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 هاي گردشگري به منظور توسعه پايدار روستايي توان

 شهرستان دالاهو)-(مطالعه موردي ريجاب

2دكتر مسعود مهدوي،1و*دكتر عليرضا محمودي

و برنامه ريزي روستايي، دانشگاه آزاد-1  اسلامي واحد علوم تحقيقات تهراندكتراي جغرافيا
 استاد گروه جغرافيا، دانشگاه آزاد اسلامي واحد علوم تحقيقات-2

1چكيده

آب وهوايي، به فرد منطقه ريجاب از توابع شهرستان دالاهو، از نظر موقعيت جغرافيايي، شرايط منحصر

و آثار تاريخي و نيز داشتن بناها به واقع شدن در مسير بزرگ راه عتبات و فرهنگي، داراي شرايط مطلوبي،

به صنعت گردشگري بخصوص ويژه در غرب كشور، براي گردشگري است؛ بنابراين، توجه بيش از پيش

ميگردشگري روستايي دراين منطقه ضروري است تا جايي كه مي تواند، علاوه بر توان گفت اين صنعت

آيد. اما لازمه توسعه جانبه به شمارتوسعه همهتبديل نمودن منطقه به قطب گردشگري، يكي از محورهاي 

كه در برنامه ها قوياً مورد توجه قرار گيرد. هتلها نخستين هاي گردشگري ساخت اقامتگاهريزياين است

به بناي هتل علاوه بر مكان كه بايد در محلي با چشم انداز جذاب بنا گردد. الويت يابي تشكيلاتي است

و اقتصادي آن است. بدين منظور سازمان بين المللي توسعه صنعتي براي احداث ساختمان آن  توجيه مالي

و توسعه اولين نسخه نرم (يونيدو) با طراحي المللي ارزيابي افزار كامفار يك الگوي استاندارد بينملل متحد

و اقتصادي طرح كه از آن براي ارزيابي طرحمالي و پروژهها را ايجاد نموده و هاي توليدي ها و خدماتي

ميانتخاب گزينه بهينه جهت سرمايه و اقتصادي را نمايند. اين نرم افزار داده گذاري استفاده هاي خام مالي

و امكان اجراي پروژه و ميزان اقتصادي بودن و آنها را تجزيه وتحليل نموده ميدريافت نمايد. ها را محاسبه

و ميداني جاذبهخانههاي كتابدر اين مقاله ابتدا با استفاده از روش هاي گردشگري منطقه مورد مطالعه اي

به آمار گردشگران ورودي به منطقه، برآورد صحيحي از آمار گردشگران  شناسايي گرديده، سپس با توجه

هاي اوليه مورد نياز نرم افزار كامفار نظير حجم سرمايه گذاري، ورودي به هتل حاصل شد. پس از آن داده

و هزينهمحل تامين سرمايه يك، ماليات، درآمدها به منظور احداث و ساير اطلاعات مورد نياز هاي طرح

و اكسل مستقرگرديد. پس از محاسبه، شاخص و در دو نرم افزار كامفار هاي هتل سه ستاره در منطقه تهيه

و اقتصادي طرح به منظور توجيه و تحليل قرار گرفته استمالي .پذيري مورد تجزيه

هاي اقتصاديهاي گردشگري، گردشگري روستايي، توسعه، توسعه روستايي، شاخصجاذبه:ها واژهكليد

* Ar.mahmoudi@yahoo.com 
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 مقدمه

و بافت و اكتسابي، شرايط ژئوپلتيك، فرهنگ و مواهب طبيعي هركشوري بايد متناسب با شرايط خود، منابع

و مزيت اجتماعي، سطح توسعه يافتگي، شايستگي و با توجه به شناخت ها وضعيت موجود براي آينده هاي خود

و استراتژي حركتش را تعيين كند آنچه ما در كشورمان با آن مواجه هستيم مجموعه عظيمي از برنامه ريزي نمايد

و مواهبي است كه داراي بهره وري نيستند به عنوان نمونه: سازمان جهاني يونسكو، كشور ما را از لحاظ منابع منابع

و فرهنگي،كشور نخس10گردشگري در رده  ، 1383ت معرفي كرده است.(برنامه چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي

: 283ص و تاريخي ايران تاكيد كرده است كه ايران") به تازگي رئيس اكادمي اروپا با بر شمردن چند جاذبه طبيعي

ت9ص،1385(فراهاني،"ها، كشوري پنج ستاره استاز لحاظ داشتن جاذبه و ) همچنين از لحاظ نوع زيستي

از26ص،1383 باشد.(استادي،مي هاي طبيعي نيز رتبه پنجم را در جهان دارا جاذبه و و جزء پنج كشور اول (

و از جمله كشورهاي معدودي است كه درخصوص (WTO, 1994: 4) دستي است. ديدگاهي اولين، در توليد صنايع

و تنوع منحصر به خود مي ) اما با اين همه ويژگي، سهم16ص،1387(معصومي، باشد.آشپزي داراي فرهنگ، هنر

(كارگر، .)228ص،1386 ما از درآمد گردشگري تنها چهار صدم درصد است

و متنوع سازي آنها، منجر امروزه رشد جمعيت در مناطق روستايي بدونه سرمايه گذاري نظامند زيرساختهاي اقتصادي

(ناپا و... ) شده است به گسترش بيش از حد فعاليتهاي توليدي (آب، خاك، جنگل، مرتع يدار) متكي بر منابع طبيعي

و اين پيامد  و اين گسترش ناپايدار به نحوي محسوس منجر به تخريب فزآينده منابع طبيعي موجود گرديده است

(وري پايين نيروي انساني در نتيجه مكانيزمنفي همراه با نرخ بهره و نرخ بالاي بيكاري و اسيون نامناسب پنهان

و همچنين همراه با گسترش تكنولوژي بر امكان ايجاد فرصتهاي هاي سرمايهآشكار) در بخش توليدات روستايي

و توليد درآمد را از طريق گسترش كاركردهاي متكي بر منابع طبيعي در جهت پاسخگويي به خيل  شغلي پايدار

و مهارت چنداني هم بهر و عمدتاً مجبور به مهاجرت به كلانه نميعظيم بيكاران روستايي كه از سرمايه گيرند

و گسترش حاشيه نشيني مي شوند را تا حدي غيرممكن ساخته است. در شرايط كنوني توجه به گسترش شهرها

ميهاي ديگر اقتصادي در جوامع روستايي نظير سرمايهگزينه -گذاري در راستاي توسعه توريسم روستايي ضروري

و مر و سرمايه2ص،1381 اد نژاد،نمايد.(شريف زاده و مشكلات موجود در عرصه توسعه -) اما يكي از مسائل

و بكارگرفتن سرمايه در پروژهگذاري در كشور، جهت و به تبع آن هاي غيرگيري نامناسب حركت سرمايه اقتصادي

و انرژي در طرح مياتلاف عظيم منابع مالي، نيروي انساني، مواد بدين منظور سازمان بين باشد. هاي غيراقتصادي

(يونيدو) و توسعه اولين نسخه نرم افزار كامفار، 1983در سال1المللي توسعه صنعتي ملل متحد ميلادي با طراحي

