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 ع می باشد.مترمرب 0444مساحت زمین 
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 . مشخصات پروژه4.0

 9374مترمربع بنا شده است و مساحت زیربنای آن  0444پروژه هتل کیمیا در روستای کلوندر از توابع شهرستان طالقان قرار دارد. این پروژه در زمینی به مساحت 

 درصد می باشد.  17در حال حاضر مرحله ساخت پروژه دارای پیشرفت فیزیکی بالغ بر آغاز شده است و  7930ساخت پروژه از سال مترمربع می باشد. 

 در زیر عکس هایی از وضعیت فعلی پروژه آورده شده است:
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 و زیربنای پروژه سطح اشغال. کاربری ها، 4.4.0

 نقشه های پروژه، کاربری ها و سطح اشغال به صورت زیر می باشد:بر اساس وضعیت موجود و 

 سطح اشغال  کاربری طبقه

 طبقه همکف

 لابی

 اداری 271

 ورزشی

 791 رستوران طبقه اول

 761 اقامتی طبقه دوم

 761 اقامتی طبقه سوم

 761 اقامتی طبقه چهارم

 761 اقامتی طبقه پنجم

 761 رستوران طبقه ششم

 کاربری و سطح اشغال به تفکیک طبقات 7-2 جدول

 

 د است.درص 27درصد می باشد و درصد سطح اشغال همکف  777تراکم کل پروژه 
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 مساحت مفید)مترمربع( مساحت زیربنا)مترمربع( کاربری

 7،814 2،244 اقامتی

 767 767 رستوران و کافی شاپ

 932 097 رستوران مستقل

 01 77 اداری

 277 277 ورزشی

 777 777 سرویس و خدماتی

 07 07 تاسیسات

 244 244 لابی

 مان پروژه احداث خواهد شد.واحد پارکنیگ در فضایی خارج از ساخت 06 پارکینگ

 9،728 9،374 جمع کل

 مساحت زیر بنا و مساحت مفید بر اساس کاربری ها 2-2 جدول
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 مطالعات اقتصادی .3

 در این بخش به بررسی هزینه ها و درآمدهای پروژه و تحلیل اقتصادی فعالیت هتل پرداخته شده است.

 برآورد هزینه های ساخت ابنیه پروژه .3.4

نه های هزی ی ساخت ابنیه شامل دو بخش هزینه های انجام شده تا کنون و هزینه های باقی مانده می باشد. در جدول مقادیر این دو بخش به تفکیک سرفصلهزینه ها

 آورده شده است:

 برآورده هزینه باقیمانده هزینه انجام شده)میلیون ریال( شرح هزینه های ساخت ابنیه

 4 744،444 زمین

 4 0،444 جوزاتپروانه و م

 7،744 2،944 طراحی و نظارت

 2،204 1،244 مدیریت پیمان

 28،444 34،444 ساخت

 9،704 4 انشعابات

 7،100 4 هزینه های پیش بینی نشده

 96،620 249،744 جمع کل

 هزینه های انجام شده و باقی مانده 9-2 جدول

  محوطه سازی می باشد.هزینه ساخت باقی مانده شامل ساخت طبقه ششم، پارکینگ و 

  ماه برآورده شده است. 6زمان لازم برای ساخت و تجهیز پروژه در حدود 
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 رآورد هزینه های بهره برداری از هتلب .3.4

مجموعه  واحد سوئیت در نظر گرفته شده است. هزینه های اصلی در نظر گرفته شده برای 90تخته و  2اتاق  90اتاق یک تخته، 90اتاق می باشد که  742 هتل شامل

 هتل و رستوران ها به شرح سرفصل زیر می باشد که در هر بخش توضیحات لازم برای انجام محاسبات ارائه شده است.

  میلیون ریال هزینه طراحی و تجهیز در نظر گرفته شده است و برای مجموعه  244هزینه طراحی و تجهیز اولیه: به طور متوسط برای هر اتاق در حدود

 میلیون ریال هزینه تجهیز لحاظ شده است. 9444رستوران ها 

 درصد از درآمدهای رستوران صرف هزینه ارائه خدمات می  94درصد درآمدهای هتل و  24، هزینه ارائه خدمات: بر اساس مراجع هتل داری و رستوران داری

 شود.

