
 جمهوری اسلامی ایران  

 اداره کل امور اقتصادی و دارایی خراسان شمالی

 

کان سنجی فنی اقتصادی   پیش ام

 نام طرح: 

مجتمع
گان    گردشگری بی

 

 صاحب طرح: 

 یدست  عی و صنا ی،گردشگر یفرهنگ  راثی سازمان م 

 

 آدرس طرح:  

گان ، شیرواناستان خراسا ن شمالی، شهرستان   روستای بی

 

 



 فهرست

 5 ................................................................................................ طرح  خلاصه  و خچهیتار

 7 .................................................................................................. بازار مطالعه: اول فصل

 7 ................................................................................................. خدمات   ی معرف-1-1

 7 ................................................................................................   خدماتکاربرد -1-2

 7 ..........................................................................................   خدماتکد آیسیک - 1-3

 7 .................................................................................. مشخصات و تعاریف علمی  -1-4

 9 ..................................................................................  خدماتاستانداردهای ملی  -1-5

 9 ............................................. کشور   گذاریسرمایهجایگاه طرح در اولویت های  ی بررس-2-1

 13 ..................................................................... بررسی سیاست های حمایتی دولت  -2-2

 13 .................................................................................  گذاریسرمایهمزیت های -2-3

 14 ........................................................ (بررسی روند تقاضای فعلی و آتی محصولات 3فصل 

 23 ...................................................................... (بررسی روند عرضه فعلی و آتی    4فصل 

 27 .............................................................................  بندیجمع(تحلیل نهایی و   5فصل 

 28 .........................................................................   محیطی زیستبررسی مسائل ( 6فصل 

28.......................................................پروژه ...................................................................  یابی مکان(   7فصل   

 30 .............................................................................................. یفن مطالعات: دوم فصل

 33 ................................................................ طرح   گذاریسرمایهبرآورد هزینه های  -1-2

 54 ............................................................................................ درآمد   بینی پیش 13-2

 55 ....................................................................................... یاقتصاد  مطالعات: سوم فصل

  ............................................................................................ یاقتصاد مفروضات - 3-1

  ........................................................................   کامفار  افزارنرمآنالیز مالی پروژه با -3-2

  .....................................................  تحلیل شاخص های مالی بر اساس خروجی کامفار  -3-3

  ....................................................................................    گیرینتیجهو   بندیجمع -3-4

  ..................................................................................................................... وستهایپ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 تاریخچه و خلاصه طرح
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

                                                                                               فصل اول                                                                                                                      

 مطالعه بازار 

 

 خلاصه گزارش  -الف

 

 ساختار کلی طرح 

 گردشگری بیگان مجتمع ( عنوان پروژه: 1

 گردشگری زیربخش:  خدماتی ( بخش: 2

 ارائه خدمات اقامتی، پذیرایی و محصولات سنتی ( نوع تولیدات / خدمات: 3

 روستای بیگان  – شیروان مکان:   (4

شهربازی، آمفی تأتر، و سوغات، واحدهای پذیرایی،    دستیصنایعمجتمع گردشگری شامل: بازارچه  ( شرح پروژه:  5

 تالار و رستوران 

 مسافر عبوری از استان 000/000/15وجود جاده آسیایی و پتانسیل ( دلایل توجیهی طرح: 6

 نفر 150،000( ظرفیت سالانه پروژه: 7

 هکتار  15زمین:  ( متراژ8

 نفر  25( اشتغال مستقیم:  9

 

 

 

 

 

 

 

 

 (میلیون ریال )  طرح:   یهانهیهز

 55672   ثابت  یهانهیجمع هز

 3209   ه در گردش یسرما  

 58881   طرح   گذاریسرمایه  یهانهیهزل  کجمع  
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 ( محصول/ خدمات 1فصل 

 خدمات یمعرف -1-1

 کاربرد خدمات   -1-2

 ISIC  یکدها یمعرف -1-3

 یف علم ی ها و تعاری ژگیمشخصات، و  -1-4

 )در صورت وجود(  یمل  یاستانداردها -1-5

کلان  های سیاستدر   موردبررسی محصولات طرح و گاه یجا لی( تحل 2فصل 

 کشور اقتصادی گذاریسرمایه

  یگذار هیسرما ی هاتیدر اولو  طرحگاه یجا ی بررس - 2-1 

  یهاتیمعافخاص،  یهامشوق :ازجمله موردنظر خدمات از دولت  ی تیحما های سیاست ی بررس   -2-2 

   و افزایش تعرفه گمرکی، پرداخت تسهیلات و ...  کاهش مالیاتی،

 نقاط قوت و فرصت( ) موردنظر حوزه در یگذارهیسرما یهاتی مز  - 2-3 

 

  خدمات فعلی و آتی  یتقاضا بررسی روند(   3فصل 

 یداخل یتقاضا بررسی  -3-1 

 صادرات( )خارجی  بررسی تقاضای -3-2 

 داخلی و خارجی  یتقاضا بینیپیش - 3-3 

 

 موردنظر  خدمات ( بررسی روند عرضه فعلی و آتی   4فصل 
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 ( موجود و در دست احداث یهاطرح)محصول  ی د داخلیولبررسی میزان ت - 4-1 

 ( واردات )بررسی عرضه خارجی  -4-2 

 عرضه داخلی و خارجی بینی پیش-4-3 

 

 

 مطالعات بازار بندیجمع تحلیل نهایی و (  5فصل 

 

 محیطی زیست( بررسی مسائل  6فصل  

 

   پروژه یابیمکان(  7فصل  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

                                                                                               فصل اول                                                                                                                      

 مطالعه بازار 

 خدمات(  1فصل 

 خدمات   ی معرف-1-1

 رستوران،  قبیل: از تفریحی و پذیرایی گردشگری، خدمات ارائه باهدف دهکده توریستی بیگان گردشگری مجتمع 
 شیروانغرب  کیلومتری    15در  واقع    بیگانو ... در روستای    تجاری   ی هاغرفهو    پارک بازی کودکان  اقامتی،  یهاتیسوئ
 .شد خواهد سیتأس

 

 خدمات کاربرد  -1-2

 مجتمع  این فعالیت رفاهی بوده و لذا  – خدماتی و تفریحی -توریستی خدمات ارائه باهدف ،موردنظر توریستی مجتمع 

 .باشدیم)یمصرف  (نهائی نوع از ماهیت ازلحاظ که نمود بندیدسته خانوارها به مستقیم  خدمات قالب در  توانیم را

 موردبررسی متعلق به محصول  ISIC یکدها ی معرف -1-3 

 و کدبندیندارند   قرار ISIC کدهای فهرست در خدمات، حیطه در گرفتن قرار دلیل به فرهنگی و تفریحی یهامجتمع
 و فرهنگی گردشگری، میراث سازمان  طریق از  را خود مجوزهای یی هامجموعه چنین است، ذکر به لازم  .اندنشده

 .ندینمایم کسب دستیصنایع

 یف علم یها و تعاری ژگ یمشخصات، و -4-1          

حدود   مساحتی  با  شمالی  خراسان   28434استان 

،  )استان  مرکز (  بجنورد  شهرستان  8 از  کیلومترمربع

گرمه و    ،، فاروججاجرم  ، مانه و سملقان،نیاسفرا  شیروان،

  موقعیت   ازنظر  استان  این.  است  شدهتشکیل راز و جرگلان

با کشور ترکمنستان، از شرق و جنوب    شمال   از   جغرافیایی،

از   و  استان سمنان  با  غربی  از جنوب  با خراسان رضوی، 

 .است مرز همغرب با استان گلستان 
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مختلف، تمدن کهن،    یهاتیقوماسب، وجود  از قبیل: موقعیت جغرافیایی من  یی هالیپتانسخراسان شمالی با داشتن   

این استان در مسیر زائران    قرارگیری. باشدیم را در جذب گردشگر دارا    یاژهیوغنای فرهنگی و منابع طبیعی موقعیت  

  ریزیبرنامهایجاد نموده که در صورت    ی اژهیو، موقعیت  کنند یم امام رضا )ع( که از جاده کناره دریای خزر عبور و مرور  

توریسم    ٔ  درزمینهروشنی    اندازچشم  توان یمو مدیریت صحیح   نمود.جذب  از جاده    هامیلیون  عبور  ترسیم  مسافر 

 . باشدیم ر مهم رونق این استان از عوامل بسیا آسیایی 

در روستای    مترمربع  1455عرصه و زیربنای    هکتار  15در زمینی به مساحت    گردشگری دهکده توریستی بیگانمجتمع  

  خدمات  ،که در طرح حاضر سعی شده  باشد یم متقاضی    گذاران سرمایهخصوصی و    هایبخشآماده واگذاری به    بیگان

تغییر یابد، لذا در    گذارسرمایهتوسط    تواندیمفوق  بر اساس یک الگوی استاندارد باشد که الگو    شدهارائهو مشخصات  

 : باشدیم  به شرح ذیل هاییبخشدر این مجتمع شامل  ارائهقابلبعمل آمده جهت خدمات   بینیپیشحال حاضر 

 از:  اندعبارت رفاهی – تفریحی و خدماتی –این مجتمع توریستی   هایدپارتمان

 مترمربع  225مجموعاً به مساحت  غرفه تجاری 15 

 مترمربع 150به مساحت  سنتی  رستوران 

 مترمربع  80به مساحت  شاپکافی 

 مترمربع  200 زیربنای واحد و  4با تعداد  VIPاقامتی  یهاتیسوئ 

 مترمربع  200 زیربنایواحد و  8اقامتی معمولی با تعداد  یهاتیسوئ 

 مترمربع 200کودکان به مساحت  شهربازی 

 یمل یاستانداردها-1-5

ارائه خدمات   که  طرح  ماهیت  لحاظ  لیکن    یاستانداردها   ،باشدیم به  نداشته،  وجود  بخش  این  در  و    نامهآیینملی 

و    یها دستورالعمل گردشگری  فرهنگی،  میراث  سازمان  توسط  مشخصی  که   شده تهیه  دستیصنایعاجرایی    است 

این    گذارسرمایه  ست یبایم به  توجه  نماید.  هانامهآئینو    هادستورالعملبا  ذیل    هانامهآئیناز    یبخش   اقدام  به شرح 

 : باشدیم
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 ها آنو نظارت بر  گردشگری  تأسیسات گذاری نرخبندی و نامه ایجاد، اصلاح، تکمیل، درجهآیین ✓

 گردشگری  تأسیسات بندی درجه نامهشیوه ✓

 ضوابط معماری و ساختمانی هتل ✓

 

کلان  هایسیاستدر  موردبررسی طرح و محصولات گاه یجا لی( تحل  2فصل 

 کشور اقتصادی گذاریسرمایه

 ی گذارهیسرما یهاتیدر اولو طرح گاه یجا  ی بررس -1- 2

در آن کشور استخراج نمود. در کشور    شدهتصویب  بالادستیاز طریق اسناد    توانیمکلان یک کشور را    یهایاستراتژ

  یهادولتکه باید توسط    باشدیم  ایران   ساله بیست  اندازچشماسناد بالادستی یا اسناد بلندمدت کشور سند    ازجمله ایران  

  1384و از سال    دینمایم ترسیم    1404مختلف اجرا و عملی گردد. این سند افق بلندمدت کشور ایران را در سال  

بوده است. جهت کمی سازی و ارائه جزئیات بیشتر این صنعت، اسناد راهبردی مختلفی طراحی گردید که    اجراقابل

ان  یب  ورقمی   ی مک   صورتبهات سند  یل کن صنعت  یا. در  باشدیم   یبخش گردشگر  اندازچشمیکی از این اسناد، سند  

 :گردد یم ن سند اشاره یمهم ا هایبخشر به یده است. در زیگرد

 

