
1 
 

 مرکز خدمات سرمایه گذاری استان گلستان

 "خلاصه مطالعات پیش امکانسنجی فنی ـ اقتصادی "

 

 موضوع طرح: 

 هتل شهرداری ناهارخوران

  

  

 

 محل اجراء : 

  فلکه ناهارخوران. گرگان . ن تااستان گلس

 

 مشاور تهیه طرح :

 سازه آزمای هیرکانشرکت 

 

 

 

  



2 
 

 فهرست مطالب 

 

 3 .......................................................................................................................................................................................... معرفی پروژه

 4 ................................................................................................................................................................................... وضعیت اقتصادی

 6 ....................................................................................................................................................................................... مشخصات فنی

 7 ............................................................................................................................................................................. هزینه های سرمایه ای

 13 ......................................................................................................................................... محاسبه قیمت تمام شده محصولات تولیدی

 19 ..............................................................................................................................................................................دلایل توجیه طرح:..

 19 ........................................................................................................................... ویژگی ها ، مزایا و مشوق های اجرای طرح در استان

 19 ................................................................................................................................................................................... اطلاعات تماس:

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



3 
 

 معرفی پروژه

 هتل پنج ستاره ناهارخورانعنوان طرح: -1

 . بلوار ناهارخوراناستان گلستان . شهرستان گرگان محل پیشنهادی اجرای طرح:  -2

 در این واحد خدمات گردشگری و اقامتی انجام می گیرد. محصولات تولیدی : -3

نس در سالن برگزاری مراسم و کنفرامورد  156، اقامت در واحدهای اقامتی نفر 91000  :ظرفیت تولید سالانه -4

 هزار مورد درخواست چای و نسکافه 150، هزار پرس سفارش غذا ،150کنفرانس

 (     میلیون ریال 566119ریالی :               کل سرمایه گذاری مورد نیاز :) ارزی:  -5

 :میلیون ریال 552121سرمایه ثابت 

 :میلیون ریال13998سرمایه در گردش 

  یکافی شاپ و واحدهای اقامتجهت ارائه غذا و   مواد اولیهنوع مواد اولیه مورد نیاز : -6

 درصد 100دسترسی به مواد اولیه مورد نیاز طرح در داخل  -7

 نفر 48تعداد پرسنل مورد نیاز:  -8

 ٪39درصد میزان تولید در نقطه سربه سر: -9

 20٪(:IRRنرخ بازده سرمایه گذاری کل ) -10

 چگونگی دسترسی به دانش فنی: -11

ابل کشور ق نیازی به دانش فنی خاص ندارد و تمامی تجهیزات مورد نیاز از داخل گردشگری اقامتیخدمات 

 تامین می باشد .
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 وضعیت اقتصادی

 معرفی محصول: -12

های پنج های هتلدهند. اتاقترین خدمات را به مشتریان ارائه میهای لوکسی هستند که عالیستاره، هتل ۵های هتل

شده و هر اتاق امکاناتی چون سیستم صوتی، ویدئو و جکوزی دارد. های مجلل آراستهها و ملحفهستاره با تختخواب

مات ستاره وجود دارد که انواع و اقسام غذاها را در منوی خود دارند. خد ۵های هتلهای متعددی در فضای رستوران

 .است هاهتل نوع این ملزومات از سازی، خدمه، پارکینگ و سایر خدماتروزی است و باشگاه بدنداخل اتاق شبانه

 در استان و کشور: ستاره 5هتل های  تعداد  -13

 96تا سال  تعداد و ظرفیت واحدهای اقامتی

 ستاره 5هتل  تعداد هتل ها تعداد منطقه

 0 20 استان گلستان

 11 1099 کل کشور

 

 96سال میراث فرهنگی و گردشگریسازمان  سالنامه آماری ماخذ: 
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 مطالعات بازار: -14

داخلی و باتوجه به بررسی اهداف پیش بینی شده در برنامه ششم توسعه ،  کمبود مراکز اقامتی و گردشگری برای جذب توریست 

روشنی تعیین گردیده و با توجه به برنامه جذب گردشگر، کمبود مراکز اقامتی وجود داشته بنابراین  احداث مجتمع های ه خارجی ب

مناطق از انجایی که منطقه النگدره  و نهارخوران گرگان یکی از  همچنیناقامتی و پذیرایی و گردشگری ضروری میباشد  .