  ،ای هتل و رستوران صرف هزینه اداری و عمومی می شود.درصد درآمده 7هزینه های اداری و عمومی: بر اساس مراجع هتل داری و رستوران داری 

  :درصد از درآمدهای هتل و رستوران صرف هزینه بازاریابی و تبلیغات می شود. 9هزینه بازاریابی و تبلیغات 

 :انرژی می شود.درصد درآمدهای هتل و رستوران صرف هزینه های  7بر اساس مراجع هتل داری و رستوران داری،  هزینه های مربوط به انرژی 

  درصد از هزینه های ساخت ابنیه و تجهیزات هتل صرف تعمیرات و نگهداری آنها می شود. 9هزینه های تعمیرات و نگهداری: سالیانه 

  :درصد از سود خالص هتل به بهره بردار تخصیص می شود. 24هزینه های بهره بردار 

  :ام شده به عنوان هزینه های پیش بینی نشده برای هتل در نظر گرفته شده است.درصد از کل هزینه های انج 9هزینه های پیش بینی نشده 

سال نشان داده شده است. این هزینه ها بر اساس فرضیات بالا و درآمدهای محاسبه شده در بخش آتی به دست  77در جدول زیر هزینه های برآورد شده برای هتل در 

 آورده شده است.
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 سال دوم سال اول ل()میلیون ریاشرح هزینه ها
سال 

 سوم

سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم
 سال نهم

سال 

 دهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

سال 

 چهاردهم

سال 

 پانزدهم

                             29،044 هزینه طراحی و تجهیز اولیه

 774،030 33،720 83،612 84،824 12،867 67،172 73،218 79،083 08،213 09،781 90,767 97،730 27،090 73،068 1،979 هزینه ارائه خدمات

 27،619 29،787 24،309 78،329 71،747 77،078 79،316 72،693 77،092 74،902 8،773 1،913 7،330 0،774 7،634 هزینه های اداری و عمومی  

 77،040 79،377 72،766 77،970 74،267 3،217 8،986 1،789 6،873 6،247 0,836 0،028 9،736 2،194 7،470 هزینه بازاریابی و تبلیغات 

 27،619 29،787 24،309 78،329 71،747 77،078 79،316 72،693 77،092 74،902 8،773 1،913 7،330 0،774 7،634 هزینه های مربوط به انرژی

 77،748 70،438 72،876 77،677 74،732 3،623 8،170 1،378 1,297 6،711 7،313 7،097 0،307 0،032 0،480 هزینه تعمیر و نگهداری

 60،702 71،364 72،987 01،971 02،827 98،121 97،497 97،637 28،687 27،373 24،287 78،970 70،180 77،402 9،649 هزینه بهره بردار

 -هزینه های پیش بینی نشده  

 دوران بهره برداری
782 7،047 7،822 2،227 2،067 9,434 9،078 9،184 0،782 0،628 7،722 7،617 6،284 6،376 1،141 

جمع کل هزینه های بهره 

 برداری
09،916 08،298 62،761 16،936 80،747 746،740 771،996 723،180 709،780 778،881 717،869 730،638 277،647 298،878 260،647 

 هزینه های بهره برداری از هتل 0-2 جدول
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 هره برداریدرآمدهای ب .3.3

برای محاسبه درآمدها فرضیات زیر در نظر گرفته شده  درآمدهای هتل شامل درآمد اجاره اتاق ها، درآمد حاصل از رستوران و درآمد اجاره سالن ورزشی هتل می باشد.

 است:

 سال در نظر گرفته شده است: 77یر برای نرخ متوسط اجاره)برای اتاق های یک تخته، دو تخته و سوئیت( به توریست های داخلی و خارجی به صورت ز

 

سال 

 اول

سال 

 دوم

سال 

 سوم

سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم

سال 

 نهم

سال 

 دهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

سال 

 چهاردهم

سال 

 پانزدهم

به توریست نرخ اجاره 

 داخلی)میلیون ریال(
9.7 9.3 0.2 0.1 7.7 7.6 6.2 6.8 1.7 8.9 3.7 74.4 77.4 72.7 79.9 

به توریست نرخ اجاره 

 خارجی)میلیون ریال(
6.7 1.2 1.3 8.1 3.7 74.7 77.7 72.1 79.3 77.9 76.3 78.7 24.0 22.0 20.1 

 نرخ اجاره هتل به توریست های داخلی و خارجی برای یک روز 7-2 جدول
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 ال به شرح جدول زیر در نظر گرفته شده است:س 77سطح اشغال هتل، سهم توریست داخلی و خارجی برای 

 

سال 

 اول

سال 

 دوم

سال 

 سوم

سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم

سال 

 نهم

سال 

 دهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

سال 

 چهاردهم

سال 

 پانزدهم

سطح اشغال 

 هتل
041 071 771 641 641 141 141 141 141 141 141 141 141 141 141 

سهم توریست 

 داخلی
841 171 171 141 141 141 141 141 141 141 141 141 141 141 141 

سهم توریست 

 خارجی
241 271 271 941 941 941 941 941 941 941 941 941 941 941 941 

 سطح اشغال هتل، سهم توریست داخلی و خارجی 6-2 جدول

  هزار تومان لحاظ شده است. همچنین فرض شده است  94ته شده است که درآمد متوسط برای هر نفر نفر در نظر گرف 34ظرفیت رستوران های هتل مجموعا