و اقتصادي طرح كه WWW.Unido.Org/Comfar)(ها را ايجاد نموده يك الگوي استاندارد بين المللي ارزيابي مالي

و پروژهافزار براي ارزيابي طرحكشور دنيا از اين نرم 140امروز بيش از  و انتخاب شقوق ها و خدماتي هاي توليدي

ميبهينه جهت سرمايه  نمايند.گذاري استفاده

1 United Nations Industrial Development Organization 
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و تحليل پروژه ميهاي سرمايهاين نرم افزار يك ابزار با ارزش براي تجزيه و براي اولين گذاري بار در سال باشد

و آنها را مورد به طور رسمي وارد كشورمان شد اين برنامه داده 1382 و اقتصادي را دريافت نموده هاي خام مالي

و نمودار نمايش مي و در قسمت خروجي، اطلاعات را به صورت جداول و در نهايت، تجزيه وتحليل قرار داده دهد

و امكان اجراي پروژه رميزان اقتصادي بودن ميها (آخوندي،ا محاسبه .)11ص،1387 نمايد

 جامعه آماري-1

براي برآورد درصد اشغال طرح هتل سه ستاره فرضي ريجاب در ابتدا لازم است آگاهي كافي نسبت به تعداد

و همچنين متوسط مدت اقامت ميهمانان  و خارجي مسافران ورودي به هتلهاي شهر كرمانشاه به تفكيك داخلي

و گردشگري طي سالكسب گردد. بر هاي اساس آمار ارائه شده از ناحيه سازمان ميراث فرهنگي، صنايع دستي

از 1392تا 1381 نفر در سال 200،302به81نفر در سال 85،683تعداد مسافران ورودي به هتلهاي شهر كرمانشاه

و خارجي به ترتيب 92 و متوسط اقامت توريستهاي داخلي ب3و2افزايش يافته وده است. همچنين مطابق آمار روز

كه 18،002،755همين سال تعداد مسافران جابه جا شده  و 14،594،657نفر بوده نفر آنان دردرون استان

 اند. نفر به بيرون از استان مسافرت كرده 3،408،098

)  به تفكيك اهداف مسافرت 1392) تعداد گردشگران ورودي به منطقه ريجاب در سال1جدول شماره

 تجاري هدف از مسافرت
زيارت اماكن

 تاريخي

بازديد آثار

 تاريخي

بازديد آثار

 طبيعي

و بازديد فرهنگي

 هنري
 مجموع

 451,916 5319 152,461 135,967 156,549 1,620تعداد بازديدكنندگان

- %2 %4 %3 %6 %15 سهم نسبي

 19,920 106 6,098 4,079 9,393 243مجموع استفاده كنندگان

در به منظور برآورد صحيح از ميزان آمار گردشگران ورودي به هتل سه ستاره ريجاب، پرسشنامه متحدالشكلي

و در اختيار دفتر دهياري روستاهاي جاذب گردشگر منطقه قرار گرفت. براساس آمار 1392ابتداي سال  تهيه

نفر كه به تفكيك در جدول 916،451در حدود 1392استخراج شده، تعداد كل مراجعه كنندگان به منطقه طي سال 

) ) ذكر گرديده است.1شماره

هاي درصد از مسافراني كه با انگيزه2و15،6،3،4بر پايه همين آمار فرض شده است كه اگر به ترتيب ميزان

و هنري در سال  ك 1392تجارت، زيارت، بازديد از آثار تاريخي، طبيعي، فرهنگي اند، ردهاز منطقه مورد مطالعه ديدن

(با روز جهت اقامت انتخاب نمايند در سال اول بهره 2,5محل هتل فرضي ما را با ميزان متوسط ساليانه  برداري

مي19،920فرض ثابت نگه داشتن مسافران) تعداد مسافران ورودي به هتل برابر با  باشند كه اين تعداد با نرخ نفر

(2رشد   نفر خواهند رسيد. 24،247برداري به بهره) در سال دوازدهم2% مطابق جدول شماره
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) تقاضاي گردشگران ورودي به هتل سه ستاره ريجاب-)2جدول شماره

 سال
پيش بيني تعداد

 مسافران ورودي

متوسط مدت

 اقامت مهمانان

تعداد شب اقامت

 مهمانان

تعداد اتاق

 اشغال شده

درصد

 اشغال اتاق

1395 19,920 2.50 49,800 12,775 70.00% 

1396 20,388 2.50 50,970 13,080 71.70% 

1397 20,890 2.50 52,225 13,304 72.90% 

1398 21,298 2.50 53,245 13,560 74.30% 

1399 21,939 2.50 54,848 13,961 76.50% 

1400 22,520 2.50 56,300 14,326 78.50% 

1401 23,161 2.50 57,903 14,746 80.80% 

1402 23,401 2.50 58,503 14,892 81.60% 

1403 23,600 2.50 59,000 15,020 82.30% 

1404 24,045 2.50 60,113 15,312 83.90% 

1405 24,214 2.50 60,535 15,421 84.50% 

1406 24,247 2.50 60,618 15,513 85.00% 

%2%2%2%0%2 متوسط درصد رشد

و به مساحتي در حدود ريجاب از لحاظ مكانساخت هتل مورد نظر ما مطابق نقشه منطقه يابي در مركز اين منطقه

طي 1800 و و داراي2متر مربع (50سال ساخته خواهد شد. اين هتل سه ستاره بوده اتاق يك تخته،14اتاق

و 29 در7اتاق دو تخته و سالن6سوئيت) و فصلي و داراي امكاناتي نظير رستوران دايمي و طبقه هاي جشن

و بخار، جكوزي، سالنا و رفاهي نظير استخر، سوناي خشك ميهاي بدنمكانات تفريحي و پينگ پنگ  باشد. سازي

و و تاسيسات اختصاص داده شده در اين طرح فضاي طبقه منفي يك به پاركينگ، آشپزخانه، انباري، فضاي خدماتي

و رستوران اسطبقه همكف به عنوان لابي و طبقه دوم به عنوان و سالن بدنها و طبقات سوم تا پنجم به تخر سازي

و از طبقه ششم به عنوان سالنهاي جشن استفاده خواهد شد.  عنوان اتاقهاي مهمان

و پس از كليه هزينه و استانداردهاي موجود برآورد گرديده است و درآمدهاي طرح هتل سه ستاره براساس اصول ها

و داده و محاسبه، اطلاعات خاگردآوري و با استفاده از اطلاعات خروجي هاي م را در نرم افزار كامفار وارد نموده

و تحليل قرار گرفته است.ضمن اينكه كليه اطلاعات افزار، شاخصنرم و اقتصادي طرح مورد تجزيه هاي مالي

گرخروجي شاخص و صحت اطلاعات، مورد تاييد قرار و اقتصادي نرم افزار كامفار مجدداً محاسبه فته هاي مالي

 است.