باشد و سالانه گردشگران زیادی را جذب این منطقه می کند ایجاد این واحد اقامتی جهت جذب  گردشگری معروف در کشور می

بر    همچنینگردشگران عبوری به مقاصد استان های سمنان و خراسان ضروری می باشد.  همچنینو نگهداشت گردشگران و 

پنج  میلیون مسافر برای دیدن جاذبه های حدود  1396اساس اعلام سازمان گردشگری و میراث فرهنگی استان تنها در ایام نوروز

مسافران زیادی برای مسافرت به مشهد مقدس از مسیرشمال  همچنینگردشگری و تفرج گاههای استان به گلستان وارد شدند و 

 استفاده می نمایند .

  

 سال گذشته: 5میزان واردات محصول در 

 باشد .با توجه به نوع خدمت نیازبه ارائه آمار نمی 

 

 

 سال گذشته: 5میزان صادرات محصول در  -15

 .با توجه به نوع خدمت نیازبه ارائه آمار نمی باشد
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 مشخصات فنی

 هزینه های سرمایه ای: -16

 سرمایه ثابت 

جمع کل )میلیون 

 ارزش ارزی )یورو( ریال(

ارزش ریالی 

 شرح )میلیون ریال(

0  0 
 زمین

318318  318318 
 سازیساختمان ها و محوطه 

15700  15700 
 تاسیسات

152500  152500 
 ماشین الات و تجهیزات

11400  11400 
 وسائط نقلیه

2250  2250 
 لوازم ازمایشگاهی ، اداری و ایمنی

50017  50017 
 ٪10هزینه های پیش بینی نشده 

1936  1936 
 هزینه های قبل بهره برداری

552121 0 552121 
 جمع سرمایه ثابت

552121 0 552121 
 جمع کل

 

  ت ته شده اسدر نظر گرف  ریال    هر سامانه نیمانرخ برابری ارز در کل این پیش طرح براساس

. 
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 :سرمایه در گردش 

جمع کل )میلیون 

 ریال(

ارزش 

 ارزی)یورو(

ارزش ریالی)میلیون 

 شرح ریال(

10490  10490 
 ماه( 2خرید مواد اولیه ) 

1997  1997 
 ماه (  2حقوق و دستمزد )  

1511  1511 
 ماه ( 2/1سایر هزینه ها )   

13998  13998 
 جمع

 جمع کل 13998

  

 

 هزینه های سرمایه ای

 زمین -1-17

 توضیحات

 ارزش کل

 )میلیون ریال(

 قیمت واحد 

 مساحت )مترمربع ( ) ریال(

  

0 0 6382 

 زمین از طرف شهرداری به طور رایگان ارائه می شود.
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 محوطه سازی: ساختمان ها و-2-17

 