 14041 کشور ایران و گردشگریتوسعه بخش میراث فرهنگی   اندازچشمسند 

م ک  های سیاست فرهنگیلان بخش  فرهنگیم  ی عال   یشورا   4/7/83مصوب جلسه مورخ    ی و گردشگر  ی راث  و    ی راث 

 :یگردشگر

  یبه بازار گردشگر  بخشیتنوعبا    یگردشگر  یبه سهم مناسب از بازار جهان   یابیدستو    یداخل   یش گردشگریافزا -5 بند

د ناخالص  یش تول یافزا  منظوربه  یع یو طب  یفرهنگ  ،یارتی ز ت جذب گردشگرانیبا اولو  هاتیظرف ران و استفاده از همه  یا

 و توسعه اشتغال. یداخل
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 ت گردشگران.یامن ن یتأمت حقوق و یرعا -7  بند

 :یو گردشگر ی راث فرهنگیبخش م یو راهبردها یفکیاهداف  - 14بند   

مربوطه در   یها سازمان  برنامهه کاست  ی اهداف مختلف   ی دارا  اندازچشمطبق سند  یو گردشگر ی راث فرهنگیبخش م

 : شودیمن اهداف اشاره یا یهاسرفصلل به یهمسو گردد. در ذد هماهنگ و ی ن اهداف بایجهت تحقق ا

 ی و گردشگر ی راث فرهنگیتوسعه م   ی ف کیاهداف  -الف 

 نظام. ی اسی ت سیم موقع کی و تح ی توسعه روابط فرهنگ    -1

 .هاملتن ی جاد تفاهم بیاان و یران به جهانیخ و تمدن ای تار یمعرف    -2

 .جامعه یو روان ی روح ی ازهای ن نیتأم    -3

 . یت فرهنگیو ارتقاء هو یم وحدت مل کی تح     -4

 .یجاد اشتغال و درآمد ارز یا    -5

 . یاجتماع  های تعادلاهش عدم کبه   ک م کش درآمد سرانه و  یافزا    -6

 . المللیبین یگرفتن سهم مناسب از بازار گردشگر -7

 

 یحوزه گردشگر  یراهبردها -ب

جامعه و فعالان   و انتقال آن به  ی توسعه گردشگر  ینظام برا  گیری تصمیمان  کدر ار  ی جاد باور و عزم مل ی ا     -1

 .یصنعت گردشگر

 .پاسخگو بودن به سطح انتظارات جامعهشور و  ک  شأنمتناسب با اهداف و  ی ماتیاتخاذ تصم     -2

 .یو داخل یدر برخورد با گردشگران ورود ی تی دگاه امنی حذف د    -3

 و به حداقل رساندن دخالت دولت. ییمقررات زدا    -4

 .یاخلاق گردشگر ی د جهانکج یترو    -5

 ن منابع.ینه جذب ای ردن زمکو فراهم  یو خارج  ی داخل  یهاگذاریسرمایهاز  یت قانونیحما    -6

 غات. یتبل مناسب در  گذاری سرمایهق یهدف از طر یران در بازارهایشور اک ر نگرش نسبت به  ییتغ    -7

 ن بازار و اصلاح مناسبات آن.یا یل نهادهایمک و ت یاقتصاد گردشگر ی آزادساز    -8
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 1404در افق  خراسان شمالی و گردشگری  دستی صنایعمیراث فرهنگی،  اندازچشمبررسی  •

در سند    شدهبینیپیشفرهنگی آن و اهداف    هایسیاستدر مسیر تحقق آرمانهای نظام مقدس جمهوری اسلامی و  

  نیترکهنن،  یتر  یازغن   یکی   عنوانبهران در جهان  یا  یگاه واقعیبه دست یافتن به جا  یبا نگاه آرمان  سالهبیست  اندازچشم

  بخشالهامسازنده و    یو برخوردار از تعامل  نظیر کم  ی عیطب  ی هایژگ یو، با  یبشر  ی هاتمدنو    ها فرهنگ ن  یرگذارتریو تأث

 :است یامجموعه و گردشگری خراسان شمالی دستیصنایعمیراث فرهنگی،  ، المللیبیندر عرصه 

در بین    بخش الهام، با هویت ایرانی و اسلامی،  کشوراقتصادی، علمی و فناوری در سطح    مناسببا جایگاه    یافته توسعه

 . المللبینکشوری و با تعامل سازنده در روابط  یها مجموعهاستانی و  ایهبخش

  یی هایژگ یو، چنین  اندازچشمو گردشگری استان خراسان شمالی در افق این    دستیصنایعمجموعه میراث فرهنگی،  

 خواهد داشت:

 ی هاارزشاخلاقی و    بر اصول ، متناسب با مقتضیات فرهنگی، جغرافیایی و تاریخی خود متکی  یافتهتوسعه  

و    هاانسانمشروع، حفظ کرامت و حقوق    یهایآزاداسلامی و ملی با تأکید بر نقش مردم، عدالت اجتماعی،  

 از امنیت. مندبهره 

   بر سهم برتر منابع انسانی و سرمایه اجتماعی    ، متکی آوریفنبرخوردار از دانش پیشرفته، توانا در تولید علم و

  در تولید ملی.

  از محیط مطلوب مندبهرهفساد، تبعیض و  دوراز به برابر، توزیع مناسب درآمد یهافرصتبرخوردار از. 

  ،ری اجتماعی، متعهد  سازگا  و   تعاون   روحیه   انضباط،  کاری،   وجدان   از  برخوردار  ، رضایتمند   ، پذیرمسئولیت  فعال

 انقلاب و نظام اسلامی و شکوفایی ایران و مفتخر به ایرانی بودن.به 

 و گردشگری    دستیصنایعمیراث فرهنگی،    ٔ  درزمینه   آوری فنبه جایگاه دوم اقتصادی، علمی و    یافتهدست

و تولید    افزارینرمبا تأکید بر جنبش    (مجاور و کشورهای های همسایه   هایاستانشامل  منطقه ) در سطح  

درصدی از    10رشتاب و مستمر اقتصادی، ارتقای نسبی سطح درآمد سرانه و رسیدن به اشتغال  علم، رشد پ

 کل اشتغال استانی. 

 فعال و مؤثر در سطح استان و کشور با پویایی فکری و اجتماعی و دارای تعامل سازنده و مؤثر با  بخشالهام ،

 .هادستگاهسایر 

 .منابع انسانی  یتوانمندسازانت و یه و صیپا منابع طبیعی با حفاظت از  یدار کشاورز یتوسعه پا ❖

، ارتقاء سطح  یدر محصولات اساس   ییل به خودکفایو ن  ید از منابع داخلیتول  برتکیهبا    یی ت غذاین امنیتأم ❖

د و صادرات  یاز تول  مؤثر ت  یمصرف و حما   ینه نمودن الگوی، اصلاح و بهیتا استاندارد جهان  یی سلامت مواد غذا
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ا  ینسب   ی هاتیمز  یدر محصولات دارا در جهت    هاارانهیهدفمند نمودن    ازجمله د )ی جد  ی هاتیمزجاد  یو 

 د و صادرات(.یتول

  یاقتصاد-یفن  ی ها اندازهت  یق کشاورزان به رعایبا تشو  ی بخش کشاورز   یبرداربهرهاصلاح ساختار و نظام   ❖

د بر  یکشور و تأک   یم یو اقل  ی ، اقتصادیط مختلف اجتماع ی ت و شرایمتناسب با نوع فعال  ید یتول  یواحدها

 .وخاکآبمنابع  یدر واگذار  ویژهبه ها استیسن ی دولت از ا  یت یحما یریگجهت

تول  ینوساز ❖ مبنا  ید کشاورزینظام  نو  یبر  ترب  یهایفناور  یسازیبومو    نیدانش  تجه یروز،  و  ز  یت، حفظ 

با    ی و تخصص  ی ، صنفی، اجتماع یاقتصاد  یهاتشکلر  یو سا  هایتعاونت  یاز، توسعه و تقویموردن  انسانینیروی  

 در بخش.   هاتیفعال نمودن   یمشارکت آحاد جامعه و رقابت 

  یها نهادهر  ینه از سای به  یبرداربهرهو    ی و استفاده علم  ید محصولات کشاورزیاز آب در تول  ی وربهرهارتقاء   ❖

 د.یتول

با پوشش مناسب    ی در بخش کشاورز  ی گذارهی سرما جذب و توسعه    یزه برایجاد انگیو ا  ها رساختیزگسترش   ❖

با    ی کشاورز  یو متعادل کردن سطح سودآور  ی ت یحما  هایسیاست  ید، اجرای ان تولیمه، کاهش احتمال زیب

 . یاقتصاد هایبخشر یسا

بهبود رابطه مبادله   باهدف  ی و اصلاح نظام بازار محصولات کشاورز د یند تولیفرآ  دهی سازماناز  مؤثرت یحما ❖

،  یمحصولات اساس  شدهتماممت ی ت ق یرعا د،ی تول یهانهیهزکاهش  ،یوربهرهش یافزا، هابخشر یبخش با سا

 .ییغذا ی هافرآوردهت مواد و  یف یبهبود ک و  کنندگانمصرفدکنندگان و منافع ین درآمد تولیتأم

مراعات  ربناها،  یت از ساخت ز ی، حماییدر جهت تحقق خودکفا  یارانه هدفمند به بخش کشاورزیص  یتخص ❖

 ، یط یمحستیز ی ارهایمع

 .یالمللنیبو  ی داخل ی مختلف و ارتقاء قدرت رقابت در بازارها یطی ط مح یت انعطاف در شرایقابل  ❖

و رفع    ی دار روستاها و مناطق کشاورزیتوسعه پا  ر، یان، کشاورزان و عشایروستائ  ی ارتقاء سطح درآمد و زندگ ❖

تقو با  تول  یهارساختیزت  یفقر  و  یمناسب  اقتصاد  یهاتیفعالو گسترش    بخشی تنوعد  و    ویژهبه  یمکمل 

 ن.ینو یو خدمات یی و روستا ی لیع تبد یصنا
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  یهاتیمعافخاص،   یهامشوق :ازجمله موردنظر  صنعت از دولت  ی تیحما های سیاست ی بررس   -2-2 

 و افزایش تعرفه گمرکی، پرداخت تسهیلات و ...  کاهش مالیاتی،

و ایجاد بستری مناسب جهت    گذارسرمایهبا توجه به سیاست کاری و اقتصادی حاکم بر استان، حمایت دولت در جذب  

  موردنظربه متقاضی به همراه تأمین امکانات    موردنظرو تخصیص زمین    نام بیبا توجه به صدور مجوزهای    گذاری سرمایه

  ترینمهمرفع معارض موجود در احداث مجتمع گردشگری اکو کمپ اسپاخو یکی از    تأمین آب، گاز و برق و ... و  ازجمله

 .باشدیمحمایتی از طرح حاضر  یهاشاخصه

 نقاط قوت و فرصت( ) موردنظر صنعت  در یگذارهیسرما یهاتی مز  -2-3

 

رشد آن تغییرات اجتماعی    که طوریبهاست،    شدهشناختهدرآمدزایی    ازنظرصنعت خدماتی جهان    ترینبزرگگردشگری  

چون    معضلاتیکه با    توسعهدرحالو اقتصادی زیادی را به دنبال داشته است. توسعه صنعت گردشگری برای کشورهای  

. از طرف دیگر  است  برخوردار  لایی ، از اهمیت بااندمواجه   محصولی تک ، محدودیت منابع ارزی و اقتصاد  لانرخ بیکاری با 

  هایسالیک صنعت اقتصادی توانمند تأثیر بسیار زیادی بر تولید ملی و اشتغال کشور در    عنوانبهتواند   -گردشگری می

مشکل    نیتریاصل   نعنوابهپی آن افزایش بیکاری    و در که در کشور ما کاهش تولید ملی    جهتازآنآتی داشته باشد.  