 موقعيت منطقه-2

و با وسعت كيلومتر مربع در نيمه غربي استان كرمانشاه واقع شده است.40منطقه ريجاب از توابع شهرستان دالاهو

و در عرض جغرافيايي15اين منطقه داراي  26ْو34ْروستا 35ْو34دقيقه تا و طول جغرافيايي دقيقه55و45دقيقه

ش5و46ْتا  ده است. موقعيت جغرافيايي ريجاب از سمت شمال به شهرستان دقيقه از نصف النهار گرينويچ واقع
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و كشور و از طرف غرب به دشت ذهاب و از جنوب به دهستان پاطاق و از شرق به شهرستان دالاهو ثلاث باباجاني

از700،6اين منطقه داراي 1385شود. براساس سرشماري سال عراق منتهي مي نفر جمعيت بوده كه بزرگترين روستا

ميلحا (محمودي،ظ جمعيتي روستاي بانمزاران .)35ص،1385باشد

) و استان كرمانشاه1شكل شماره  ) نقشه جانمايي منطقه مورد مطالعه در گستره ايران

 جاذبه هاي طبيعي-3

و هوايي، كوهستان و سراباستان كرمانشاه با داشتن تنوع آب و قلل برفگير، غارها، رودهاي پرآب هاي زيبا ها

هاي مرتفع پوشانده است. رشته كوه همواره مورد توجه گردشگران بوده است. بيش از نيمي از وسعت استان را كوه

هاي مرتفع كوهستاني، پوشش گياهي متنوعي شامل هاي موازي، با دشتاي از رشتهزاگرس، به صورت مجموعه

و چشمهجنگل و چمنزارهاي سرسبز و مراتع سهاي بلوط، ونَ و هاي فراوان را به وجود آورده است؛ از رابسارها

توان به دالاهو، شاهو، اين رو در سراسر استان، چشم اندازهاي طبيعي دلپذيري به وجود آمده است كه از جمله مي

و دلنشين آنها اشاره كرد. و... با مناظر زيبا  پرآو

(افضلي نژ و فاكتورهاي محيطي ) عدم يكنواختي،2،ص1387اد،منطقه مورد مطالعه از حيث شرايط طبيعي

بي ها، آبراهها، گياهانها، رودخانهها، درهخصوصيات متنوع طبيعي نظير كوه و ... ميداروئي، زينتي، باغها باشد. نظير

آن 2540ترين نقطه ريجابمرتفع و پست ترين نقطه درصد از مساحت46متر از سطح دريا ارتفاع دارد. 500متر

و 1100تا 520تمنطقه بين ارتفاعا متر قرار دارد. در شكل 2540تا 1100درصد مساحت آن بين ارتفاعات54متري

) (افشار سيستاني،) كليه جاذبه3شماره ) ذكر شده است.150،ص1371هاي طبيعي منطقه مورد مطالعه

و آثار تاريخيجاذبه-4  ها، ابنيه

و از ديدنياثر تاريخي يكي 600استان كرمانشاه با وجود بيش از ترين مناطق ايران است. پراكندگي آثار تاريخي

و فرعي آن به طور متوسط در هر اي است كه در مسير راههاي زيباي طبيعي به گونهجاذبه 20الي15هاي اصلي
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و سپس تمدنخورد. وجود آثاري از دورهكيلومتر يك بناي تاريخي يا تفرجگاه به چشم مي هايي چوني غارنشيني

و سومريها، لولوييميعيلا و نيز آثار بازمانده از حكومتها هاي شاهان چون مادها، هاي محلي يا سلسله ها؛

و قاجاريه در استان كرمانشاه، تاريخ كهن اين سرزمين را  هخامنشيان، اشكانيان، ساسانيان، مغولان، ايلخانان، صفويان

(كتاب جغرافياي استان كرمانشاه،  .)65ص،1385ممتاز ساخته است

و تنوع آنها مي و شايسته است كه منطقه ريجاب از نظر كثرت آثار تاريخي توان گفت در اين استان كم نظير بوده

و ماه و باستان شناسان روزها و كاوش علمي بپردازند. گروه محققان و اكناف آن به تحقيق (گلزاري، ها در اطراف

و مظاهر وميراث)110ص،1357 ي دفاعي يزدگرد سوم آخرين با شكوه تاريخي همچون ديوارههاي درخشان

و آتشگاه ريجاب كه جاي خود را به مسجد ريجاب داده است. بطوريكه مسجد مزبور جزء اولين پادشاه ساساني

 باشد.مساجد ساخته شده در ايران مي

را-هاي ايران باستان، تيسفونقرارگرفتن ريجاب در حاشيه جاده شاهي ( اين جاده از همان ادوار باستان پايتخت بابل

و تخت جمشيد وصل مي نموده است.) وگردنه پاطاق ( دروازه غربي فلات ايران ) مزيد بر موقعيت به شوش

(طرح جامع گردشگري  و مناسب طبيعي اين منطقه است كه اهميت استراتژيكي آن را دو چندان كرده است مطلوب

ص1382 منطقه ريجاب، آيد، شاهان از تواريخ كهن همچون تاريخ ايران باستان از حسن پرنيا برمي چنانچه.)179،

و ذهابهاي سياسي) چند وقتي را در ريجاب اطراق  (اياب ساساني در سفرهاي شاهي وسياسي خود بين پايتختها

و تاركرده مي و باستاني در منطقه حاكي از قدمت مسكوني و ابنيه كهن و من حيث المجموع آثار يخي آن از اند.

(همان ادوار باستان تا به امروز مي و ) به تفكيك عنوان: جاذبه2باشد. در شكل شماره و آثار باستاني ها، ابنيه

و آثار دوران اسلامي ذكر شده است. جاذبه  ها، ابنيه

) و آثار تاريخي منطقه ريجاب نمودار عناوين جاذبه-)2شكل شماره  هاي مربوط به ابنيه
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و مذهبي-5  جاذبه هاي فرهنگي، هنري

و سنن ايلات گردشگران با سفر به استان كرمانشاه علاوه برديدن آثار تاريخي با مشاهده شيوه معيشيت مردم، آداب

و مناسبت و بومي، پوشاك، فرهنگ عامه،و عشاير، مراسم و ملي، هنرنمايي استادكاران صنايع دستي هاي مذهبي

ميهاي عرفاني، رزمموسيقي و فرهنگي اين سرزمين پي و ... به نقش تاريخي  برند.ي، محلي

(افندي،منطقه ريجاب از لحاظ فرهنگي سابقه قابل توجهي دارد كه نظير آن درساير نقاط ايران كمتر ديده مي  شود.

و رسوم، پوشش، غذاها، جشن1377،108 و ها، فضاهاها، معماري ها، سوگواري ) زبان، رقص، موسيقي، آداب

و گلي، سنگي، چوبي، آلاچيق، سرپناهها، خانهسكونتگاه و امام هاي خشت و باغات، مساجد هاي موقت، مزارع

و متنوع دستي به جاي مانده در اين منطقه از سرزمين ايران قدمتي ديرينه دارد.(زنده زاده و نيز صنايع متعدد ها

مي101، 1379دل، و آثار به دست آمده نشان ود) مكتوبات هد كه قبل از اسلام اديان مختلفي از قبيل مهرپرستي

و گسترش دين مبين اسلام از صحنه خارج شده و با ترويج -زرتشتي در اين منطقه وجود داشته است كه به تدريج

مياند. از جمله مراسم و تشريفات خاصي برگزار ميهاي كه در منطقه با آداب توان به مراسم مبعث پيغمبر شود،

از(ص)،  و مراسم استقبال و قربان، مراسم مولودي و عشاير، عيد نوروز،عيد فطر مراسم ذكر، عروسي، مراسم ايلات

(محمودي، ص1386 زائرين اشاره نمود ،121(.