ارزش کل )میلیون 

 شرح مقدار )مترمربع( ارزش واحد )ریال ( ریال (

 
 پارکینگ 1,000 13,000,000 13,000

طبقه زیر زمین)استخر، 

سالن بدنسازی ، انبارها 

 ، پارکینگ (

 انبارها 26۵ 13,000,000 3,44۵

 راهرو و راه پله 700 13,000,000 9,100

 استخر 200 1۵,000,000 3,000

 سالن بدنسازی 200 1۵,000,000 3,000

 پذیرش 100 20,000,000 2,000

طبقه همکف )پذیرش ، 

لابی ، رستوران و سالن 

 کنفرانس(

 لابی 200 20,000,000 4,000

 رستوران و کافی شاپ 96۵ 20,000,000 19,300

 راهرو و راه پله 700 20,000,000 14,000

 سالن کنفرانس 400 20,000,000 8,000

 متر مربع (  13واحد اقامتی ) یک نفره 60 780 2۵,000,000 19,۵00

 طبقه اول)اقامتی(

 متر مربع (  16واحد اقامتی ) دو نفره 30 480 2۵,000,000 12,000

 متر مربع (  19واحد اقامتی ) سه نفره 1۵ 28۵ 2۵,000,000 7,12۵

 راهرو و راه پله 700 2۵,000,000 17,۵00

 سرویس بهداشتی ۵0 2۵,000,000 1,2۵0

 انبار و خانه داری 70 2۵,000,000 1,7۵0

 متر مربع (  13واحد اقامتی ) یک نفره 60 780 2۵,000,000 19,۵00

 طبقه دوم)اقامتی(

 متر مربع (  16واحد اقامتی ) دو نفره 30 480 2۵,000,000 12,000

 متر مربع (  19واحد اقامتی ) سه نفره 1۵ 28۵ 2۵,000,000 7,12۵

 راهرو و راه پله 700 2۵,000,000 17,۵00

 سرویس بهداشتی ۵0 2۵,000,000 1,2۵0

 انبار و خانه داری 70 2۵,000,000 1,7۵0

 متر مربع (  13واحد اقامتی ) یک نفره 60 780 2۵,000,000 19,۵00

 طبقه سوم)اقامتی(

 متر مربع (  16واحد اقامتی ) دو نفره 30 480 2۵,000,000 12,000

 متر مربع (  19واحد اقامتی ) سه نفره 1۵ 28۵ 2۵,000,000 7,12۵

 راهرو و راه پله 700 2۵,000,000 17,۵00

 سرویس بهداشتی ۵0 2۵,000,000 1,2۵0

 انبار و خانه داری 70 2۵,000,000 1,7۵0
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 متر مربع (  13واحد اقامتی ) یک نفره 60 780 2۵,000,000 19,۵00

 طبقه چهارم)اقامتی(

 متر مربع (  16واحد اقامتی ) دو نفره 30 480 2۵,000,000 12,000

 متر مربع (  19واحد اقامتی ) سه نفره 1۵ 28۵ 2۵,000,000 7,12۵

 راهرو و راه پله 700 2۵,000,000 17,۵00

 بهداشتیسرویس  ۵0 2۵,000,000 1,2۵0

 انبار و خانه داری 70 2۵,000,000 1,7۵0

31۵,34۵ 
 جمع  14190  

   

 

 شرح مقدار )مترمربع( ارزش واحد )ریال ( ارزش کل )میلیون ریال (

تسطیح و خاکبرداری 6,382 80,000 510.56  

 نرده و سیمان و اجر با دیوارکشی 360 1,500,000 540

 فلزی

 فضای و   سازی رو وپیاده محوطه 4,017 450,000 1807.65

 سبز

(شعله10)واطراف محوطه روشنایی 10 1,500,000 15  

 ورودی درب 1 100,000,000 100

  جمع  2,973
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 تاسیسات: -3-17

 شرح مشخصات فنی ارزش کل )میلیون ریال (

 برق رسانی کیلووات  تجهیزات1۵0حق انشعاب 2,۵00

 رسانیگاز  حق انشعاب و لوله کشی  3,000

 ژنراتور اضطراری کیلووات7۵ 1,۵00

800 

حق انشعاب پمپ انتقال  و لوله   

 آب رسانی کشی 

 گرمایش  سیستم پکیج   2,۵00

 سیستم اتقا حریق  سیستم  اتش نشانی مرکزی  ۵00

 تجهیزات سرد خانه  کمپرسور کندانسور واواپراتور 400

 آسانسور عدد 3نفره  6 2,۵۵0

 سیستم تصفیه  آب  فیلترینگسیستم  2۵0

 لباسشویی لباس شویی  ۵00

 سپتیک فاضلاب واحد سپتیک فاضلاب انسانی2 200

1,000 
  

 سیستم دفع زباله

1۵,700 
  

  جمع کل
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 اشین آلات و تجهیزات:م -4-17

ارزش کل 

 ارزش واحد )ریال ( )میلیون ریال(

ارزش کل 

 )یورو(

ارزش واحد 

 شرح تعداد )یورو (

132,000 200,000,000     660 

تجهیزات اقامتی )میز و صندلی 

 و تخت و سایر لوازم (

2,000 000,000,000,2     
 تجهیزات فضای بازی 1

6,000 000,000,000,6     
 تجهیزات رستوران و کافه 1

10,000 10,000,000,000     
1 

تجهیزات استخر و باشگاه 

 بدنسازی

2,500 2,500,000,000     
 تجهیزات سالن کنفرانس 1

1۵2,۵00 
  

 

    
 جمع

 

 

 :وسائط نقلیه -5-17

ارزش کل 

)میلیون 

 ریال(

ارزش واحد 

 شرح تعداد )ریال(

سواری خودرو 2 700,000,000 1,400  

 ون خودرو 4 2,500,000,000 10,000

11,400 
  

  جمع
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 شگاهی ، اداری و ایمنی :لوازم آزمای -6-17

ارزش کل 

)میلیون 

 ریال(

ارزش واحد 

 شرح تعداد )ریال(

مداربسته دوربین 1 800,000,000 800  

و کامپیوتر  اداری لوازم 1 1,000,000,000 1,000 ... 