 درصد افزایش داده شده است. 77قیمت ها سالیانه  درصد از ظرفیت آن تکمیل می شود. 14که رستوران همه روزه فعال بوده و 

  درصد  74میلیون تومان اجاره دریافت می شود. نرخ اجاره سالیانه  94در خصوص سالن ورزشی نیز، فرض شده است که سالن اجاره داده می شود و ماهیانه مبلغ

 افزایش داده شده است.

 نیمی از درآمدها در محاسبات لحاظ شده است. با توجه به اینکه در سال اول، در نیمه دوم سال هتل و رستورانها قابلیت استفاده دارند، برای سال اول 
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 در جدول زیر درآمدها با توجه به فرضیات ارائه شده محاسبه شده است:

سرفصل درآمدهای 

 بهره برداری

سال 

 اول

سال 

 دوم

سال 

 سوم

سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم

سال 

 نهم

سال 

 دهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

ل سا

 چهاردهم

سال 

 پانزدهم

-درآمد اجاره اتاق ها

 توریست های داخلی
24،803 08،916 67،498 12،809 84،721 742،894 779،779 720،027 796،861 774،770 767،643 782،714 244،981 224،026 202،068 

-درآمد اجاره اتاق ها

 توریست های خارجی
1،006 23،301 04،262 71،311 69،117 87،800 34,423 33،492 748،397 773،828 797،877 700،332 773،032 717،007 732،387 

درآمد حاصل از 

 رستوران ها
74،439 29،279 26،637 94،633 97،940 04،644 06،634 79،639 67،101 17،443 87،664 39،343 741،336 720،737 702،827 

درآمد اجاره سالن 

 ورزشی
7،844 9،364 0،976 0،132 7،217 7،138 6،918 1،477 1،171 8،083 3،991 74،217 77،238 72،028 79،617 

جمع کل درآمدهای 

 بهره برداری
04،781 747،036 796،977 766،977 780،011 297،412 276،243 280،767 977،266 903،884 988،078 097،909 013،719 792،034 737،303 

 رستوران ها درآمدهای حاصل از بهره برداری هتل و 1-2 جدول
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 شاخص های اقتصادی پروژه .3.0

 مذکور در بخش های قبل، شاخص های اقتصادی به شرح زیر به دست آمده است. با توجه به درآمدها و هزینه های 

 سال سوم سال دوم سال اول سال صفر شرح هزینه ها
سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم
 سال دهم سال نهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

سال 

 چهاردهم

سال 

 پانزدهم

                               744،444 زمین

                               0،444 پروانه و مجوزات

                             96،620 33،744 ساخت

جمع کل هزینه 

 های بهره برداری
  07،309 70،704 63،977 80،242 39،082 776،028 723،248 709،091 773،287 716،309 736،621 278،711 209،466 214،938 944،378 

 944،378 214،938 209،466 278،711 736،621 716،309 773،287 709،091 723،248 776،028 39،082 80،242 63،977 70،704 82،761 249،744 جمع هزینه ها

 سال سوم سال دوم سال اول سال صفر شرح درآمدها
سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم
 سال دهم سال نهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

درآمد اجاره اتاق 

توریست های -ها

 داخلی
  24،803 08،916 67،498 12،809 84،721 742،894 779،779 720،027 796،861 774،770 767،643 782،714 244،981 224،026 202،068 

درآمد اجاره اتاق 

توریست های -ها

 خارجی

  1،006 23،301 04،262 71،311 69،117 87،800 34،423 33،492 748،397 773،828 797،877 700،332 773،032 717،007 732،387 

درآمد حاصل از 

 رستوران ها
  74،439 29،279 26،637 94،633 97،940 04،644 06،634 79،639 67،101 17،443 87،664 39،343 741،336 720،737 702،827 

درآمد اجاره سالن 

 ورزشی
  7،844 9،364 0،976 0،132 7،217 7،138 6،918 1،477 1،171 8،083 3،991 74،217 77،238 72،028 79،617 

 7،436،638                               فروش هتل

 7،688،601 792،034 013،719 097،909 988،078 903،884 977،266 280،767 276،243 297،412 780،011 766،977 796،977 747،036 04،781 4 جمع درآمدها

 هزینه-جدول درآمد  8-2 جدول



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

شاخص های اقتصادی ام به فروش می رسد. با توجه به جدول فوق  77اعداد جدول فوق به میلیون ریال می باشد و در محاسبات لحاظ شده است که کل هتل در سال 