)  نمودار عناوين جاذبه هاي طبيعي منطقه ريجاب-)3شكل شماره

جا ذبه هاي طبيعي

چشمه ها دره ها غارها پوشش گياهي آبشارها رودخانه ها كوهها

گياهان و درختچهد رختان، جنگلها

بلوط

پسته كوهي

زالزالك

آلبالوي وحشي

تمشك

بيد

و داروئيگلهاي زينتي گياهان داروئي و خوراكي گياهان مصرفي

چينور

ريواس

سماق

اپسن يااسپند

زو

 كنگر

 پيچك

قارچ

تولكه

ترشكه

گيلاخه

چاوبازه

شنَ

سياكوز

ريحان ازبوله پونه نعناع رازيانه گل نرگسگون

گل سوسن

گل نيلوفر

گل شقايق

گل محمدي

گل طوطي

گل زرد

گل زنبق

ل چاوگل كره

گل لاله

گل ارغوان

گل بنفشه

گل بابونه

انجير

گردو

چنار

انگور

هلو

زيتون
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 درآمدهاي طرح-6

انجام هر نوع فعاليت اقتصادي، تعيين سودآوري آن خواهد بود. بدين سنجي اقتصادياولين قدم در تحليل امكان

و هزينه و تحليل قرار منظور در اين بخش ابتدا درآمد هاي طرح وسپس توجيه پذيري طرح مورد تجزيه

ميخواهدگرفت.بطوركلي عمده درآمدهايي كه پيش و مشخصات طرح بيني شود، پس از اجراي طرح باتوجه به نوع

 نظر حاصل شود، عبارتند از:مورد 

و تركيب اتاقپيش:درآمد حاصل از فروش اتاق و درصد اشغال برآورد شده بيني اين نوع درآمدها باتوجه به تعداد ها

) و ثابت نگهداشتن قيمتها صورت خواهد گرفت.2در جدول شماره (

مي اولين شاخص مورد نياز براي محاسبه درآمد پس از شاخص درصد اشغال، شاخص باشد. لـذا در ابتدا قيمت

و سپس ميانگين وزني قيمت يك اتاق مطابق با جدول ذيل محاسبه  مبلغ اجاره هر اتاق به تفكيك نوع اتاق تعيين

 خواهد شد.

) و قيمت خدمات اقامتي هتل چهار ستاره ريجاب-)3جدول شماره  تركيب

(ريال) (ريال) ميانگين وزني  نوع اتاق اتاقتعداد سهم نسبي نرخ اتاق

182،000 650،000 28% 14 اتاق يك تخته

493،000 850،000 58% 29 اتاق دو تخته

175،000 1،250،000 14% 7 سوئيت

850،000 - 100%  جمع كل 50

هاي جهت برآورد درآمد سالبرداري طرح):(سال اول بهره 1395درآمد حاصل از اجاره بهاء اقامت مسافران درسال

هاي ثابت سال طرح، با عنايت به روند افزايش درصد اشغال، ثابت نگه داشتن نرخ اجاره اتاق، براساس قيمتآتي 

1395 ) )منعكس شده است.5محاسبات انجام گرفته كه نتايج آن در جدول شماره

858،10= ×70درصد اشغال() × 850,000ميانگين وزني قيمت اتاق براي مسافر(× 365ميليون ريال )50عداد اتاق(ت%)

و مراسم و نوشابه سالن با توجه به مد نظر قرار دادن متوسط ظرفيت عملي سالن به:درآمد حاصل از فروش غذا

و پيش بيني تعداد مراسم در هرسال مطابق با جدول ذيل با برآورد نرخ منو به مبلغ 400ميزان  ريال 180،000نفر

و محاسبات انجام شده است همچنين براي سال و ثابت نگه داشتن قيمت هاي آتي با استفاده از برآورد تعداد مراسم

و نوشابه پيش (گنجايش عملي سالن، درآمد حاصل از فروش غذا و در جدول شماره ) منعكس شده است.5بيني

) برآورد تعداد مراسم برگزار شده در طي دوره بهره برداري طرح-)4جدول شماره

139513961397139813991400140114021403140414051406 سال شرح

 185 185 180 180 175 175 170 170 165 165 160 155 تعداد مراسم
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) )ميليون ريال(برداري درآمدهاي طرح هتل چهار ستاره ريجاب طي دوره بهره-)5جدول شماره

سال
1395 1396 1397 1398 1399 1400 1401 1402 1403 1404 1405 1406 

شرح

 13,185 13,108 13,014 12,766 12,658 12,534 12,177 11,867 11,525 11,308 11,122 10,858 اتاق

درآمد غذا

و سالن

 مراسم
11,160 11,520 11,880 11,880 12,240 12,240 12,600 12,600 12,960 12,960 13,320 13,320 

درآمد غذا

و نوشابه

رستوران

 دايمي

3,164 3,211 3,261 3,302 3,366 3,424 3,488 3,512 3,532 3,577 3,593 3,597 

درآمد غذا

و نوشابه

رستوران

 فصلي

1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 1,507 

درآمد كافي

 شاپ
304 306 308 309 311 313 315 316 317 319 319 319 

درآمد

اجاره

 پاركينگ
547 547 547 547 547 547 547 547 547 547 547 547 

درآمدهاي

 جانبي
651 667 678 691 712 730 752 759 765 780 786 791 

جمع كل

 درآمد
28,191 28,880 29,489 29,761 30,550 30,938 31,743 31,899 32,394 32,704 33,180 33,266 

و نوشابه رستوران دايمي: و برآورد تعداد مسافران درآمد حاصل از فروش غذا با عنايت به نتايج مطالعات انجام شده

و استفاده از خدمات پذيرايي با  ورودي بابت يك شب اقامت در هتل، به تعداد اين مهمانان يك وعده صرف غذا

و همچنين روزانه 100،000نرخ  (به جز ماه مبارك رمضان)، 335ميهمان از بيرون از هتل براي نفر35ريال روز

 درنظرگرفته شده است.

 برداري از اين محل برابر است با:بيني شده، در اولين سال بهرهبدين ترتيب درآمد پيش

تع 335تعداد ميهمانان در{×= نرخ هر پرس }داد مسافران ورودي)روز به غير از مسافران هتل+تعداد پرس يك وعده غذايي(معادل

164،3= )19،920+ 725،11×( 100،000ميليون ريال

)  بيني شده است.) پيش5برهمين مبنا درآمد مذكور براي سالهاي آتي در جدول شماره
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و نوشابه رستوران فصلي مهمانان: اين بخش از رستوران در فضاي توسعه يافته ايبه درآمد حاصل از فروش غذا

و  و به مدت زمان45پذيرايي روزانه منظور خدمات ريال 100،000روز كاري با نرخ منوي 335نفر از ميهمانان

 درنظرگرفته شده است.