 مدیریت صندلی و میز 3 150,000,000 450

  جمع     2,250

 نه های قبل بهره برداری:یهز -7-17

 شرح هزینه کل )میلیون ریال (

82۵ 
 عقد قرار دادبانکی هزینه حقوق ثبت و

40 
 مشاوره و تهیه طرح

461 
 نقشه و نظارت و اخذ مجوزها

216 
 حقوق یک نفر دوران سازندگی

0 
 سود دوران مشارکت و تنفس

393 
 اندازی آزمایش راه

1,936 
 جمع
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 :تولیدی محصولات شده تمام قیمت محاسبه -18
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 بندی مورد نیاز:ر و هزینه مواد اولیه و بسته نوع،مقدا -1-18

   

 واحد اقامتی تک نفره240

ارزش کل 

 ارزش ریالی ) ریال( ارزش ارزی )یورو( )میلیون ریال (

مصرف 

 شرح واحد سالانه

854.1 
 

 لوازم بهداشت فردی)شامپو صابون( عدد ۵6,940 1۵,000

2847 
 

 دستمال حوله عدد ۵6,940 ۵0,000

1992.9 
 

 دستمال کاغذی عدد ۵6,940 3۵,000

1992.9 
 

 دمپایی جفت ۵6,940 3۵,000

7,687 
    

 جمع

 

   

 واحد اقامتی دو نفره 120

 ارزش کل )میلیون ریال (

ارزش ارزی 

 ارزش ریالی ) ریال( )یورو(

مصرف 

 شرح واحد سالانه

8۵4.1 

 

 لوازم بهداشت فردی)شامپو صابون( عدد ۵6,940 1۵,000

1,423.۵ 

 

 دستمال حوله عدد 28,470 ۵0,000

996.4۵ 

 

 دستمال کاغذی عدد 28,470 3۵,000

1992.9 
 

 دمپایی جفت ۵6940 3۵000

۵,267 
    

 جمع

 

   

 کافی شاپ 

ارزش کل )میلیون ریال 

) 

ارزش ارزی 

 شرح واحد مصرف سالانه ارزش ریالی ) ریال( )یورو(

7,500   
 چای و نسکافه  سرویس 000,1۵0 000,۵0

7,۵00 
        

 جمع کل
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 نفره 3واحد اقامتی 60

ارزش کل )میلیون 

 ریال (

ارزش ارزی 

 ارزش ریالی ) ریال( )یورو(

مصرف 

 شرح واحد سالانه

640.575 
 

 لوازم بهداشت فردی)شامپو صابون...( عدد 70۵,42 000,1۵

711.75 
 

 دستمال حوله عدد 23۵,14 000,1۵

498.225 
 

 دستمال کاغذی عدد 23۵,14 000,3۵

1,494.675 
 

 دمپایی جفت 70۵,42 000,3۵

3,34۵ 
    

 جمع

 

   

 پرس غذا150000مواد مصرفی رستوران 

ارزش کل )میلیون ریال 

) 

ارزش ارزی 

 ارزش ریالی ) ریال( )یورو(

مصرف 

 شرح واحد سالانه

4,125   
 برنج کیلو 37,۵00 110,000

2,250   
 گوشت مرغ کیلو 18,7۵0 120,000

16,875   
 گوشت قرمز کیلو 18,7۵0 900,000

750   
 روغن کیلو 7,۵00 100,000

7,500   
 سایر ادویه وزعفران سری 1۵0,000 ۵0,000

6,000   
 ماست و نوشابه سری 1۵0,000 40,000

12,000   
 صبحانه سری 1۵0,000 80,000

4,500   
 سالاد عدد 1۵0,000 30,000

۵4,000 
        

 جمع

 

   

 کنفرانسسالن 

 ارزش کل )میلیون ریال(

ارزش ارزی 

 شرح واحد مصرف سالانه ارزش ریالی ) ریال( )یورو(

100   
 لوازم یدکی سری 2 000,000,۵0

100 
        

 جمع کل
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 نوع ، نیروی انسانی مورد نیاز: -18-2