ریزان    و برنامه  گذاران سیاست  موردتوجه  ی تریجد  صورتبهصنعت گردشگری    روزروزبهاقتصادی کشور مطرح است،  

 به یک خواست ملی و همگانی است.  شدنتبدیلو توسعه صنعت گردشگری کشور در حال  قرارگرفتهکشور  

  یهاطرحلذا در بررسی  برای اقتصاد کشور نیز دانست.    داز انچشمیک    عنوان به  توانیم صنعت گردشگری را    رو ازاین 

با اطمینان    گذاران سرمایهموجود در منطقه پرداخته شود تا    ی هافرصتلازم است به بررسی نقاط قوت و    گذاری سرمایه

 نیز با اولویت ویژه به این بخش توجه نمایند. گذاران سیاستخاطر بیشتری در این راه حرکت نمایند و 

اساس   ایران  گردشگری،    در صنعت  شدهانجامات مختلف  تحقیق   یهاافتهیبر  دارای  باید گفت صنعت گردشگری در 

کشور    هایپتانسیل اشتغال  و  ملی  تولید  افزایش  برای  مؤثر    روازاین،  بودهمناسبی  عوامل  شناسایی  با   برجذبباید 

 نماییم. برای ورود گردشگران خارجی و داخلی را فراهم  لازم یط گردشگران، شرا
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 :باشدی مبخش توسعه گردشگری به شرح ذیل   موجود در یهافرصتبخشی از 

 ی توسط بخش خصوص  ی بخش جهانگرد توسعه یبرا موردنیازه ین سرمایتأم امکان .1

 یجاد اشتغال در گردشگریجهت ا گذاریسرمایهبودن نرخ  نییپا .2

 شور کدر    یاریکب ی نرخ بالا وجود .3

 موجود در منطقه  یخ یتار یو آثار و بناها  یباستان تمدن  .4

 در منطقه جود فصول منظم چهارگانه و یوهوایآب تنوع .5 

 در منطقه متنوع و جذاب   یعیطب  های مکانمناظر و  وجود .6 

 نزدیکی به مشهد مقدس  به لحاظپتانسیل حضور گردشگر در استان   وجود .7 

 یدر بخش صنعت گردشگر  گذاریسرمایهبازگشت  یبالا نرخ .8

 یو خارج یگردشگران داخل  یشور براک  دستی صنایع ت یجذاب .9 

 ه یهمسا  ی شورهاکبا   کمانند زبان مشتر یات فرهنگکاشترا وجود .10

 

 

 محصولات فعلی و آتی  یتقاضا بررسی روند(  3فصل  

   

 ( )سرانه مصرف، ضریب مصرف و.. ی داخل یتقاضا بررسی  -3-1 

 دو بخش به شرح ذیل را در نظر گرفت: ستی بایم برای بررسی تقاضا داخلی 

 تقاضای مربوط به گردشگران ورودی به استان 

  شیروان و فاروج تقاضای ساکنین در شهر 

آمار   به  این بخش  اداره کل میراث فرهنگی،    شدهارائهدر  استان خراسان شمالی    و گردشگری   دستیصنایعاز سوی 

 .باشدیم 1398-1394  هایسالو طی  هر نفر؛ این آمار بیانگر تعداد گردشگران ورودی به استان به ازای می پردازیم
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 خراسان شمالی گردشگران ورودی به استان تعداد :1جدول  

 استان )نفر( تعداد گردشگران ورودی به  سال

1394 291/850/20 

1395 892/542/26 

1396 227/324/25 

1397 771/067/33 

1398 853/202/27 

 توسط سازمان میراث فرهنگی و گردشگری استان  شده ارائهمأخذ: آمار  

 

 

 

 

 : تعداد گردشگران ورودی به استان خراسان شمالی1نمودار 

 

 شیروان و فاروج تقاضای ساکنین در شهرستان 

 جمعیت استان: 

ایران جمعیت شهرستان    1395بر طبق سرشماری سال   آمار  مرکز  فاروج  نفر    89345  شیرواندر  و در شهرستان 

است به   %24/1برآورد شده که با استفاده از نرخ رشد جمعیت اعلامی از سوی مرکز آمار ایران که برابر  نفر    15896

 : میپرداز یم آتی  هایسالطی  شیروان و فاروج هایشهرستانجمعیت  بینیپیش

 

0

20000000

40000000

13941395139613971398

(نفر)تعداد گردشگران ورودی به استان 
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 1395سال در سرشماری  استان خراسان شمالی  هایشهرستان: جمعیت 2جدول  

 جمعیت شهر  ردیف

 62917 اسفراین 1

 233810 بجنورد  2

 23970 جاجرم  3

 5029 راز و جرگلان  4

 89345 شیروان  5

 15896 فاروج  6

 19853 گرمه  7

 33526 مانه و سملقان  8

 484346 جمعیت کل استان خراسان شمالی 

 1399 تیرماهمرکز آمار ایران   1395منبع: سرشماری سال  

 

 جمعیتی شهرهای استان خراسان شمالی نسبت :2نمودار 

 

 
 منبع: سالنامه آماری مرکز آمار ایران و محاسبات طرح 

اسفراین
13%

بجنورد
48%

جاجرم
5%

راز و جرگلان
1%

شیروان
19%

فاروج
3%

گرمه
4%

مانه و سملقان
7%

جمعیت
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به شرح   شیروان و فاروججمعیت شهرستان   بینیپیشتوسط مرکز ملی آمار ایران،  شدهاعلامطبق نرخ رشد جمعیت  

 :باشدیمذیل 

 شیروان و فاروج : جمعیت شهرستان 3جدول 

 جمعیت فاروج  شیروان  جمعیت  سال ردیف

1 1396 90453 16093 

2 1397 91575 16292 

3 1398 92710 16494 

 

به   توجه  نظر    یهای بررسبا  به  استان  فرهنگی و گردشگری  میراث  از سازمان  نظرات کارشناسی  آمده و دریافت  بعمل 

شاهد    سالههمه میزان حضور گردشگران با توجه به اینکه استان خراسان شمالی در مسیر شمالی کشور واقع بوده و    رسد ی م

و این    کنند ی م   عبوراز جاده اصلی و شهرستان شیروان    وبرگشترفتحضور مسافرین و زائرین امام رضا که در مسیر  

 ستیبای محالت    نیترنانهیبدب در    ، لذاباشد ی مین را دارا  از حضور مسافر  گیریبهرهجذب گردشگر و    پتانسیلشهرستان  

از گردشگران ورودی به استان جذب   %20و مدیریت گردد تا لااقل    ریزیبرنامه  به نحویاستان    اندازچشم استراتژی و سند  

ر کمتر جهت جذب مسافرین ورودی به استان د  گذاریسرمایههرگونه    این صورتگردشگری شوند در غیر    یهامجموعه

از    %20بر اساس چنین استدلالی    درنتیجهنخواهد بود،    پذیر توجیهو    صرفهبهمقروناز این ظرفیت برای بخش خصوصی  

ترین حالت   بینانهواقعدرپتانسیل بالفعل گردشگران ورودی به استان در نظر گرفته و سپس    عنوانبهرا    1آمار جدول شماره  

در نظر    بیگان   دهکده توریستیاز خدمات مجتمع    کنندهاستفادهگردشگران    عنوانبهاز این جمعیت را    %5  ستیبای محداقل  

 از توجیه حداقلی برخوردار باشد.  موردنظربگیریم تا طرح 

 حال حاضر  شیروان و فاروج در و شهرستان گردشگران در استان   (میزان تقاضا )پتانسیل بالفعل: 4جدول 

 تعداد گردشگران ورودی 

 به استان 

 % 20جذب  بینیپیش

 گردشگران ورودی 

 میزان تقاضا گردشگران 

 ( %5) دهکده توریستی بیگان

33067771 6613554 330678 
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به   1398پایان سال    است با توجه به بررسی بعمل آمده توسط کارشناس طرح و توجه به این نکته که در  ذکرشایان

در    ، لذاگذشته تفاوت زیادی داشته  های سالشیوع بیماری کرونا و ایجاد قرنطینه و.. تعداد گردشگران با آمار    علت

 واهد گردید. تعیین خ 1397و سال شاخص سال  گرددینم محاسبات این تعداد لحاظ 

لذا    گردیده است،   بینیپیشاز تقاضا از بین افراد بومی منطقه    مفروضات طرح، بخش دیگریاز سوی دیگر با توجه به  

تقاضا در حال حاضر  کل  متقاضیان بومی در نظر گرفت لذا میزان    عنوانبهاین گروه را    %15  توانیم   رسدیمنظر    به

 طبق جدول ذیل خواهد بود. 

 میزان تقاضا کل در حال حاضر: 5جدول  

میزان تقاضا 

 1گردشگران ورودی  

 تقاضا داخلی شهرستان

 2  شیروان

تقاضا داخلی 

 3شهرستان فاروج  
 جمع تقاضا داخلی 

330678 13736 2444 346858 

 4از جدول  شدهمحاسبه : 1

 3طبق جدول  شیروان و فاروج هایشهرستان جمعیت  %15: محاسبه 3 و 2 

 صادرات( )خارجی   بررسی تقاضای - 2- 3  

چون تالار، رستوران،    یرفاهی که به ارائه خدمات  –گردشگری و اقامتی    –خدمات توریستی    دهندهارائه  ی هامجتمع

منطقه خاص    یک مربوط به    و با عنایت به نوع ارائه خدمات که  پردازدیمکودکان و...    شهربازیاقامتی،    یهاتیسوئ

شور از طرف  ک ورود به    ی در نظر گرفت تقاضا  توانیم  ه ک  ی خارج  ی. لذا تنها تقاضاست ین  صادر کردنبوده و قابل  

و    ردیگ ینم قرار    یالاها و خدمات صادرات کارشناسان در زمره  کاز    ی بعض  زعمبه  زیمورد ن  ن یاست. ا  یگردشگران خارج 

در طرح    اگرچه.  گرددینمشور درج  کن موضوع در بخش صادرات  یا  دهندیم نشان    یآمار   یها سالنامهه  ک  طورهمان

و   فرهنگی، گردشگری  استان توسط سازمان میراث  به  آمار گردشگران خارجی  ارائه  به  توجه  با    دستیصنایعحاضر 

 محاسبه گردیده است:  باشد یم  ذیلاستان که به شرح 
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 استان: تعداد گردشگران خارجی به 6جدول  

 تعداد گردشگران خارجی به استان )نفر( سال

1396 994 

1397 1647 

1398 986 

 از سازمان میراث فرهنگی و گردشگری خراسان شمالی   شدهاعلام مأخذ: آمار  

 

 : تعداد گردشگران خارجی به استان3نمودار 

 

 محاسبه نشده است.با توجه به تعداد کم گردشگران خارجی، در طرح حاضر گردشگران خارجی 

  

 داخلی و خارجی  یتقاضا بینیپیش - 3-3 

مقدار تقاضا    بینیپیشبه    باشدیم  رؤیتقابل  1که در جدول شماره    درگذشته  موجود  یها دادهدر این بخش با توجه به  

و میانگین متحرک و رگرسیون    غیرخطی رگرسیون    ازجملهموجود    های روش؛ با توجه به  م یپردازیم  1405تا سال  

که در اینجا و با    میانمودههر روش  بینی پیشدر دسترس، اقدام به برآورد خطای   هایسالخطی، با استفاده از آزمون 

از   جهتبدینبوده که  بینی پیشروش رگرسیون خطی دارای کمتری خطای   موردنظرجامعه آماری   ی هادادهتوجه به 

 : میریگیمه خط رگرسیون بهره روش رگرسیون خطی و معادل
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که    باشدیم قدرت تخمین بالا    دهندهنشانکه    𝑅2= 98/0  یدارامعادله خط رگرسیون    گردد یم که ملاحظه    طورهمان