% از مسافران ورودي10شاپ، با درنظرگرفتن استفاده درآمد حاصل از فروشكافيدرآمد حاصل از فروش كافي شاپ:

و خدمات پذيرايي كافي روز كاري 335مقيم به مدت زمان نفر از مهمانان غير20شاپ براي به هتل در طول يكسال

( 000،35با نرخ منوي  ) برآورد گرديده است.5ريال در جدول شماره

و استفاده 15،000روزكاري با نرخ 365درآمد حاصل از اجاره پاركينگ: با درنظرگرفتن از2ريال 50نوبت در روز

مي مكاني كه به عنوان پاركينگ تعبيه شده، كسب  شود.درآمد

مجموع درآمدهاي جانبي شامل درآمد حاصل از حق اپراتوري در مكالمات، درآمد حاصل از محل:درآمدهاي جانبي

و... به ميزان  ( 1406تا 1395ها طي دوره% از مجموع درآمد اتاق6لاندري ) برآورد گرديده5در جدول شماره

 است.

 هاي طرح هزينه-7

بيني شده براي هاي مالي آن است. با توجه به مشخصات پيشبينيساختن يك هتل جديد، پيشدومين اقدام در

و تجهيزاتي كه لازم است اين طرح با توجه به درجه  و مد نظر قرار دادن كليه نيازهاي تاسيساتي احداث هتل مزبور

 عمر طرح ذكر شده است.اي به تفكيك براي هريك از سالهاي مند گردد. برآورد هزينههتل از آن بهره

مي 500،85گذاري ثابت طرح گذاري طرح: رقم برآورد شده براي سرمايههزينه ثابت سرمايه كه ميليون ريال باشد

با 500،37باتوجه به دو سال فاز ساخت به تفكيك سال اول  ميليون ريال برآورد 000،48و سال دوم رقمي معادل

(شده است كه شرح كامل آن در جدول شما با20) ذكر شده است. همچنين تعداد6ره پرسنل عملياتي در هتل

و مبلغ ميليون ريالبه عنوان هزينه پرسنلي،پيش80سرانه ساليانه  در 833بيني گرديده ميليون ريال به عنوان سرمايه

 گردش در نظر گرفته شده است.

)  برآورد سرمايه گذاري پروژه به تفكيك دوره ساخت-)6جدول شماره

ميليون ريال

1394سال 1393سال   شرح فاز ساخت كل 

و بهبود زمين 44,650 20,500 24,150  محوطه سازي

خريد زمين وعوارض شهرداري 6,150 2,500 3,650

و تجهيزات 13,800 5,700 8,100  ماشين الات

و خدماتي 20,900 8,800 12,100  تجهيزات جانبي

 هاي ثابت سرمايه گذاريكل هزينه 85,500 37,500 48,000

مي هايي كه هم اكنون به شكل استاندارد براي هتلبيمـه برآورد هزينه بيمه سالانه: و دركشور مـا ها در نظر گرفته شود

 باشند عبارتند از:رايج مي
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و انفجار- درصـد كـل003/0مبناي محاسبه اين نوع بيمـه براسـاس تعرفـه موجـود:بيمه آتش سوزي، صاعقه

ميسرمايه و عوارض شهرداري باشد كه بشرح ذيل مورد محاسبه قـرار گرفتـه گذاري اوليه منهاي خريد زمين

 است.

(003/0= 238ميليون ريال ×150،6-500،85(

باشـد. در سـال مـي ريـال 000،70سهم هتل براي پرداخت بيمه عمر پرسنل به ازاء هر نفـر:بيمه عمر گروهي-

 بدين ترتيب هزينه عمر گروهي پرسنل عبارت خواهد بود: 

 70,000×20= 1,4ميليون ريال

 ميليون ريال برآورد شده است. 240مجموع هزينه بيمه ساليانه در حدود

و سوخت مصرفي مطابق برآورد هزينه: برآورد هزينه انرژي هاي مختلف انرژي شامل هزينه انرژي الكتريكي، آب

(استانداردهاي لازم طرح، پيش و در جدول شماره )درج گرديده است.7بيني

مواد اوليه رستوران شامل مواد مصرفي براي تهيه صبحانه، نهار، شام:برآورد هزينه مواد اوليه مصرفي رستوران

و نوشابه در نظر32باشد كه هزينه اين مواد بطور متوسط معادل مي گرفته شده است % درآمد حاصل از فروش غذا

( بر همين اساس هزينه مواد اوليه براي كليه سال و در جدول شماره ) درج شده است.7هاي طرح محاسبه

) (-)7جدول شماره )ميليون ريالهزينه هاي بهره برداري طرح

 1406 1405 1404 1403 1402 1401 1400 1399 1398 1397 1396 1395 سال

شرح

و دستمزد  1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 حقوق

 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 240 بيمه

 474 474 474 474 474 474 474 474 473 473 471 470 انرژي

مخابرات

(مكالمات)
108 111 113 115 118 121 125 126 127 130 131 131 

و هزينه غذا

 نوشابه
5,163 5,294 5,426 5,439 5,576 5,595 5,731 5,739 5,861 5,876 5,996 5,998 

ملزومات

 مصرفي
400 411 433 444 447 453 456 459 462 467 469 472 

و تعمير

 نگهداري
181 202 212 224 244 261 282 300 322 346 363 382 

 665 663 654 647 637 634 618 611 595 589 577 563 تبليغات

 1,805 1,920 2,105 2,313 2,544 2,802 3,092 7,180 7,547 7,960 8,428 8,957 استهلاك

000000 1,501 2,742 3,859 4,867 5,774 5,771 هاي مالي هزينه

 11,767 11,856 11,892 12,046 12,119 12,344 13,955 19,232 20,536 21,913 23,108 23,453 جمع كل
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: برآورد هزينه ملزومات مصرفي براي طرح مورد نظر با استفاده از مطالعه نرم برآورد هزينه ملزومات مصرفي

و انجام تعديلات متناسب با درصد اشغال پيش بيني شده طرح، صورت گرفته است. اين هزينه ها شامل موجود

و چيني هزينه ملزومات مورد مصرف در و بهداشتي، ظروف و اقلام متفرقه است كه نتايج آن اتاق، مواد نظافتي آلات

) مي7در جدول شماره  گردد.) ملاحظه

و وسايل و نگهداري: جهت آماده بكار نگهداشتن ساختمان، تاسيسات، تجهيزات برآورد هزينه تعمير

و تحت نقليه،هزينه (هايي سالانه مطابق با نرمهاي استاندارد و نگهداري در جدول شماره )7عنوان هزينه تعمير

 بيني گرديده است.پيش

 هاي هتل انجام گرفته است. % از كل درآمد اتاق1برآورد هزينه مكالمات: برآورد اين نوع هزينه بر مبناي

اقتصادي برآورد هزينه تبليغات: با عنايت به استانداردهاي موجود، مراكز اقامتي نيز همچون ساير بنگاههاي