 به شرح زیر می باشند:

 مقدار شاخص های اقتصادی

IRR 921 نرخ بازگشت سرمایه 

NPV  021،886 درصد 77با نرخ تورم 

 سال 6 دوره بازگشت سرمایه
 شاخص های اقتصادی  3-2 جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 با در نظر گرفتن تسهیلات شاخص های اقتصادی پروژه .3.3

 درصد از بانک دریافت شود.  6میلیارد تومان تسهیلات با نرخ بهره  9.7، مقرر شده شده با بانک گردشگریبا توجه به مذاکرات انجام 

 سال سوم سال دوم سال اول سال صفر شرح هزینه ها
سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم
 سال دهم سال نهم

سال 

 یازدهم

سال 

 دوازدهم

سال 

 سیزدهم

سال 

 چهاردهم

سال 

 دهمپانز

                               744،444 زمین

                               0،444 پروانه و مجوزات

                             96،620 33،744 ساخت

بازپرداخت اصل و فرع 

 تسهیلات
    8،622 8،622 8،622 8،622 8،622                   

جمع کل هزینه های 

 اریبهره برد
  07،309 70،704 63،977 80،242 39،082 776،028 723،248 709،091 773،287 716،309 736،621 278،711 209،466 214،938 944،378 

 944،378 214،938 209،466 278،711 736،621 716،309 773،287 709،091 723،248 727،474 742،740 32،820 11،316 62،162 82،761 249،744 جمع هزینه ها

 سال سوم سال دوم سال اول سال صفر شرح درآمدها
سال 

 چهارم

سال 

 پنجم

سال 

 ششم

سال 

 هفتم

سال 

 هشتم
 سال دهم سال نهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

سال 

 یازدهم

-درآمد اجاره اتاق ها

 توریست های داخلی
  24،803 08،916 67،498 12،809 84،721 742،894 779،779 720،027 796،861 774،770 767،643 782،714 244،981 224،026 202،068 

-درآمد اجاره اتاق ها

 توریست های خارجی
  1،006 23،301 04،262 71،311 69،117 87،800 34،423 33،492 748،397 773،828 797،877 700،332 773،032 717،007 732،387 

درآمد حاصل از 

 رستوران ها
  74،439 29،279 26،637 94،633 97،940 04،644 06،634 79،639 67،101 17،443 87،664 39،343 741،336 720،737 702،827 

درآمد اجاره سالن 

 ورزشی
  7،844 9،364 0،976 0،132 7،217 7،138 6،918 1،477 1،171 8،083 3،991 74،217 77،238 72،028 79،617 

                             97،444   دریافت تسهیلات

 7،436،638                               فروش هتل

 7،688،601 792،034 013،719 097،909 988،078 903،884 977،266 280،767 276،243 297،412 780،011 766،977 796،977 747،036 17،781 4 جمع درآمدها



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

سال به صورت ماهیانه می باشد. اعداد جدول فوق به میلیون ریال می باشد و در محاسبات  7در طی یک سال دوره تنفس برای آن در نظر گرفته شده و بازپرداخت وام 

 ام به فروش می رسد. با توجه به جدول فوق شاخص های اقتصادی به شرح زیر می باشند: 77لحاظ شده است که کل هتل در سال 

 مقدار شاخص های اقتصادی

IRR 991 نرخ بازگشت سرمایه  

NPV  092,031 درصد 77نرخ تورم با 

 سال 6 دوره بازگشت سرمایه
 شاخص های اقتصادی با در نظر گرفتن تسهیلات  77-2 جدول

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 تحلیل حساسیت پروژه .3.3

بوطه در جداول زیر نشان در این بخش درآمدها و هزینه های بهره برداری تغییر داده شده و اثر آن بر شاخص های اقتصادی مورد بررسی قرار گرفته است. نتایج مر

 داده شده است:

 IRR NPV درآمدها
 796،261 961 درصد افزایش درآمدها 74

 092،031 901 درصد افزایش درآمدها 7

 919،636 941 درصد کاهش درآمدها 74

 973،747 281 درصد کاهش درآمدها 7

 

 IRR NPV هزینه های بهره برداری
 917،493 941 درصد افزایش هزینه ها 74

 933،062 971 درصد افزایش هزینه ها 7

 076،974 991 درصد کاهش هزینه ها 74

 080،199 901 درصد کاهش هزینه ها 7
 شاخص های اقتصادی تحلیل حساسیت   72-2 جدول

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 

 

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 



 هتل کیمیا طالقان)گزارش امکان سنجی و توجیه اقتصادی(

 