 است. درصد  98با توجه به اطلاعات موجود بکار رفته قدرت تخمین 

 تقاضا با استفاده از خط رگرسیون بینیپیش: 4نمودار  

 

 1جدول شماره منبع:  

 

 . باشدیممدل به شرح جدول ذیل  بینیپیشاز  آمدهدستبهاعداد و ارقام 

 

 تعداد گردشگر ورودی به استان  بینی پیش  :7 جدول  

 تعداد گردشگران ورودی به استان )نفر( سال

1399 31386793 

1400 33835020 

1401 36474213 

1402 39319268 

1403 42386242 

1404 45692445 

1405 49256539 

 منبع: محاسبات طرح

y = 2E+07e0.0752x

R² = 0.5184
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سال    7  تعداد گردشگران ورودی به استان خراسان شمالی طی که    شودیم  بینی پیش  ، گرددیم حظه  که ملا  طورهمان

که این نشان از ضرورت ایجاد بسترهای مناسب جهت پذیرش و ارائه خدمات به مسافرین    بوده،  8آینده طبق جدول  

 .باشدیمبه استان  واردشده

 سال آتی 7میزان تقاضا گردشگران در   بینی پیش :8 جدول  

 سال
 تعداد گردشگران ورودی 

 به استان )نفر( 

 % 20جذب   بینیپیش

 گردشگران ورودی 

 میزان تقاضا گردشگران 

 ( %5)  گانیبدهکده توریستی 

1399 31386793 6277359 313868 

1400 33835020 6767004 338350 

1401 36474213 7294843 364742 

1402 39319268 7863853 393193 

1403 42386242 8477248 423862 

1404 45692445 9138489 456924 

1405 49256539 9851308 492565 

 تعداد متقاضیان بومی منطقه: بینی پیش

به شرح    شیروان و فاروج   های شهرستانبا توجه به رشد جمعیت ایران طبق اعلام در سازمان آمار ایران، لذا جمعیت در  

             .باشدیمذیل 

 شیروان و فاروج جمعیت شهرستان  بینیپیش :9  جدول      

 جمع جمعیت فاروج  شیروان  جمعیت سال ردیف

1 1399 93860 16698 110558 

2 1400 95024 16905 111929 

3 1401 96202 17115 113317 

4 1402 97395 17327 114722 

5 1403 98603 17542 116145 

6 1404 99826 17759 117585 

7 1405 101063 17979 119042 
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 : شودیمبعمل آمده جدول میزان تقاضا به شرح ذیل  ی هابینیپیشلذا با توجه به 

 سال آتی 7در میزان تقاضا   بینی پیش :10  جدول

 سال ردیف
 تقاضا شهرستان 

 1 شیروان و فاروج 

 تقاضا گردشگران

 2ورودی به استان  

 جمع تقاضا 

1 1399 16584 313868 330452 

2 1400 16789 338350 355139 

3 1401 16979 364742 381721 

4 1402 17208 393193 410401 

5 1403 17422 423862 441284 

6 1404 17637 456924 474561 

7 1405 17856 492565 510421 

 شیروان و فاروج   هایشهرستان جمعیت    %15،  9: طبق جدول  1

 8: طبق جدول  2

 

 موردنظر بررسی روند عرضه فعلی و آتی محصولات (   4فصل 

 ( موجود و در دست احداث ی هاطرح) خدمات ی داخل  بررسی میزان عرضه - 4-1 

مجتمع    17استان تعداد    دستی صنایعدر بخش میزان عرضه داخلی طبق آمار سازمان میراث فرهنگی، گردشگری و  

 . باشدیمکه به شرح جدول ذیل  بوده در حال حاضر در استان فعال  توریستی و گردشگری –تفریحی 
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 گردشگری استان خراسان شمالی  ی هامجتمع: لیست 11جدول  

 

 

 موجود  هایدپارتمان مکان   پیشرفت فیزیکی درصد عنوان پروژه  ردیف

 خانهسفره بجنورد 100 مهان  خانهسفره 1

 بجنورد 100 وش ی هتل دار 2
– رستوران -شاپکافی -تالار –هتل 

 آمفی تأتر –زمین تنیس 

 خانهسفره بجنورد 100 جیران خانهسفره 3

 شاپ کافی –رستوران –اقامتی  مانه و سملقان  100 ولی منصوری  آپارتمانهتل  4

 پارکینگ – دستی صنایعفروشگاه  آشخانه 100 امانی  دستیصنایعبازارچه  5

 رستوران و آلاچیق –اقامتی  اسفراین  100 اقامتگاه قربان وصالی 6

 رستوران و آلاچیق –اقامتی  فاروج  100 اقامتگاه قاسمعلی حیدری 7

 آلاچیق –رستوران –اقامتی  شیروان 100 مکرمی   راهیبینمجتمع  8

 آلاچیق –رستوران –اقامتی  بجنورد 100 کمالی  محمدرضابوم گردی   9

 سنتی خانه سفره روستا پیشکمر 100 سنتی علی صالحی  خانهسفره 10

 گرمه 100 اجلالی   راهیبینمجتمع  11
  بازی- آلاچیق - پذیرایی  -اقامتی 

 پارکینگ  - کودکان

 آلاچیق  -  پذیرایی  - اقامتی  روستا باغچق  100 بوم گردی علوی فرد  12

 آلاچیق  -  پذیرایی  - اقامتی  روستا آبچور 100 زاده طالب اقامتگاه بومگردی  13

 آلاچیق  -  پذیرایی  - اقامتی  روستا گز 100 اقامتگاه بومگردی سجادی  14

 مانه وسملقان  100 مجتمع گردشگری ابراهیم نوروزی  15
  واحدهای - دستی صنایع بازارچه 

 کودکان بازی- - آلاچیق - پذیرایی 

 آلاچیق  -  پذیرایی  - اقامتی  روستای دشت  100 اقامتگاه بومگردی خان احمدی  16

 بجنورد 100 مجتمع دشت بهشت  17
-  شاپکافی  - رستوران  -خرید مرکز

   تالار - هایپرمارکت - فودکورت
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اقامتی،    یهاتیسوئکه شامل غرفه تجاری،    مجتمع توریستی بیگان  ارائهقابلدر حال حاضر با توجه به نوع خدمات  

  توان یم خواهد بود    شیروان و روستا بیگاناین پروژه که در    جانماییکودکان هست و همچنین    شهربازی رستوران و  

مشابه خدمات این    کنندگان عرضه  عنوان بهرا    شیروان و فاروج گردشگری حاضر در منطقه    ی هامجتمعگاه و  گفت اقامت

 . دینمایممجتمع در نظر گرفت لذا جدول عرضه خدمات به شرح ذیل تغییر 

شیروان و فاروج منطقه  گردشگری فعال در یهامجتمع: لیست 12جدول    

 

 

 

 

      

 ( واردات)بررسی عرضه خارجی  - 2- 4

حضور در مکان و استفاده از خدمات رفاهی و    صورتبهو ارائه خدمات    باشدیم با عنایت به اینکه طرح حاضر خدماتی  

 . باشدینم  اظهارنظرو  موردبررسیگردشگری بوده، لذا عرضه خارجی برای طرح حاضر 

 

 عرضه داخلی و خارجی بینی پیش-4-3 

سازمان میراث    از   اخذشده؛ جهت ادامه انجام کار به اطلاعات  می پردازیم امکانات عرضه    بینی پیشدر این بخش به  

تفریحی، سرگرمی و    یها مجتمعآمار واحدهای    در خصوصو گردشگری استان خراسان شمالی   دستیصنایع  فرهنگی،

 . میکن یم رح پیشرفت فیزیکی استناد گردشگری بر اساس ش

 عنوان پروژه  ردیف
 پیشرفت فیزیکی

 درصد 
 موجود  هایدپارتمان مکان

 رستوران و آلاچیق –اقامتی  فاروج  100 اقامتگاه قاسمعلی حیدری 1

 شیروان 100 مکرمی   راهیبینمجتمع  2
بازی  –آلاچیق –رستوران –اقامتی 

 پارکینگ و ... –کودکان 
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 در استان برداریبهرهو دارای مجوز   ساختدستدر  یهاپروژه: 13جدول  

ف 
دی

ر
 

 ظرفیت  عنوان طرح  گذارسرمایه نام   شهرستان 
پیشرفت  

 فیزیکی 

 95 4320 اقامتگاه بوم گردی  عبدا... تقی پور  جاجرم  1

 95 8640 اقامتگاه بوم گردی  شهرام علیزاده  گرمه  2

 90 5000 کمپینگ گردشگری  ابراهیم نوروزی  مانه وسملقان  3

 75 20160 راهیبین مجتمع اقامتی و   غفار علی جعفر زاده  فاروج  4

 بجنورد 5
شرکت آرمان ضیافت  

 پسران   وامیرخانل 
 70 12960 هتل

 70 19800 مجتمع گردشگری  لی رهیده و  مهدی ذبیحی مانه وسملقان  6

 70 6480 اقامتگاه بوم گردی  هادی جوینی مانه وسملقان  7

 پور رمضان حسینعلی   بجنورد 8
مرکز تفریحی سرگرمی  

 گردشگری 
21600 60 

 60 16200 هتل رضا صادقی جاجرم  9

 56 23400 هتل حمید بهمدی  مانه وسملقان  10

 شرکت آریا جهش شرق  بجنورد 11
مرکز تفریحی سرگرمی  

 گردشگری 
54000 55 

 بجنورد 12
شرکت مهام جاده ابریشم  

 نگین بجنورد 

مرکز تفریحی سرگرمی  

 گردشگری 
43200 50 

 گرمه  13
شرکت گردشگری سرای امید  

 یاران همنورد 
 50 28800 هتل

 10 21600 مجتمع گردشگری  محمد حسن شادمهر  بجنورد 14

 10 17280 راهیبین مجتمع اقامتی و   محمود طاهری  مانه وسملقان  15

 10 11520 راهیبین مجتمع اقامتی و   میثم نجم  گرمه  16
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 شرح و تحلیل آماری جدول فوق:

فوق    ی هامجتمعالف(   یا    عمدتاً مذکور در جدول  و  اسکان موقت مشغول خواهند شد  و    نوعیبهبه خدمات رفاهی 

 هستند. راهیبینخدمات رفاهی 

  30واحد دیگر پیشرفت فیزیکی زیر    5برابر صفر است و    مجوزها( مورد از    5)  23تا    19  ی هافیردج( پیشرفت فیزیکی  

واحدهای رقیب و اثرگذار در نظر    عنوانبهعرضه،    بینی پیشدر محاسبات    بینانه واقع  یها لیتحل درصد دارند، فلذا در  

 .می ریگینم

ی و با پیشرفت  واحد جدول فوق که در قالب مجوز مجتمع تفریحی، سرگرمی و گردشگری و یا اقامتگاه بوم گرد  13د(  

قرار گیرند تا چه وضعیتی از منظر نوع خدمات    موردبررسیبیشتر    ست یبایم   طبیعتاًدرصد دارند که    50فیزیکی بالای  

و با توجه به اینکه طرح حاضر در    شدهانجاماکاوی  وپیر  رقیب جدی تلقی خواهند شد یا خیر که  عنوانبهدارند و آیا  

که در    شیروان و فاروج گردشگری واقع در منطقه    یهامجتمع  توان یم، لذا  باشدیمواقع    شیروان و روستا بیگانمنطقه  

 .باشدیمگرفت، لذا جدول به شرح ذیل  رقیب جدی در نظر عنوانبهرا  شدهواقعمسیر حرکتی گردشگران 

 

 