درصد از درآمدكل را صرف امور بازاريابي نمايند.3تا1بايست، جهت گسترش دامنه بازار هدف خود سالانه مي

و همچنين مطالعات انجام شده درخصوص هتلهاي مشابه رقم  از2لـذا ما در اين طرح باتوجه به اين موضوع درصد

 ايم. كل درآمد هتل را بدين منظور ملحوظ نموده

و : برآورد هزينه استهلاك ، نرخ استهلاك بـراي سـاختمان در خصوص برآورد اين هزينه با توجه به جداول استهلاك

و بـراي15درصد نزولي، تاسيسات مكـانيكي15درصد نزولي، تاسيسات الكتريكي7سازي محوطه درصـد نزولـي

ت5تجهيزات، استهلاك  گـذاري طـرح محاسـبه شـده وجه به تفكيك سرمايهساله مستقيم، از طريق نرم افزار كامفار با

و در جدول كل هزينه  برداري طرح ارائه شده است. هاي بهرهاست

و40منابع تأمين مالي طرح شامل برآورد هزينه مالي: % باقيمانده از طريق تسهيلات بـانكي بـا60% سهم آورده نقدي

(11ساله با نرخ5دوره بازپرداخت  هاي مالي طرح ارائـه ) كل هزينه7% تامين اعتبار خواهد شد كه در جدول شماره

% منظور شده است.5شده است.همچنين ميزان ماليات بر درآمد 

و اقتصادي طرحها شاخص-8 ي مالي

و اقتصادي طرح، يك سري شاخص ميبه منظور ارزيابي مالي گيرد. براي محاسبه اين ها مبناي بررسي قرار

و برنامه شاخص هاي مورد نياز، نحوه استفاده شده است. در ذيل مهمترين شاخص Excelها از نرم افزار كامفار

ا و و مفاهيم كلي آن در تحليل مالي  قتصادي طرح ذكر شده است.محاسبه

(حاصل از فروش:1)NPV( ارزش خالص فعلي ارزش خالص فعلي بيانگر تفاضل ارزش فعلي كليه درآمدهاي طرح

و هزينه ميمحصول يا خدمت) (كليه منابع مصرف شده) باشد كه نحوه محاسبه آن در ذيل تشريح هاي طرح

 گردد: مي

 ريال شود:Pسالnدرصد به مدتiريال به نرخAاگر مبلغ

� � ��1 
 ��

1 Net Present Value 
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:nريال كه پس ازPدر اين صورت ارزش كنوني مبلغ  سال وصول مي شود

� � �
�1 
 ���

iحال اگر1نرخ تنزيل است .i Pانگاشته شود،∙� � A و آينده وجود ندارد. اگر و تفاوتي ميان ارزش كنوني بوده

و جريان نقدي خروجي در سالهاي متوالي به مدت  �Eسال،nجريان نقدي ورودي و Rباشد، خالص ارزش فعلي�

 درآمدها عبارتست از:

��� � �R∙ � E∙� 

R��E�
�1 
 i�� 


R��E�
�1 
 i�� 


R��E�
�1 
 i�� 


R��E�
�1 
 i�� �� R��E�

�1 
 i��
�

���

 

ايم كه نتيجه آن با مربوط به ارزش خالص فعلي را با توجه به فرمول آن محاسبه نمودهدر ذيل ما محاسبات

و  مي Excelمحاسبات نرم افزار كامفار ميكه به صورت خودكار كار محاسبه را انجام  باشد. دهند، يكسان

��� � ��37.500� 
 �48.000
�1 
 17%�� 


18.604
�1 
 17%�� 


19.776
�1 
 17%�� 


22.296
�1 
 17%��� 


54.755
�1 
 17%���

� 12.723 

و خالص جريان نقدي سال 500،85گذاري اوليه ارزش خالص فعلي در طرح هتل سه ستاره با سرمايه ميليون ريال

مي 755،54برداري به ميليون ريال كه در سال آخر بهره-500،37اول  (ارزش قراضه با خالص رسدميليون ريال

و با فرض نرخ تنزيل جريان نقدي سال آخر بهره و عمر17برداري جمع شده است) با%12 ساله طرح، برابر

مي 723،12 باشد كه ارزش خالص فعلي غير منفي در نرخ تنزيل بيانگر اقتصادي بودن طرح از اين منظر ميليون ريال

)9و8(جدول شماره باشد.مي

گذار،بيانگر تفاضل ارزش فعلي درآمدهاي سرمايهارزش خالص فعلي:2)�.-,+گذارارزش خالص فعلي سرمايه

و هزينهسرمايه (سود سهام دريافت شده) ميهاي سرمايهگذار (آورده نقدي) باشد. ارزش خالص فعلي غير گذار

ميگذار، بيانگر اقتصادي بودن پروژه از منظر سرمايهمنفي در نرخ تنزيل برابر با هزينه فرصت سرمايه باشد. گذار

و رقمي برابر با خالص ار مي 168،20زش فعلي كل سرمايه طرح هتل سه ستاره مثبت باشد.(جدول ميليون ريال

)9شماره 

نرخ بازده داخلي، نرخي است كه منابع تخصيص داده شده به طرح، با آن نرخ ايجاد سود:3)00/نرخ بازده داخلي(

و تحليل اقتصاد مهندسي مي (اكبري،نمايند وبيشتر براي تجزيه ) براي محاسبه نرخ 141،1382اجرايي كاربرد دارد.

�NPV	شودبازده داخلي، ارزش خالص فعلي برابر با صفر قرار داده مي � ) نرخ بازده داخلي بالاتر از نرخ تنزيل 0

 باشد. در اين رابطه:(هزينه فرصت سرمايه)، بيانگر اقتصادي بودن طرح مي

1-) و در غالب جوامع نرخDiscount rateتعين ميزان درست نرخ تنزيل -هاي سود متفاوتي حكم فرماست. در بانك) از مشكلات كاربردي است

از هاي تجارتي كنوني ايران برحسب مدت سپرده نرخ  % رايج است.18-17تا8-7هاي
2 Net Present Value of Equity Capital 
3 Internal Rate of Return 
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و زماني ميi	هرچه نرخ تنزيل، iرسد كه به ازاي، بزرگتر باشد ارزش كنوني خالص درآمدها كمتر است � iارزش

ضريب سودآوري دروني يا نرخ بازده داخلي i	كنوني خالص درآمدها مساوي صفر است. اين كميت 

�طرح IRR�شود. مفهوم اقتصادي ناميده مي� IRR� ك ميه سرمايهحداكثر بهره يا سودي است تواند براي تامين گذار

و ضرر حاصل مي�NPVاعتبار اجراي طرح بپردازد. زيرا اگر بيشتر بپردازد  شود. نرخ بازده داخلي طرح ) منفي شده

(جدولمي% 20,21هتل سه ستاره ريجاب  .)9و8 شمارهباشد

نقدي،بازگشت سرمايه نقدي تخصيص داده شده نرخ بازده داخلي سرمايه:1).00/نرخ بازده داخلي سرمايه نقدي(