جمع حقوق سالانه 

 )میلیون ریال (

جمع حقوق 

 شرح تعداد حقوق ماهانه ماهانه )ریال(

 کادر اداری

 مدیریت طرح 1 000,000,۵0 600,000,000 600

 مدیرداخلی 2 000,000,30 360,000,000 720

 اداری 4 000,000,18 216,000,000 864

 تدارکات 2 000,000,18 216,000,000 432

 نگهبان 4 000,000,1۵ 180,000,000 720

 کادر تولید

 سرآشپز 2 000,000,2۵ 300,000,000 600

 اشپز 3 000,000,18 216,000,000 648

 خدمات 30 000,000,1۵ 180,000,000 ۵,400

4,992 
      

 ٪۵0هزینه رفاهی 

14,976 
    

 جمع 48
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 وخت و انرژی سالانه:سهزینه مصرف  -3-18

 شرح واحد مصرف سالانه ارزش واحد )ریال( ارزش کل )میلیون ریال(

مکعب متر 18,2۵0 1,۵00 27.37۵ مصرفی آب   

وات کیلو 3۵0,400 1,200 420.48 مصرفی برق   

 بنزین لیتر 43,800 10,000 438

 تلفن    100

مصرفی گاز مترمکعب 36۵,000 1,200 438  

1,424 10,000 

 

 عمیر و نگهداری سالانه:استهلاک و ت -4-18

ارزش دارایی )میلیون  استهلاک تعمیر و نگهداری

 )سال( عمر استهلاک مبلغ درصد مبلغ شرح ریال(

7003 2 23343 15 350,150 
 سازیساختمان و محوطه

864 5 1439 12 17,270 
 تأسیسات مورد نیاز

 ماشین آلات و تجهیزات و 167,750 10 16775 5 8388

 وسایل آزمایشگاهی

751 5 3003 5 15,015 
 وسائط نقلیه و اداری مورد نیاز

0  44561  550,185 
 جمع استهلاک

0  387 5 1,936 
 استهلاک قبل از بهره برداری

17,005  44948  552,121 
  جمع
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 رآورد درآمد سالانه :ب -5-18

درامد کل )میلیون 

 ریال(

درامد ارزی 

 )یورو (

درامد 

ریالی)میلیون 

 ریال(

فروش واحد 

 شرح تولید سالانه )ریال(

 برای نفره یک اقامتی واحد240 52,000 1500,000 78,000  78,000

سال در شب 219  

 برای نفره دو اقامتی واحد120 26,000 2,000,000 52,000  52,000

سال در شب 219  

 برای نفره یک اقامتی واحد60 13,000 2,500,000 32,500  32,500

سال در شب 219  

(پرس) غذا 150,000 450,000 67,500  67,500  

( نسکافه و چای) شاپ کافی 150,000 200,000 30,000  30,000

 مورد

 )جلسه) کنفرانس سالن 156 10,000,000 1,560  1,560

261,560  261,560 
 جمع کل    

 

  ال و اقامتی سه ری 867535و اقامتی دو نفره  ریال 977971در اقامتی یک نفره شب اقامتقیمت تمام شده به ازای هر

 6171890  ورودی سالن کنفرانسریال ، هر مورد  107954ریال ،کافی شاپ  392327،هر پرس غذا  1121713نفره 

 محاسبه شده است.ریال 

  متی سه نفره ریال و اقا 2000000و اقامتی دو نفره  ریال 1500000در اقامتی یک نفره شب اقامتهر  هزینه برای

 10000000  ورودی سالن کنفرانسریال ، هر مورد  200000ریال ،کافی شاپ  450000،هر پرس غذا  ریال 2500000

 محاسبه شده است.ریال 

    درصد.   39نقطه سربسر تولید 

 ( نرخ بازده سرمایه گذاری کلIRR   )20 . درصد 
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باتوجه به بررسی گزارشات مالی و شاخص های اقتصادی طرح از جمله نقطه دلایل توجیه طرح:  -19

طرح در منطقه سربسر ، نرخ بازدهی سرمایه و دوره بازگشت سرمایه و همچنین محل استقرار 

 هارخوران و النگدره طرح دارای توجیه اقتصادی ، فنی و مالی می باشد .اگردشگری ن

 

 :ویژگی ها ، مزایا و مشوق های اجرای طرح در استان -20

 معافیت های مالیاتی -3اری شهردقابل واگذاری از سوی زمین  -2م بهره ک تسهیلات بانکی -1

 اطلاعات تماس:  -21

  کننده طرح:شرکت مشاور تهیه 

 

 نام شرکت:شرکت سازه آزمای هیرکان

 گرگان میدان شهید قندهاری،ابتدای ورودی کوی کیان شهر ، سمت چپ، قواره پنجم ادرس:

 01732682652/   09113759396تلفن تماس:

 ali_pahlevani65@yahoo.comپست الکترونیک:

 


