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 چکیده 

اول گزینه در .سوله ساخت یا سوله اجاره دارد؛ وجود انتخاب دو عمومی انبار پروژه از برداریبهره برای ، 

است پروژه اصلی یهزینه سوله، ساخت و زمین خرید هزینه  دوم، گزینه در  و سالیانه اجاره و رهن . 

است انتخاب  دو این بین اقتصادی مقایسه  مطالعه، این از هدف  

فاز و ماه  8 برآوردها طبق ساخت فاز که شودمی تقسیم برداریبهره و ساخت فاز دو  به پروژه  

هایهزینه  .است سوله ساخت و زمین خرید هزینه شامل پروژه هایهزینه  .است سال 30 برداریبهره  

ریال میلیارد 8.49 و خام مواد برای ریال میلیارد 60.24 که است ریال میلیارد 68.74 مجموع در ساخت  

تامین طریق از ریال، میلیارد 42.17 با معادل خام، مواد هزینه از درصد 70 .است اجرا و دستمزد برای  

مابقی .است درصد 18 بهره با قسط 8 در آن بازپرداخت که شودمی پرداخت مارکت سوله داخلی مالی  

شود؛می پرداخت مساوی قسط سه در میلیارد، 26.57 با معادل مجموعا اجرا، هزینه و خام مواد هزینه  

ساخت فاز انتهای و ساخت فاز وسط قرارداد، امضای زمان  

فرض سود عنوان به برداری،بهره  شروع با و شده ذخیره سالیانه بهای اجاره ساخت، سناریوی در  

برای .است آماده سوله  اجاره و سوله ساخت بین مقایسه در موثر پارامتر سالیانه اجاره نرخ .شودمی  

باشد درصد 40 حداقل آن سودآوری شاخص که است لازم باشد، توجیه قابل سوله ساخت اینکه . 

سودآوری شاخص همان یا داخلی بازده نرخ که شودمی تعیین ترتیبی به اجاره و رهن نرخ بنابراین،  

باشد درصد 40 حداقل پروژه  

درصد 28.0 سالیانه تورم نرخ و ریال میلیون 10452 اول  سال اجاره و رهن اگر که دهدمی  نشان نتایج  

سودآوری به طرح و گرددمی باز ماه 120 یا سال 10 حدودا از  پس سوله ساخت هزینه شود، فرض  

رهن سال در ریال میلیون 10452 از کمتر مبلغی با را سوله بتوان اگر که است این مهم نکته .رسدمی  

ساخت باشد، بیشتر مبلغ این از  اجاره و رهن نرخ اگر ولی است، بهتری انتخاب سوله اجاره کرد، کامل  

25.0 تنزیل نرخ فرض با هزینه به سود نسبت نتایج، مطابق همچنین .بود خواهد تراقتصادی  سوله  

سرمایه ساده بیان به و  است تنزیل نرخ از بزرگتر  داخلی بازده نرخ نتیجه در .است یک از بیشتر درصد  

است سودآورتر درصد، 25.0 سود با بانکی سپرده با مقایسه در سوله ساخت در گذاری  

هایشاخص برخی سپس شود،می بیان سنجیامکان  مطالعه برای ورودی پارامترهای ابتدا ادامه در  

شد خواهد ارایه سنجیامکان  تحلیل نتایج نهایت در و شودمی محاسبه و تعریف مهم اقتصادی  
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سنجی امکان  تحلیل  ورودی  های داده   

اقتصادی  های شاخص  تعریف   

: است زیر شرح به نوشتار این در استفاده مورد اقتصادی هایشاخص  مهمترین  

گذاری  سرمایه  ثابت  هزینه  

با برابر حاضر پروژه در هزینه این .نیستند سود جریان و تولید فروش، تاثیر تحت که پروژه ثابت هایهزینه  

شودمی فرض سوله ساخت هزینه و زمین خرید قیمت مجموع  

ساخت  فاز   

بتن بخش چند به نیز اجرا فاز .است اجرا فاز و طراحی فاز اولیه، مطالعات شامل سوله ساخت دوره  

پروژه در ساخت فاز دوره .شودمی تقسیم برقی و مکانیکی تاسیسات اجرای فولادی، سازه اجرای ریزی،  

بود خواهد ماه 8 با برابر حاضر  

برداری بهره  فاز   

اجاره فاز این در .است سال 30 با برابر حاضر پروژه در و شده شروع ساخت فاز اتمام از پس فاز این  

شودمی فرض سالیانه سود عنوان به بنا بهای  

 تورم 

نرخ از  پروژه این در .شودمی  تعریف قیمت افزایش نرخ نتیجه در و پول ارزش کاهش نرخ عنوان به تورم  

بها اجاره ارزش بینی پیش نتیجه در و آینده هایسال در شده ساخته سوله ارزش بینی پیش برای تورم  

شود می فرض درصد 28 با برابر و ثابت حاضر مطالعه در پارامتر این مقدار .شودمی  استفاده سالیانه  

افزوده  ارزش   

تعریف ساز و ساخت فرآیند اثر در کمکی  و اصلی خام مواد به شده اضافه ارزش عنوان به افزوده ارزش  

فرض ساخت و زمین هزینه جمع حاصل درصد 30 با برابر افزوده ارزش حاضر پروژه در .شودمی  

شودمی استفاده شاخص این از شده ساخته سوله  واقعی ارزش  محاسبه برای .شودمی  
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 استهلاک 

برای خطی روش از  پروژه این در .است برداریبهره فاز طول در دارایی ارزش کاهش معنای به استهلاک  