 10 10080 راهیبین مجتمع اقامتی و   حبیب کمالی  گرمه  17

 10 1080 اقامتگاه بوم گردی  خسرو اکبر زاده  شیروان  18

 0 6480 اقامتگاه بوم گردی  علی صفایی بجنورد 19

 0 6480 اقامتگاه بوم گردی  فاطمه جاویدان  مانه وسملقان  20

 0 7560 اقامتگاه بوم گردی  رضا شرفی گرمه  21

 0 - سنتی   خانهسفره  صفیه حسن زاده  شیروان  22

 0 6480 گردی اقامتگاه بوم   محسن حسین پور  شیروان  23
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موردنظردر منطقه   برداریبهرهو دارای مجوز   ساختدستدر   یهاپروژه:  14جدول    

 

، شرایط انتقال خدمات )صادرات خدمات  (اقامتی )هتل و مسافرخانه و ...  جزبهگردشگری    ی هاطرحبا توجه به اینکه در  

تولیدی    ی هاطرحوجود ندارد؛ لذا بررسی ظرفیت عرضه مشابه    ( المللی بین، کشوری و  یامنطقهگردشگری در حوزه  

اشاره    رسانی اطلاع  منظوربه  صرفاً در بررسی چنین گزارشاتی به تعداد واحدهای خدماتی    صرفاً محلی از اعراب نداشته و  

 .گرددیم

 مطالعات بازار بندیجمع و  ییل نهایتحل  (5فصل 

به اهمیت   محل    هایپتانسیلوضعیت عرضه و تقاضا به جهت شناخت    ی بررس  تفریحی خدماتی،  ی هاطرحبا توجه 

 .باشدیماحداث طرح بسیار لازم و ضروری 

ادامه با سازمان  در  به مکاتبات صورت گرفته  با استناد  به استان،  به جهت بررسی آمار گردشگران ورودی    میراث   و 

شمالی اقدام به بررسی وضعیت گردشگران ورودی و سنجش مقدار    خراسان   استان   دستی صنایع  و  گردشگری   فرهنگی، 

 نمودیم.  بینی پیش  1405ارائه خدمات موجود در طرح پرداختیم و این روند را تا سال    یها جی پکدر خصوص    ها آنتقاضا  

ت تفریحی و  رو به رشد برای استان خراسان شمالی در خصوص تقاضا برای خدما  روندیک با توجه به گزارش موجود  

ی از ظرفیت بازار این استان دانست.  مندبهرهآن را یک پتانسیل بسیار مناسب جهت    توانیم رفاهی وجود دارد که  

ف 
دی

ر
 

 ظرفیت  عنوان طرح  گذارسرمایه نام   شهرستان 
پیشرفت  

 فیزیکی 

 75 20160 راهیبین مجتمع اقامتی و   غفار علی جعفر زاده  فاروج  1

 10 1080 اقامتگاه بوم گردی  خسرو اکبر زاده  شیروان  2

 0 - سنتی   خانهسفره  صفیه حسن زاده  شیروان  3

 0 6480 اقامتگاه بوم گردی  محسن حسین پور  شیروان  4
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مناسب    بسترسازینیازمند    ی از این بازار و هدایت آن در مسیر رشد و توسعه اقتصادیمندبهرهلازم به ذکر است که  

 . باشدیم  ناپذیراجتناب باشد یمکه در این حوزه  ی هاطرحاست که جهت تحقق آن حمایت از 

احداث   بیگانطرح  توریستی  به لحاظ وجود    به دلیل  مجتمع  و    گردشگری منطقه   یهاجاذبهارائه خدماتی مناسب 

را در استان خراسان شمالی و    تواندیم فاروج   هایشهرستانبازار خدمات بسیار مناسبی  ایجاد نماید که    شیروان و 

بود   اقتصاد استان خراسان شمالی و منطقه خواهد  افزایش نرخ گردشگر و رونق بیشتر  اینکه حمایت    مضافاًموجب 

 . دینمایمموجبات ارتقا فرهنگی و رشد و بالندگی جمعیت استان را فراهم  هاطرح گونهازاین

 

 محیطی زیست( بررسی مسائل  6  فصل

گذراندن  باشد )یم نیز    زیستمحیطغیرمستقیم محافظ    بسا چهنیست    زیستمحیطآسیبی برای    تنها نهطرح مذکور  

اثر    هامکان  گونهایناوقات فراغت جوانان در   به طبیعت در  از    یهااستفادهو آسیب کمتر رسانیدن  نادرست  نابجا و 

فعال بُعد  یا  یها تیطبیعت(؛  از  نظارت  محیطیزیستن مجموعه  تحت  و  به ضوابط  توجه  با  بازرسان  ک،  و  ارشناسان 

ره(  یو غ  زیستمحیطاداره بهداشت و آموزش پزشکی، مجامع امور صنفی، سازمان حفاظت از  مربوطه )  یها سازمان

 وجود ندارد.  یاینگران گونههیچصورت خواهد پذیرفت و از این بابت 

 

 پروژه  یابیمکان(  7فصل  

های  اندازچشم  مختلف و متنوع محیطی،  یهاجاذبهاست با    شدهواقع  شیروانشهرستان    روستا بیگان این پروژه در منطقه  

از آن جمع شدن    ترباارزشو    ترمهمو هنری و    یفرهنگ  لبنی،   داتی تول  ، دستیصنایعزندگی )کوچ(،    نوع  زیبا و بدیع، 

مکان،  ی اجتماع  ،یهنر  فرهنگی،  ی هاجاذبهتمامی   یک  در  عشایر  اقتصادی  جذب    یاژهیوجایگاه    یدارا  و  جهت 

و  بزرگ گردشگری در ایران    های کانونیکی از مراکز و    عنوان به  تواند یمکه در صورت توجه به آن   باشد یم   گردشگران

خراسان    و جهانگردان گردد. عشایر کرمانج   گردانایرانو باعث جذب    شده تبدیلدر منطقه جنوب غرب آسیا    حتی 

  در جغرافیای   حضور خودطول تاریخ چهارصد و پنجاه سال    انکارناپذیر در  نقش   یک جامعه پویا و مولد،  عنوان بهشمالی  

برخوردار بوده و درطی قرون    خاص از غنای فرهنگی بیشتری   ی هایژگیوشمال خراسان داشته و به خاطر دارا بودن  



 
 

                                                                                               فصل اول                                                                                                                      

 مطالعه بازار 

کنونی با توجه به شرایط محیطی و    در شرایط .  اندداشتهدر جامعه خراسان شمالی    یاژهیوو جایگاه    متمادی ارزش 

فلذا ضرورت دارد    ابند ییم همانند ایل ترکمن اسکان    مدیریتی در چند دهه آتی اکثر عشایر کرمانج خراسان شمالی 

( جامعه عشایری  دستی صنایع  ، غذا  )پوشاک،  ها جاذبهو    ورسوم آداب  راهکاری برای حفظ آثار، فرهنگ، الگوی زیست، 

. احداث دهکده گردشگری  باشدیم  بررسیقابلتوسعه گردشگری عشایری    ریزیبرنامه   این امر در قالب   شوکهاندیشیده  

الگویی    پروژهجامعه عشایری خراسان شمالی بوده و امید است این    حفظ فرهنگ   راهکار مناسبی برای  تواندیم عشایری  

 .شمالی و ایران باشد در خراسانبرای توسعه گردشگری عشایری 
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 طرح  یاجرا گذاریسرمایه یهانهیهزبرآورد  -1

 نیزم  -2

 متراژ زمین -1-1 

 قیمت زمین - 1-2 

 سازی محوطه -3

 ورودی  هایدربدیوار و -2-1

 روسازیپیادهو  کشیخیابان-2-2

 کاری درختفضای سبز و -2-3

 ساختمان  -4

 ساختمان اداری   -3-1

   ساختمان رفاهی و خدماتی-3-2

 ( در صورت وجود)  ها ساختمانسایر  -3-3

 و تجهیزات  آلاتماشین -5

 تأسیسات  -6

 وسایط نقلیه و تجهیزات درون و برون کارگاهی -7

 اداری  اثاثیه -8

 برداریبهرهقبل از  یهانهیهز -9
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 طرح  یاجرا گذاریسرمایه یهانهیهزبرآورد -1

 

مربوط به زمین،   یهانهیهزشامل مواردی از قبیل  " بیگان"  دهکده توریستیگذاری مجموعه های ثابت سرمایههزینه

اداری و خدماتی و ...  اثاثیهه ولوازم و ینقل وسایط،  ابزارآلات، تأسیساتزات، ی، تجهیسازساختمان، سازیمحوطه

 ل آمده است.یدر جدول ذ هانهیهزن ی ات و سرفصل ای لکه  کباشد  می

طرح  یگذارهی سرما یهانهی: هز15  جدول  

  مبالغ: میلیون ریال

شده انجام شرح ردیف   جمع موردنیاز 

 - - - نیزم 1

 5166 5166  یسازمحوطه  2

 40925 40925  ساختمان  3

 1621 1621  هاسوئیتمبلمان  4

 3500 3500  و تجهیزات بازی هادستگاه 5

 2310 2310  تأسیسات 6

 0 0  ابزارآلات  7

 950 950  نقلیه وسایط 8

 1200 1200  ی لوازم و مبلمان ادار 9

 55672 55672  ثابت  گذاری سرمایهجمع   *

ه در گردشیسرما 10   3209 3209 

طرح  یگذاره یجمع کل سرما *   58881 58881 
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 نیزم -2

 متراژ زمین- 2-1 

است که سازمان میراث    شدهواقع  بیگاندر روستا    مترمربع  1455  زیربناو با    هکتار  15با متراژ    موردنظرزمین طرح  

 . دینمایمنسبت به واگذاری زمین به متقاضی اقدام  دستیصنایعفرهنگی، گردشگری و  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 قیمت زمین - 2- 2  

 اجرای طرح  زمین یا نهیهزمشخصات  :16جدول  

 

 شرح  
 مساحت

 )مترمربع( 

مت واحد یق  

 )ریال( 

)میلیون ریال(  هزینه  

شده انجام   جمع  موردنیاز  

 - - - - 15000 زمین  1
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 سازی محوطه -3

از د  یا ساختمان ی   کیات خا یه عملیلک انجام    یطی مح  یوارهایکه خارج  براک  یا سطوحی   ردیگ یم ساختمان  ار  ک  یه 

 .گویندمی سازیمحوطهرا  شودیم  یرساز یز ی نیمع

تسطریزیخاک،  برداریخاکشامل:    سازیمحوطهات  ی عمل دی ،  کوبیدن،  و  درب    یش کواریح  نصب  فنس کشی،  ا  یو 

  اجرای کانیو،-نهرکشی  -ی بند، جدولروسازیپیادهو    کشیخیابانمانند    یارتباط   یرهایمس، احداث  یورود  های درب

  بندیدستهکلیه عملیات ساختمانی غیر مسقف را در    توانیم  دیگرعبارتبهباشد؛  یم   ییسبز و روشنا  یفلاورباکس، فضا

و    ریزیبرنامهدول ذیل  در این طرح طبق ج   سازیمحوطهکه بر اساس همین تعریف، عملیات    قرارداد  سازیمحوطه

 است. شده محاسبه

در نظر    سازی محوطه  عنوانبهرا    مترمربع  5000  میتوانیم با توجه به مساحت زیاد منطقه، در فاز اول    رسد یم به نظر  

 و اقدام نمود.  ریزیبرنامهگرفته و در فاز توسعه نسبت به ایجاد فضاهای مناسب 

 ورودی هایدربدیوار و  - 3-1

  ها درب است. شدهمحاسبهجدول ذیل است که برآورد هزینه آن در  شدهگرفتهدرب ورودی در نظر  2برای پروژه فوق 

 . باشدیماز نوع فلزی 

 روسازی پیادهو  کشی خیابان-3-2

که  پروژه  به محوطه  توجه  پروژه    باشد یم  مترمربع  5375  با  از    کشیخیابان  ست یبایم و در کل سطح  برخی  در  و 