ميبه طرح توسط سرمايه گذار سود سهام دريافت شده به عنوان منافع دهد. از نگاه سرمايهگذاران را نشان

مي سرمايه و سرمايه نقدي تخصيص داده شده به طرح به عنوان هزينه سرمايهگذار در نظر گرفته گذاري لحاظ شود

دمي (هزينه فرصت سرمايه گذار) بيانگر اقتصادي بودن طرح شود. نرخ بازده اخلي سرمايه نقدي بالاتر از نرخ تنزيل

مياز منظر سرمايه مي25,76باشد. نرخ بازده داخلي حقوق صاحبان سرمايه طرح هتل سه ستاره گذار باشد%

.)9 شماره(جدول

گذاري انجام شده، زماني است كه كل سرمايهدوره بازگشت سرمايه عادي،مدت:2دوره بازگشت سرمايه عادي

(بدون توجه به ارزش زماني آنها) بازگشت پيدا مي كند. به عبارتي ديگر مدت برگشت درآمدهاي حاصل از طرح،

هاي طرح با خالص درآمدهاي آن جبران شده كه اصطلاحاً سرمايه سرمايه مدت زماني است كه طي آن هزينه

ممستهلك مي ميليون ريالي با خالص درآمد 100گذاري ثال مدت بازگشت سرمايه عادي با سرمايهشود. به عنوان

سال است. در اين روش هر چه مدت بازگشت سرمايه كمتر، سرمايه گذاري بهتر. حسن5ميليون ريال،20سالانه 

و آساني آن براي در نظر گرفتن عامل ريسك سرمايه مياين روش سادگي يا رد طرح مدت باشد. براي قبولگذاري

هايي را بپذيرند كه مدت بازگشت سرمايه آنها كمتر از وجود دارد. مثلاً ممكن است كشاورزان تنها طرحT	حداكثري

و براي طرح7تا3برحسب رشته فعاليتTسال است. در شوروي سابق مقدار5 و سال هاي زير بنايي مانند ترابري

و انتقال برق  6شده بود. دوره بازگشت سرمايه عادي در طرح هتل سه ستاره در حدود سال نيز پذيرفته10توليد

و مي4سال  باشد.ماه

گذاري انجام شده، دوره بازگشت سرمايه متحرك، مدت زماني است كه كل سرمايه:3دوره بازگشت سرمايه متحرك

كاستي دوره بازگشت سرمايه كند. توسط درآمدهاي حاصل از طرح،(با توجه به ارزش زماني آنها) بازگشت پيدا مي

كند. براي رفع اين كاستي كافي است در محاسبه مدت بازگشت سرمايه، عادي اين است كه عامل زمان را منظور نمي

jارزش كنوني خالص درآمدها گنجانده شود. با فرض اينكه خالص درآمد براي سالهاي  � 1,∙∙∙, t :ثابت باشد 

�I 
; R
�1 
 i�� � �I 
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i
<

���
=1 � > 1
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1 Internal Rate of Return on Equity 
2 Normal Payback Period 
3 Dynamic Payback Period 
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 با تقسيم طرفين معادله بالا:
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 i?
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و با توجه به اينكه:

log > 1
1 
 i? � log1 � log�1 
 i� � log�1 
 i�

t � 	�
log D1 � Ii

RE
log�1 
 i�

و هاي مزبور دوره بازگشت سرمايه متحرك طرح با توجه به فرمول محاسبه Excelو با استفاده از نرم افزار كامفار

و11شده كه مدت زمان آن  مي5سال (جدولماه ).8 شمارهباشد

1جريانات نقدي تنزيل شده طرح با استفاد از نرم افزار كامفار-)8جـدول شماره(
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هاي تحليل نقطه سربه سر، مشخص كننده حجم توليدي است كه در آن درآمد فروش، هزينه:1تحليل نقطه سربه سر

و توليد كمتر از نقطه سربه سر توليد راپوشش مي دهد.توليد بيش از نقطه سربه سر بيانگر قرار داشتن در منطقه سود

ميبيانگر قرار داشتن در  بيني باشد. نقطه سربه سر بالا، بيانگر ريسك بالاي طرح در مقابل عوامل پيشمنطقه زيان

ص1386(بنياد مستضعفان انقلاب اسلامي، باشد.نشده مي كل23) نقطه سر به سر اين طرح با فروش61، اتاق از

 ها حاصل خواهد شد. اتاق

)  ) خلاصه نتايج محاسبات كامفار طرح9جدول شماره

(ميليون ريال) هزينه هاي سرمايه گذاري  

كل سرمايه گذاريفاز توليدكلفاز ساختكلشرح

 ������� ������كلهزينه هاي ثابت سرمايه گذاري

مخارج پيش از توليد  ������ �����كل

( ���مخارج پيش از توليد( خالص از بهره

 ������ �����بهره

 ���- ���- ����افزايش در سرمايه در گردش خالص

 ������ ���- ������كلهزينه هاي سرمايه گذاري

منابع تأمين مالي
جريانات نقدي وروديكلفاز توليدكلفاز ساختكلشرح

 ������� ������كل حقوق صاحبان سهام

���خارجي

1 Break Even Analysis 
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 ������� ������داخلي

 ������� ������كلوامهاي بلند مدت

���خارجي

 ������� ������داخلي

 ��� ����حسابهاي پرداختني

 ������ ��� ������كل منابع تامين مالي

درآمد وهزينه هاي عملياتي

 سال آخر سال مرجع سال اولشرح

 ������ ������ ������فروشدرآمد

(  ����� ����� �����هزينه هاي توليد( كارخانه

 ��� ��� ���هزينه هاي سربار اداري

 ����� ����� �����هزينه هاي عملياتي

 ����� ����� �����استهلاك

 ��� ����� �����هزينه هاي تامين مالي

 ������ ������ ������كل هزينه هاي توليد

 ��� ��� ���هزينه هاي بازاريابي

 ������ ������ ������بهاي تمام شده محصولات

���بهره سپرده هاي كوتاه مدت

 ������ ����� �����سود ناخالص عملياتي

���ذخاير استهلاك

 ������ ����� �����سودناخالص

���گذاريسرمايهذخاير

 ������ ����� �����مالياتسود مشمول

 ����� ��� ���(شركت)ماليات بر درآمد

 ������ ����� �����سود خالص

 شاخصهاي ارزيابي اقتصادي طرح

 ������در���خالص ارزش فعلي كل سرمايه
(IRR) گذارينرخ بازده داخلي سرمايه������ 

 ������ IRRتعديل شده سرمايه گذاري
 ������در���خالص ارزش فعلي كل حقوق صاحبان سهام

(IRRE) نرخ بازده داخلي حقوق صاحبان سرمايه������ 
 ������ IRRتعديل شده حقوق صاحبان سرمايه

و ارزيابي تأييد پارامترهاي كليدي بر شاخصآناليز حساسيت،:1آناليز حساسيت هاي مالي طرح روشي براي بررسي

و به نوعي به بررسي ريسك اجراي طرح در حالات مختلف مي مهندسين مشاور مديريت نظم پويان،( پردازد.بوده

ا) 1385ص نجام پروژه،و به عبارتي يك نوع بازنگري به يك ارزيابي اقتصادي است با اين سئوال كه آيا پس از

ميتخمين (اسكونژاد،هاي اوليه ) 281ص، 1385 تواند بخوبي نماينگر شرايطي باشد، كه در آينده پيش خواهد آمد.

