده است. محاسبهدرصد   %33  معادل (IRR) گذاری نرخ بازده داخلی طرح از دیدگاه کل سرمایه  .آورد تدس

 سره تحلیل نقطه سرب 

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

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

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

 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال سال 

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

 380,000 342,000 304,000 266,000 ریال(میلیون ) درآمد سالنه 
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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رستوران احداث

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

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

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

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

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

 به دست خواهد آمد. درصد کل فروش   44میلیون ریال و   167,886های عملیاتی و غیرعملیاتی در  هزینه 

 گیریبندی و نتیجهجمع -6

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

  5کمتر از    شدهانجام گذاری  درصد بازدهی داشته و اصل سرمایه  % 33سالنه حدود    کهی طوربه کند.  مطلوبی ایجاد می

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

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

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

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

بنابراین    . یستقابل استناد ن  تری طولن  یشده است و در مقاطع زمان   یگردآورد 1401  زمستانمشاور، در    یمشده توسط ت

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

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

 داشته باشند. 