 است.  شدهاشارهبه آن  سازیمحوطهانجام پذیرد که در جدول  روسازیپیاده  یهامحدوده
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 کاریدرختفضای سبز و  -3-3

در حد امکان از    ست یبایمدارد. کارفرما   کاری درختهر پروژه گردشگری و تفریحی نیاز مبرم به ایجاد فضاهای سبز و  

پیش ببرد که از فضای سبز و درختان بومی منطقه بهترین استفاده    ایگونهبهشده و پروژه را    مندبهرهطبیعت منطقه  

صورت    ریزی برنامهو ایجاد فضای سبز نیز در    کاریدرخت  ست یبایم صورت پذیرد و البته که با توجه به مساحت پروژه  

 برآورد گردیده است. سازیمحوطهول پذیرد که محاسبات مربوطه در جد

 غیرمسقف  هایدپارتمانو ساخت  سازیمحوطهمیزان و هزینه عملیات   :17جدول  

یرد
ف 

 

 شرح

زان یمقدار/م  

اتیعمل   

 واحد 

نه واحد یهز  

ال( ی)هزار ر  

ال( یون ریلینه ساخت )میهز  

شده انجام ل کجمع  موردنیاز    

ریزی خاکو  برداریخاک 1  1366 1366 - 200 مترمربع  6830 

ی وار و فنس کشید 2  120 120 - 300 متر طول  400 

ی درب ورود 3  100 100 - 50000 باب 2 

روسازیپیادهو  یکشابانیخ 4  420 420 - 500 مترمربع  840 

فلاورباکس  -کشیجدولجوی و  5  150 150 - 500 متر طول  300 

 1000 1000 - 500 مترمربع  2000 پارکینگ  6

کودکان  شهربازی 7   300 
 مترمربع 

800 - 240 240 

نماهاآبو  هاحوضچه 8  35 
 مترمربع 

2000 - 70 70 

کاری درختو  کاریچمن 9  2000 
 مترمربع 

050  - 1000 1000 

ی( مترمربع 10 قیآلاچ 10  200 
 مترمربع 

2000 - 400 400 

نورپردازی روشنایی و  11  

 پر

300 
 متر طول 

- - 300 300 

ل کجمع   -  5166 5166 
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 ی ات ساختمانیعمل  - 4

و خلاصه مشخصات فنی   ها ساختمانمیزان عملیات و هزینه اجرای  موجود یهاسرفصلدر گزارش حاضر و طبق 

 است. ملاحظهقابلبخش ساختمانی  یگذارهیسرمامیزان   است که بر اساس آن، ذکرشده هاآن

 

 ساختمان اداری  -1- 4

که جهت   شود یمنظر گرفته  ساختمان اداری، مالی و پشتیبانی در عنوانبهگردشگری، ساختمانی  ی هامجتمعدر 

  قیدشده  مشخصات آن متراژ و که در جدول ساختمانی شده ریزیبرنامه مدیریت و کارکنان اداری، مالی و خدماتی

 است.

 ساختمان رفاهی و خدماتی-2- 4

  باشدیم  مربوط به خدمات رفاهی و گردشگری  هایساختمانبخش هر مجتمع گردشگری و رفاهی، وجود    ترینمهم

، تالار، آمفی تأتر و ... تجاری  ی هاغرفهنمازخانه و  و معمولی،    VIPاقامتی    یهاتیسوئکه در طرح حاضر رستوران،  

 است.  شدهدادهشرح  سازیساختماناست که در جدول ذیل برآورد اولیه  شدهریزیبرنامه 
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 و هزینه ساخت هادپارتمانمیزان عملیات ساختمانی و خلاصه مشخصات فنی  :18  جدول

یرد
ف 

 

 شرح
اتیزان عملیم  

(مترمربع)  
 خلاصه مشخصات فنی 

نه واحد یهز  

ال( ی)هزار ر  

 

سازی ساختماننه  یهز  
ال(یون ریلی)م   

شده انجام ل کجمع  موردنیاز    

1 
- مالی – یساختمان ادار

شتیبانیپ   
 

60 

 پی: شناژ بتنی 

 اسکلت: فلزی سبک و متوسط 

یا خرپا با پوشش تایل   بلوک سقف: تیرچه، 

 کناف  پانلو  شیشهپشمطرح سفال و عایق 

 دیواره خارجی: آجر 

 کولرگازی  – کولرآبی سرمایش: 

 گرمایش: بخاری 

000،30  - 1800 1800 

2 
اقامتی  یهات یسوئ  

واحد( 12)  
400 000،30  - 12000 12000 

000،30 150 رستوران سنتی 3  - 4500 4500 

تجاری  یهاغرفه 4  225 25000 - 5625 5625 

 1000 1000 - 25000 40 نمازخانه و سرویس بهداشتی  5

شاپ کافی 6  80 25.000  2000 2000 

 5000 5000  25.000 200 آمفی تأتر  7

 9000 9000  30.000 300 تالار 8

ل کجمع   1455    40925 40925 
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 زات( یمت تجهیبه همراه ق موردنیاززات یو تجه آلاتماشینست یزات )لیو تجه آلاتماشین -5

و در بخش تجهیزات،    (هاسوئیتکه در بخش اقامتی )  ارائهقابلو تجهیزات با توجه به نوع خدمات    آلاتماشیندر بخش  

 تجهیزات فضای بازی کودکان را طبق جداول ذیل برآورد شده است.

 هاسوئیتمبلمان -5-1

 واحد(  12) هاسوئیت: لیست و هزینه مبلمان 19جدول  

 تعداد الا کشــرح  
 قیمت واحد 

 ال(یون ریلی)م

 مت کلیق

 ال(یون ریلی)م

 144 12 12 به همراه بالشت، روتختی، روبالشی و ....  نفرهیکتخت 

 100 25 4 ، روتختی، روبالشی و .... و بالشتبه همراه میز آرایش   دونفرهتخت 

 80 20 4 نفره/ دست  3مبل 

 140 35 4 فوت 5یخچال مینی بار 

 120 10 12 دست  12-نفره  3ظروف غذاخوری ست  

 240 60 4 اینچ 21سی دی  لاتلویزیون 

 720 60 12 فرش، پرده و .... 

 77 درصد(  5)حدود سایر 

 1621 جمع کل

 

 هادستگاه-2-5

تفریحی امکان و ایجاد فضای بازی کودکان بوده که علاوه بر تفریح    – گردشگری    یهامجموعه  ی هاجاذبهیکی از    قطعاً 

 . شودیمرزش نیز پرداخته و و سرگرمی با نگاه ویژه به حوزه سلامت روان 
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فوتبال دسعتی، فضعای تونل بازی، و ... چرخ و فلک،  کودکان، امکاناتی شعامل   شعهربازیلذا سععی شعده اسعت در بخش  

 گردد. ریزیبرنامهعلاوه بر امکانات معمولی بازی نیز 

حدود  مختلف، مبلغی در    هایسعایتتلفنی و اطلاعات قیمتی مندرج در    هایاسعتعلامو    شعدهانجام یهایبررسع که پیرو  

 برآورد گردیده است.میلیون ریال  1500

 ریال برآورد گردیده است. میلیون 2000حدود  هزینه تجهیزات لازم برای آمفی تأتر نیز در    ضمناً

 تأسیسات-6

منجر    تأسیسات ح  یصح   ی مناسب و اجرا  یرود. طراح یهر مجموعه به شمار م   هایبخش  ترینمهماز    یک ی   تأسیسات 

که یکی    شودیم تقسیم    دودستهن واحد، به  یا  تأسیساتجهت    گذاری سرمایه  یهانهیهزبه عملکرد بهتر خواهد شد.  

تلفن و خرید    هایشرکتو    هاارگان  حساببهواریزی    یهانهیهز و  و گاز  برق  و  انشعابات آب  اخذ حق  بابت  دولتی 

:  ازجمله  تأسیساتمربوط به عملیات اجرایی    یهانهیهزو دیگری،    باشدیمکنتورهای مترتب با هر یک از انشعابات  

گرم   آب  هایکشیلوله و  برق  -سرد  فرعی  و  اصلی  تابلوهای  نصب  و  گذاری-خرید  و  -سینی  -کشی سیمکابل 

که شرح    باشد یمخرید یا ساخت و نصب مخازن و...    - رسانیآبو خط    سر چاهبابت    موردنیاز  ی هاپمپ -ترانسفورماتور

 است. شده بیاندر ادامه جدول   تأسیساتهریک از  تریلیتکم در قالب جدول زیر آمده است و توضیحات  هاآن
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 برقی و مکانیکی و...  تأسیسات: هزینه 20 جدول  

 ارقام: میلیون ریال

 شرح کلی عملیات  تأسیسات نوع   ردیف 
هزینه  

 شده انجام

هزینه  

 موردنیاز
 جمع کل

 برق  1

کابل بابت  -خرید کنتور و تابلوهای اصلی و فرعی 

 -هاساختمان و سیم    هادستگاه روشنایی محوطه و  

 نوری و...   هایبرج   -پارکی  هایچراغ پایه  

 600 600 

 آب  2
لوله جهت آبیاری سیستم  -نصب کنتور  -حفر چاه

 و...   نماهاآبآبیاری و    یهاپمپ خرید  -قطره ای
 500 500 

 گاز 3
جهت گرمایش و    هاساختمان لوله  -خرید کنتور

 وپز پخت 
 300 300 

4 
سرمایش و  

 گرمایش 

و    کولرآبی)  شیسرما خرید تجهیزات  -لوله سرد و گرم

 ( بخاری )  شیگرما
 700 700 

5 
اعلام و اطفاء  

 حریق 

تجهیزات    خرید -سیستم اعلام و قطع برق و گاز

 ( نشانیآتش کپسول  )  قیحراطفائ  
 60 60 

6 
حفاظتی و  

 تصویری -صوتی

. سیستم صوتی بابت  مداربسته  یهان یدورب

صوتی و تصویری و    یهاستمیسخرید    -تئاترآمفی 

 پیجینگ و...

 100 100 

 ارتباطات 7
  یارتباطخرید و نصب تجهیزات    -خرید انشعاب

 و...(   فایوا  تلفن،)
 50 50 

 2310 2310  جمع کل
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 برق  -6-1

محوطه و   ییروشعنا  کنندهتأمینبرق،   چراکهباشعد.  یم ن طرحیا  تأسعیسعاتن  یترییربناین و زیتریاصعلبرق از   نیتأم

برق،   نیتأمو گزاف نخواهد بود اگر بگوییم بدون   باشعدیم  تأسعیسعات  هایبخشر  یسعا  موردنیاز یو انرژ  هاسعاختمان

 شکست است. بهمحکومپروژه  

اخذ گردیده، که  شعرکت توزیع برق برق از    صعادر گردیده اسعت، لذا مجوز  نامبیبا توجه به اینکه برای پروژه فوق مجوز 

محوطه محل  )  تیسععادر محل   تأسععیسععاتیعملیاتی   یهانهیهزبعمل آمده و نیاز پروژه،    یهایبررسعع البته با توجه به 

 آمده است.  تأسیساتب هزینه  سرجمع در قال  صورتبهو اجرای طرح( طبق برآورد کلی  

 آب-6-2

برکسی پوشیده نیست که آب مایه حیات است و نکته دیگر اینکه شاید بتوان جهت برق شهری و گاز به ترتیب با دیزل  

قبل از هر   پس  آب جایگزینی ندارد. ناًیق ی ، ولی پیدا کرد نفت و گازوییل( جایگزین ) یل یفس  یهاسوخت و سایرژنراتور 

در   الخصوص علی، آن را جدی گرفت ن یتأماصولی و قانونی مساله آب و  کاملاً   صورتبه ست یبا یم ی اپروژهچیز در هر 