و اثرگذار بر ميزان سودآوري اين طرح عبارتند از: تغييرات نرخ اتاق، درصد اشغال كه در جداول متغيرهاي كليدي

) (10شماره و و افزايش اين11) و اقتصادي طرح نشان داده متغيرها ميزان حساسيت شاخص ) با كاهش هاي مالي

 شده است.

1 Sensitivity Analysis 
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)  تحليل حساسيت تغييرات نرخ اتاق طرح-)10جدول شماره

BEP PBPE PBP NPVE NPV IRRE IRR 
شرح وضعيت در تحليل

حساسيت

%15كاهش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ����� ������ ��� ����� ��

%10كاهش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ����� ������ ���� ����� ��

%5كاهش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

گزينه انتخابي ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%5افزايش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%10افزايش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%15افزايش نرخ اتاق به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ���� ��

)  تحليل حساسيت تغييرات متوسط درصد اشغال-)11جدول شماره

BEP PBPE PBP NPVE NPV IRRE IRR 
شرح وضعيت در تحليل

 حساسيت

%15كاهش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ����� ������ ���� ����� ��

%10كاهش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ����� ������ ���� ����� ��

%5كاهش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

گزينه انتخابي ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%5افزايش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%10افزايش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ����� ��

%15افزايش درصد اشغال به ميزان ������ ������ ������ ������ ���� ���� ��

و جمع-9  گيري نتيجه بندي
و تفريحي در كنار مراكز توريستي امروزه در دنيا يكي از راه و ورود ارز، ايجاد امكانات اقامتي هاي كسب درآمد ملي

ميو جاذبه و خارجي اي تواند سهم عمدههاي گردشگري است. لذا ايجاد تسهيلات مناسب براي گردشگران داخلي

اي كه به اند. سرمايهبهايي را براي ما به ارمغان گذاشته ان ما ميراث گراندر رونق اقتصادي كشور داشته باشد. گذشتگ

و به سهولت در دسترس ما قرار دارد، مبناي ارزنده گذاري در صنعت اي براي سرمايهاندازه تاريخ ايران قدمت داشته

و برآورد سرمايه و كليه هزيهتلداري است. در اين تحقيق پس از شناسايي و پيش هاي بهرهنهگذاري اوليه برداري

و  و همچنين انجام محاسبات با استفاده از نرم افزار كامفار هاي، نتايج شاخصExcelبيني درآمدهاي اين طرح

 اقتصادي ذيل به منظور احداث هتل سه ستاره در منطقه ريجاب حاصل گرديد:

سه17با احتساب نرخ تنزيل�-,+�در محاسبه ارزش خالص فعلي طرح- مي% افتد در حالت حالت اتفاق

�-,+�اول  F و به عبارتي ارزش2بيش از ارزش فعلي درآمدهاست1ها يعني اينكه ارزش فعلي هزينه 0

و پروژه غيراقتصادي مي �-,+�باشد. در حالت دوم خالص فعلي طرح منفي G يعني ارزش فعلي 0

و در حالت سوم هزينه و پروژه اقتصادي است �-,+�ها كمتر از ارزش فعلي درآمدها بوده � يعني 0

 
1 Present Worth of Coast 
2 Present Worth of Benefit 
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ميحداقل نرخ جذب كننده براي سرمايه و در نتيجه پروژه اقتصادي باشد. در مقايسه گذاري تامين گشته

-د، اقتصاديكه داراي ارزش فعلي خالص بيشتري باشاياقتصادي چند پروژه به طريق ارزش فعلي، پروژه

و سهم سرمايه و ارزش خالص فعلي كل طرح گذار به ترين خواهد بود. در طرح فعلي حالت دوم اتفاق افتاده

مي 168،20و 723،12ترتيب   باشد.ميليون ريال

�برداري نرخ بازده داخلي طرح طي دوره بهره-  به ترتيب .00/و نرخ بازده داخلي سرمايه نقدي �00/

مي25,76%و 20,21 %) %)، طرح11باشدكه با توجه به بالا بودن هر دو نرخ در مقايسه با نرخ بهره بانكي

 توجيه اقتصادي خواهد داشت.

گر با استفاده از هاست. تحليلي بازگشت سرمايه طرح، يك روش تقريبي براي مقايسه اقتصادي پروژهدوره-

ليه بتواند توسط درآمدهاي ساليانه جبران اين روش، در جستجوي دوره يا مدتي است كه سرمايه او

و متحرك طرح طي دوره بهرهشود.دوره سال11و6برداري به ترتيب در حدودي بازگشت سرمايه عادي

 باشد.مي

مي- و درآمد طرح نشان از23دهد كه با فروش متوسط بررسي نقطه سر به سر هزينه يا50باب اتاق و اتاق

از46به عبارتي فروش  ها بدون حاشيه سود مثبت خواهد رسيد كه اين اتاقها، طرح به نقطه پوشش هزينه%

ميبيانگر، توجيه  باشد.پذيري طرح

تحليل حساسيت انجام شده در دو پارامتر تأثير گذار در صنعت هتلداري شامل متغير متوسط درصد اشغال-

و ميانگين قيمت فروش يك واحد اتاق با در نظر گرفتن تغييرا و افزايشي به سه ميزان هتل 5،10ت كاهشي

مي15و و تأثير آن بر شاخصهاي ارزيابي اقتصادي طرح نشان دهد كه ارزش خالص فعلي درصد

(�-,+�طرح و نرخ بازده داخلي بالاتر از نرخ تنزيل و نوسانات17مثبت %) درنظرگرفته شده كه محاسبه

و طرح همچنان داراي في در اجراي طرح نميانجام شده بخصوص تغييرات كاهشي، تأثير حاد من گذارد

 باشد. توجيه اقتصادي مي

و اقتصادي طرح نشان دهنده توجيه پذيري طرح احداث هتل سه همانطور كه ملاحظه شد، كليه شاخصهاي مالي

ايجاد ستاره در منطقه مورد مطالعه مي باشد. به هر حال احداث هتل در منطقه مورد مطالعه توانمندي زيادي در

و اشتغال، درآمد، تبادلات فرهنگي، حفظ ارزش و تقويت آباداني و رونق كشاورزي، باغداري هاي فرهنگي، توسعه

و  و شناساندن فرهنگ اصيل و سليقه افراد در توليد انواع محصولات صنايع دستي و بكارگيري ذوق روحيه ابتكار

مشكلات اقتصادي روستاها را كه عمدتاَ با خطر مهاجرت، تواند بسياري از مشكلات مخصوصاً غني را داراست ومي

و علاوه براين توان و بيكاري روبرو هستند، كاهش داده و ركورد و انساني آنرا تخليه و استعدادهاي طبيعي ها

و زمينه و كاربردي نموده و توسعه آنجا را فراهم آورد.بازشناسي  هاي رشد
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