 است. شدهتبدیلو گاها سیاسی در کشور  محیطی زیستشرایطی که مساله آب به یک چالش بزرگ اجتماعی و 

 استان و شهرستان اخذ گردیده است.  ی امنطقهلازم از اداره آب  یهاهیدییتأصادره،   نامبیالبته با توجه به مجوز 

 گاز  -6-3

  آورزیانو اثرات   باشدیمبسیار کم دردسر    هاسوختگاز تمیزترین سوخت فسیلی بوده و استفاده از آن نسبت به سایر  

ذخایر گازی جهان و   ترینبزرگاینکه ایران یکی از دارندگان    به دلیلکمتری نسعبت به سعایر سعوخت فسعیلی دارد و 

 .هاستسوختاز سایر  ترصرفهبه  مقرونو  ترراحتلذا دسترسی به آن    باشدیمازتامین کنندگان عمده این انرژی 

ند که  نیاز دارد از سعوخت گاز اسعتفاده ک...سعنتی و  خانهسعفرهدر   وپزپختجهت مصعارف گرمایشعی و   موردنظرمجموعه  

که در راسعتای اخذ مجوز    باشعدیم  هایکشع  ولولهز شعامل: هزینه اجرای خط انشععاب  نی  تأسعیسعاتبدیهی اسعت این  

 لازم از شرکت گاز استان و شهرستان اخذ گردیده است.  یهاهیدییتأ،  نامبی
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 سیستم سرمایش و گرمایش  -6-4

  در  تواندیممطبوع،   ٔ  هیتهواصععولی و مهندسععی سععیسععتم سععرمایش و گرمایش و   سععازیپیادهبدون تردید طراحی و 

  اگر بسعاچهباشعد و    تأثیرگذاراز یک مکان، بسعیار    کنندگاناسعتفادهآسعایش بیشعتر برای  نیتأممطلوب و  برداریبهره

مناسعب    تأسعیسعاتآسعایش مطلوبی را به کمک   توانیمضععفی در طراحی و معماری یک پروژه اتفاق افتاده باشعد،  

 از آن محیط، ایجاد کرد و انتظار داشعت دفعات بعد نیز   کنندگاناسعتفادهسعرمایشعی و گرمایشعی و تهویه مطبوع جهت  

 مشتری به مجموعه مراجعه نماید.

، جهت  باشعدیممعتدل و خنک   وهوایآببا    یامنطقهیت محل احداث پروژه که  موقعبهلازم به توضعیح اسعت با توجه 

و در برخی از    کولرآبیاز   هاسععوئیتو   : اداری، پذیراییهایسععاختماندر فصععول گرم در    موردنیازسععرمایش   نیتأم

گرمایش در فصعول سعرد سعال از بخاری گازی اسعتفاده   نیتأماسعتفاده خواهد شعد و جهت  نیز   کولرگازیاز   هابخش

 و بررسی کارشناسی طرح نهایی را ارائه نماید.  هاساختمانپس از طراحی    گذارسرمایهکه البته بایستی    شودیم

 سیستم اعلام و اطفا حریق-5-6

از آن مجموعه و جلوگیری    برداریبهرهدر علم مدیریت، حساسیت و ارزش احداث یک مجموعه با مدیریت صحیح در  

دشوارتر از مدیریت    برداریبهرهمدیریت    بساچهو    کنندیماتفاق ناگوار، باهم برابری    ناکرده خدایاز هرگونه تنش و  

 ساخت نیز باشد. 

حریق    صحیح نیاز به الزامات و تجهیزاتی است که سیستم اعلام و اطفاء   برداری بهرهجهت مدیریت و نظارت در    طبیعتاً 

به تعداد مناسب جهت پروژه در نظر    نشانی آتشبر این اساس بایستی کپسول  .  باشدیم یکی از این تجهیزات الزامی  

 گرفت.

 سیستم حفاظتی -6-6

راستای   ایمنی،  در  و  امنیت  لحاظ  به  پروژه  مناسب  و کنترل  ایمن  فضای  از  ایجاد  است  حفاظتی    ی هانیدوربلازم 

  مربوطه در جدول    تأسیساتی   یهانهیهزسرجمع در قالب    صورتبهاین بخش نیز    یهانهیهزکه    گردداستفاده    مداربسته

 است. شده درج
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 ارتباطات-6-7

  ٔ  ازجمله کشعورهای صعنعتی، رشعد دانش در حوزه ارتباطات اسعت که   الخصعوصعلیاصعلی در پیشعرفت جوامع،  از عواملیکی  

نیسعت اگر بگوییم زندگی در   ربطبیسعال گذشعته و ظهور موبایل در چند دهه اخیر اسعت.  100، اختراع تلفن در هاموفقیتاین 

 نیست.  پذیرامکانوبایل و اینترنت و...  ، بدون تلفن و موکارکسبدر دنیای  الخصوصعلیدنیای کنونی 

فا و... در طرح حاضر نیز از تجهیزات مورد    ایوو تلفن همراه   (سیمبیتلفن )باسعیم یا    ازجملهوجود سعیسعتم ارتباطاتی  

و خرید و نصعب تجهیزات نیز   کشعیسعیمخط تلفن ثابت خریداری شعود که هزینه  3که نیاز اسعت حداقل    باشعدیملزوم  

 در جدول فوق لحاظ شده است.  تأسیساتی یهانهیهزدر سرجمع  

 هینقل   وسایط-7

  میلیون ریال 950مبلغ  هاآنکه بابت خرید   باشدیم یک دستگاه وانت پراید   پروژه موردنیاز نقلیه  وسایط ازجمله

 خواهد بود.  موردنیاز

 یه و منصوبات اداریاثاث-8

 

- کامل کامپیوتر  ستمیس  :ازجمله  ی و ملزومات   ی به لوازم ادار  خدماتی غیر    نیروی انسانی هر  ،  آمدهعملبه  ی هایطبق بررس

تعداد کارمندان پروژه که  با توجه به  اج خواهد داشت.  یاحتماشین حساب و...  -رومیزی  التحریرلوازمست  -تلفن-پرینتر

مالی  اداری،  لذا  باشدیم  و...  شامل: مدیریت مجموعه، پرسنل  ادارینه خریمجموع هز،  لوازم  پرسنل  ید  ملزومات    و 

 .گرددیمبرآورد  الیون ریل یم  1200 مبلغ  غیرتولیدی، 

 برداریبهرهقبل از  یهانهیهز  -9

  مثلاً.  گردندیملحاظ    یشعنهادیلات پیاز مبلغ تسعه  یدرصعد  صعورتبه، معمولاً  یبردارقبل از بهره  یهانهیاز هز  یبخشع 

نه  یو هز  یشععنهادیلات پیمبلغ تسععه 007/0لات برابر  یمه تسععهیارمزد و بکقبوض،    یهانهیدفترخانه، هز  یهانهیهز

 ساختمانی، هزینه  یهانقشه، هزینه تهیه  طرح  یشنهادیلات پیتسه 0015/0برابر   توسط بانک   طرح  یابیارز

 .باشدیممیلیون ریال   1000مبلغ  برداریبهرهقبل از    یهانهیهز  بینیپیشمشاوره و ... که در طرح حاضر  
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 نیروی انسانی-10

و میزان نیعاز بعه  ت  یع ریو اهعداف معد  یبعا توجعه بعه اسعععتراتژ  گردشعععگری و رفعاهی  هعایمجتمع  موردنیعاز  یانسعععان  یروین

جزو الزامات این موضوع محسوب  قانون کار   بدیهی است رعایت ضوابط که شودیم  ریزیبرنامهپاسخگویی به مشتریان  

 .شودیم

مدیریت، مالی و...( و بخش خدماتی سعوئیت، انتظامات  )  یادارشعامل: پرسعنل واحد    یانسعان یرویر اسعت، نکبه ذ  لازم

 و... خواهند بود.

 .باشدیمنیروی انسانی طبق جدول ذیل    یهانهیهزشرح 

 نه نیروی انسانیی: لیست و هز21  جدول

 سمت ف یرد
 ازیموردن

 نفر( )

 حقوق ماهانه هر نفر 

 )م.ر(

 جمع حقوق سالانه 

 ال( یون ریلی)م 

 480 40 1 ت یریمد 1

 1536 32 4 یارمند ادارک حسابدار و  2

 4992 32 13 خدماتی  3

 1152 32 3 حراست و نگهبان 4

 384 32 1 راننده 5

 1152 32 3 باغبان  6

 9696 - 25 جمع

 6787 - - حقوق دریافتی 70و پاداش= %مه یسنوات(، ب)  یشغل یایمزا

 16483 - 25 جمع کل

 ه در گردش یسرمابرآورد  -11

سعلامت   دهندهنشعانو   شعودیممحسعوب    وکارکسعبیک   وریبهرهسعرمایه در گردش معیاری برای میزان کارآمدی و  

که برای امور روزانه   شعععودیماسعععت. بنا به تعریفی دیگر، سعععرمایه در گردش به پولی اطلاق    مدتکوتاهمالی آن در  

 )سازندگان قطعاتاندوابستهبه هم   یارهیزنج طوربههایی که  وکارکسب. لازم به توضیح است گرددیمخرج   وکارکسب
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سعال با   در طولبیشعتری نیاز دارند زیرا باید    در گردش، به سعرمایه  کنندیمفروش کولر( کار  )  یفصعل طوربهخودرو( یا  

خریعد مواد اولیعه و تبعدیعل آن بعه کعالای نهعایی کعار کننعد ولی در فصعععل فروش محصعععول خود را بعه فروش برسعععاننعد.  

  توانعدیمسعععرمعایعه در گردش کمتری احتیعاج دارنعد زیرا در اغلعب موارد خریعد مواد اولیعه    معمولاًخعدمعاتی    یهعاطرح

در رسعته   موردنظرکه خوشعبختانه طرح   باشعدیمنقدی    صعورتبهصعورت پذیرد ولی فروش محصعول  اقسعاطی    صعورتبه

که سععرمایه در گردش    چنینیاین یهاطرح  که با توجه به شععرایط نقدینگی در جامعه،  باشععدیمخدماتی    یهاطرح

کمتری دارند بیشعتر    یرگذاهیسعرماریسعک    عملاًو   باشعدیمنقدی   صعورتبهو فروش کالا نیز   کمتری احتیاج داشعته

 .شوندیمنوسانات قیمت مواد اولیه و...کمتر دچار زیان   براثرچون   باشدیم  هابانک و   گذارانهیسرما موردتوجه

و تعداد روزهای کاری و    موردنظرو بنا به ماهیت پروژه   میپردازیمدر ادامه گزارش، به بررسی اقلام سرمایه در گردش  

هر یعک از اقلام سعععرمعایعه در گردش را محعاسعععبعه    موردنیعاز(، میزان  دارمعدتخریعد نقعدی یعا  )  هیع اولمواد    نیتعأمنحوه  

 .میسینویمو در جدول زیر   میینمایم

 یبندو بسته  کی مکه،  یمواد اول  -11-1

  باشععد یم  یااجارهواگذاری   صععورتبه( رسععتوران سععنتی و تالار ...)  ییرایپذاز واحدهای  برداریبهرهبا عنایت به اینکه  

 عهده مجری طرح نخواهیم داشت. بربخشدر این    یایمصرف مواد و اقلام    درنتیجه

از افراد    هایدنینوشعع و   هایخوراکاقلام مصععرفی شععامل:  هرگونهنیز با توجه به اینکه مبلغ   هاسععوئیت*در خصععوص  

جزء کالاهای مصععرفی محسععوب نخواهند شععد فلذا در این زمینه نیز هزینه   درنتیجه  شععودیمدریافت    کنندهاسععتفاده

 جاری نخواهیم داشت.

قطعات    هرگونهشعامل: روغن صعنعتی یا گریس یا    هابازیو   هادسعتگاهدر    مورداسعتفاده*در مورد اقلام و مواد مصعرفی  

در    درنتیجهدر بخش هزینه تعمیر و نگهداری و تعویض لحاظ شععده    هانهیهزمصععرفی نیز باید یادآوری شععود که این 

 .شودینمدر نظر گرفته    مجدداًاین بخش  

و   شعوییرختشعامل: پودر    مواد بهداشعتیبا توجه به توضعیحات فوق تنها مورد مصعرف اقلام و مواد مصعرفی مربوط به  

  ، شععامپو، هاتوالتو    هاییدسععتشععوو   هاکفنده  یمصععرفی جهت پاکیزه نمودن اشععیاء، مواد شععو  کنندهیضععدعفونمواد 

خوراکی مصعرفی   و مواد  التحریرلوازم و  و سعاختمان اداری هاسعوئیتدر  و ...   ییع دسعتشعویدسعتمال و حوله کاغذی و ما

مواد بهداشععتی و  نیتأم یبرا  موردنیاز  سععالانهنه یهز  شععدهانجام یبرآوردها  بر اسععاس.  باشععدیم  در سععاختمان اداری

 است.  شدهگرفتهدر نظر   الیون ریلیم 450خوراکی  
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 ان ساختیو در جر شدهساخته یالاک  -11-2

 با توجه نوع طرح، چنین سرفصلی موضوعیت نخواهد داشت.

 مطالبات  -11-3

و فروش  هاسوئیتبا توجه نوع طرح، چنین سرفصلی موضوعیت نخواهد داشت زیرا فروش خدمات حاصل از اجاره 

 نقدی خواهد بود.  صورتبه  هایسرگرمو   هابازیبلیط  

 گردانتنخواه  -11-4

آب و سعوخت و  : حقوق و دسعتمزد، قبوض برق و  ازجملهت  کشعر  یروزانه جار  یهانهیبابت هز موردنظرتنخواه   ازآنجاکه

 .شودیمروز در نظر گرفته   60این آیتم   زمانمدتباشد؛ لذا در محاسبات سرمایه در گردش،  یم موردنیازره یغ

 ارانکبستان -11-5

صععفر    شععدهگرفتهدر نظر   زمانمدتامفار، رقم بدهی و  کان، در محاسععبات  یبه مشععتر مجری طرح  یهایبابت بده

  شدهخریدارینقدی    طوربه  کلاًکه کلیه اجناس و کالا و مواد اولیه و...   شودیمباشد؛ زیرا در محاسبات چنین فرض  یم

 از زمان به کسی بدهکار نخواهد بود.  هرلحظهو مجری طرح بابت موارد مذکور در  

 ه در گردش ی سرما یهانهیهز :22  جدول

 جمع کل موردنیاز شده انجام روز  شـــــرح

 75 75 0 60 ه یمواد اول

 0 0 0 0 مطالبات 

 3134 3134 0 60 گردان تنخواه 

 0 0 0 0 بستانکاران

 3209 3209 جمع
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 اجرای پروژه  بندیزمانبرنامه -12

  معنای  به بودن  یموقت  اسععت؛ آن بودن  موقتی پروژه  اسععاسععی  ارکان  از  یکی ،آیدبرمی  پروژه تعریف از  که  گونههمان

  زمان یک   در  آن  اتمام  و مشععخص  زمانیک   در  پروژه اجرای  شععروع  یعنی  این و اسععت طرح  انجام  زمان بودن  محدود

 .دهدیم  نشان  را  پروژه  یک  اجرای  بندیزمان اهمیت تعریف  این  شک بی  که  معین؛

  گیری تصعععمیم با  پروژه یانهیهز و  فیزیکی  پیشعععرفت بر  نظارت و  کنترل طرح، اجرای  بندیزمان برنامه ارائه از  هدف

  کمترین  و هزینه  نیترمناسعب با  سعاخت  زمان نیترکوتاه به  دسعتیابی جهت  منابع  بهینه تخصعیص  و موقعبه و  صعحیح

 است.  خسارت و  خطا

پروژه بایسعتی پس    بندیزماناسعت، لذا برنامه  شعدهطراحی  نامبیحاضعر بر اسعاس مجوزهای   یهاطرحبا توجه به اینکه  

بعه شعععرح ذیعل    بنعدیزمعانکلیعات جعدول برنعامعه  اگرچعه  و در زمعان اسعععتعارت پروژه اعلام گردد.  گعذارسعععرمعایعهاز جعذب  

 طرح یاجرا بندیزمانبرنامه   ی نیبشیپ: 23  جدول .باشدیم

 شرح 
 

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

             ی گذاره یسرماانجام مطالعات  

             طرح   ین مالیتأم   یلازم و اقدام برا  یمجوزها کسب  

             )زمین، محوطه، ساختمان(   یات ساختمانیعمل

             تجهیزات د  یخر  وسفارش  

             تأسیسات

             ی ارگاهکلوازم  

             هینقل  وسایط

             یو خدمات  یلوازم ادار

             نشدهبینیپیش   یرهایتأخ

             استخدام و آموزش کارکنان 

 

 



 
 

                                                                                                                                                                         فصل  دوم                           

 مطالعات فنی

 

 جاری  یهانهیهز  -13

 ( 1403جاری سالیانه )سال مبنا  یهانهیهز :24  جدول

 نهیهز شــــرح فیرد 

 450 مواد و اقلام مصرفی 1

 16483 (نفر  25) حقوق و دستمزد 2

 813 آب، برق، سوخت و ارتباطات 3

 1507.5 یر و نگهداریتعم 4

 963 جاری  نشدهبینیپیشمتفرقه و  5

 111 ثابت هایداراییبیمه  6

 4280 کاستهلا 7

 3530 هزینه بازاریابی و فروش 8

 1200 هزینه اداری 9

 29337.5 مجموع 

 هزینه آب، برق، سوخت و ارتباطات  -13-1

 :گرددیمآب، برق، سوخت و ارتباطات به شرح جدول ذیل برآورد  یهانهیهزطبق برآورد اولیه بعمل آمده،  

 هزینه آب، برق، سوخت و ... :25جدول  

 م.ر(کل )هزینه   شرح ف یرد

 23 مترمکعب( ) یمصرفآب  1

 400 ( kw) ی مصرفبرق  2

 240 مترمکعب(گاز )سوخت/ 3

 150 ارتباطات 4

 813 جمع

 



 
 

                                                                                                                                                                         فصل  دوم                           

 مطالعات فنی

 

 هزینه تعمیر و نگهداری:-2-13

 

ای  هزینه هرسعالدر آن، در طول   مورداسعتفادهسعایل وتفریحی و خدماتی  –با توجه نوع فعالیت مجتمع توریسعتی

زات نیز در اثر اسعتفاده زیاد از  یگردد. برخی از لوازم و تجهصعرف تعمیر و نگهداری برخی از وسعایل و تجهیزات می

مطعابق   و تعویض  یر، نگهعداریتعم یهعانعهیهزو تعویض گردنعد کعه    شعععدهخریعداری  مجعدداًبعایسعععت  بین رفتعه و می

 ل است:یجدول ذ

 ی ر و نگهداری: تعم26جدول  

 مبالغ: میلیون ریال   

 شرح ف یرد
 میزان 

 گذاری سرمایه

 ریدرصد تعم

 یو نگهدار
 نه کلیهز

 103 2 5166 یسازمحوطه  1

 818 2 40925 ساختمان  2

 81 5 1621 هاسوئیتمبلمان  3

 175 5 3500 و تجهیزات بازی هادستگاه 4

 115.5 5 2310 تأسیسات 5

 0 10 0 ابزارآلات  6

 95 10 950 نقلیه وسایط 7

 120 10 1200 ی لوازم و مبلمان ادار 8

 1507.5 -  55672 جمع

 

 

 

 

 



 
 

                                                                                                                                                                         فصل  دوم                           

 مطالعات فنی

 

 کنه استهلایهز  بینی پیش-3-13

 
ل  یمطابق جدول ذ  کاسعتهلا یهانهیهز،  هابانک موجود در علم حسعابداری و ضعوابط    یهادسعتورالعملطبق قواعد و 

 است.  محاسبهقابل

ک نه استهلای: هز27 جدول    
ریال ونیلیمبالغ: م   

ف یرد  شرح 
زان یم   

گذاری سرمایه  

درصد  

 استهلاک
 نرخ قراضه 

نه  یهز

 استهلاک

 362 10 7 5166 یسازمحوطه  1

 2865 10 7 40925 ساختمان  2

 162 10 10 1621 هاسوئیتمبلمان  3

 350 10 10 3500 و تجهیزات بازی هادستگاه 4

 231 10 10 2310 تأسیسات 5

 0 10 10 0 ابزارآلات  6

 190 10 20 950 نقلیه وسایط 7

 120 10 25 1200 ی لوازم و مبلمان ادار 8

 4280 -  -  55672 جمع

 جاری  نشدهبینی پیشمتفرقه و   هایینههز  -4-13

بدون در    یجار  یهانهیهز  جمع %5در حدود    نشعدهبینیپیشنه متفرقه و یموجود، هز  یهادسعتورالعملطبق قواعد و 

 ون ریال است.یلیم 963باشد که در این طرح، مقدار آن برای سال مبنا  یم کنظر گرفتن هزینه استهلا

 

 هزینه تبلیغات و بازاریابی   -13-5

که این رقم در سعال مبنا به   اسعت  شعدهگرفتههزینه بازاریابی و فروش در نظر  عنوانبهه  هرسعالدو درصعد از رقم فروش 

 میلیون ریال برآورد شده است. 3530  مبلغ

 



 
 

                                                                                                                                                                         فصل  دوم                           

 مطالعات فنی

 

 ثابت  هایدارایی هزینه بیمه   -13-6

که این رقم در سععال    اسععت  شععدهگرفتههزینه بیمه در نظر  عنوانبهه  هرسععالثابت طرح    هایداراییدو در هزار از رقم  

 میلیون ریال برآورد شده است. 111مبلغ  

 

 درآمد  بینی پیش-14

درآمد به   بینیپیش، گردشعگری دهکده توریسعتی بیگاندر اسعتفاده از خدمات    شعدهبینیپیشبا توجه به میزان تقاضعا  

 :باشدیمشرح ذیل  

 :گرددیمدرآمد محاسبه    بینیپیشتقاضا،    یدر بخش پیش بین 10با توجه به جدول شماره  

 1403در سال مبنا  شدهبینیپیشنفر میزان تقاضا  441284

از خدمات   کنندگان مراجعه %50برآورد نماییم که  م یتوانیماز این میزان تقاضا ،  حالت نیترنانهیبدبدر : توضیح

 . کنندیمریال نیز به ازاء هر نفر خرید  800,000معادل  باً یتقرو  کنند یماستفاده  دهکده توریستی مختلف 

 لذا داریم: 

ریال  ونیلیم 176.513 = ( نفر 1حداقل خرید )ریال  800,000 × نفر 220642



 

 

 

 

 

 

 

 

 سومفصل  

 مطالعات اقتصادی
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

                                                                                                                                                                                                سوم  فصل  

 مطالعات اقتصادی 

 

 

قرار خواهند گرفت.   مورداستفادهورودی بخش اقتصادی    عنوانبهدر بخش مطالعات بازار و مطالعات فنی    آمدهدستبه  یهاداده

  و ارزیابی اقتصادی  شدهبیانکمی  صورتبه صورت گرفته در قالب جداول مربوطه و  یهایبررسدر این بخش چکیده مطالعات و 

 طرح بر اساس مفروضات مستخرج از مطالعات فنی و مطالعات بازار صورت خواهد پذیرفت. 

 کامفار افزارنرمآنالیز مالی پروژه با  -1

 مالی بر اساس خروجی کامفار یهاشاخصتحلیل  -2

 گیری نتیجهو  بندیجمع  -3

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 پیوستها 