نرخ از .بود خواهد درصد 3.33 با برابر آن مقدار  نتیجه در و شودمی استفاده استهلاک نرخ محاسبه  

شود می استفاده آینده هایسال طول در بنا ارزش اصلاح برای استهلاک  

تنزیل  نرخ   

نرخ از .است آن فعلی ارزش به نسبت زمان طول در سرمایه یک ارزش افت میزان تنزیل نرخ از منظور  

نرخ این واقع در .شودمی  استفاده آینده هایسال در پروژه نقدی جریان فعلی ارزش تخمین برای تنزیل  

تنزیل نرخ معمولا .شودمی وارد مطالعات در  امروز پولی واحد یک به فردا پولی واحد یک تبدیل برای  

کثر معادل اضافه به مشارکت، اوراق یا بانکی مدت بلند سپرده سود نرخ ریسک، بدون سود نرخ حدا  

پروژه در شاخص این اساس، این بر .شودمی فرض گذاری سرمایه ریسک پوشش برای درصد چند  

است  25.0 با برابر حاضر  

فعلی  خالص ارزش   

دهنده نشان که  است خروجی  و ورودی نقدی هایجریان  شامل برداریبهره  فاز در اقتصادی پروژه هر  

مختلف هایسال در پروژه نقدی هایجریان  جریان جمع حاصل اگر حال .هستند  سالیانه زیان و سود  

بدست فعلی ارزش اگر .آیدمی بدست فعلی خالص ارزش شود، محاسبه آن فعلی ارزش و شده تنزیل  

است قبول غیرقابل طرح بازدهی صورت این  غیر در و قبول قابل بازده دارای طرح باشد، مثبت آمده  

: شود می استفاده سال هر در فعلی خالص ارزش محاسبه برای زیر رابطه از  

NPV = Σ[Cash_Flow(n)/(1 + Discount_Rate)ⁿ] 

، رابطه  این در  

NPV فعلی خالص  ارزش  

n سال شماره  

Cash_Flow مشخص سال در نقدی جریان خالص  

Discount_Rate تنزیل نرخ  

 است .



 

 

5 

داخلی  بازده  نرخ   

واقعی سود نرخ دهنده نشان و شود، صفر مساوی فعلی خالص ارزش نرخ آن با که است نرخی  

در .است بانکی مدت بلند سپرده سود نرخ داخلی، بازده نرخ مناسب مقدار حداقل .است  گذاری سرمایه  

سوله سالیانه اجاره و رهن نرخ .است درصد 40 حداقل پروژه داخلی بازده نرخ که شودمی  فرض اینجا  

شود برآورده داخلی  بازده این که شودمی تعیین شکلی به نیز  

سرمایه  بازگشت  دوره   

نقدی درآمد طریق از گذاری سرمایه هایهزینه کل  که است هاییسال تعداد سرمایه بازگشت دوره  

خالص  از اول روش در .شودمی محاسبه روش دو به سرمایه بازگشت دوره .شود جبران طرح سالیانه  

روش در .بود خواهد عادی سرمایه بازگشت دوره  آن نتیجه که شودمی استفاده سالیانه نقدی جریانات  

در  که شودمی استفاده سالیانه فعلی خالص ارزش یا سالیانه شده تنزیل نقدی جریانات خالص از دوم  

دهدمی بدست را متحرک سرمایه بازگشت دوره نتیجه  

هزینه  به سود نسبت   

جریانات فعلی ارزش به ورودی نقدی جریانات فعلی ارزش نسبت از هزینه به سود نسبت شاخص  

اقتصادی طرح که دهدمی  نشان باشد، یک از بزرگتر شاخص این اگر .آیدمی بدست خروجی نقدی  

یک با برابر آن مقدار اگر و بود خواهد ده زیان اقتصادی  طرح باشد، یک از کمتر نسبت اگر .است سودآور  

ندارد وجود یکسان تنزیل نرخ با اقتصادی  هایطرح  سایر با فعلی پروژه بین تفاوتی باشد،  
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طرح  ورودی  های داده  جدول   

 ردیف  عنوان  مقدار  واحد 

ریال  میلیون زمین  قیمت 15000   1 

ریال  میلیون زمین  خرید هزینه 15000   2 

ریال  میلیون فونداسیون اجرای و طراحی هزینه 1242   3 

ریال  میلیون فولادی سازه اجرای و طراحی هزینه 61998   4 

ریال  میلیون پوشش  اجرای هزینه 786   5 

ریال  میلیون مکانیکی  تاسیسات هزینه 4714   6 

ریال  میلیون روشنایی  تاسیسات هزینه 0   7 

ریال  میلیون خام  مواد هزینه 60245   8 

ریال  میلیون اجرا هزینه 8495   9 

ریال  میلیون بنا  ساخت هزینه 68740   10 

ریال  میلیون پروژه  کل هزینه 83740   11 

ریال  میلیون پروژه  ارزش  92532   12 

ساخت  فاز  مدت 8 ماه  13 

برداریبهره فاز  مدت 30 سال  14 

تورم  نرخ 28.0 درصد  15 

افزوده ارزش  نرخ 30 درصد  16 

استهلاک  نرخ 3.33 درصد  17 

تنزیل نرخ 25.0 درصد  18 
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سالیانه  اجاره  و  رهن  نرخ  و  سوله  ارزش  محاسبه   

ارزش بنابراین .هستند موثر سوله ارزش محاسبه در مالیات و افزوده ارزش ساخت، هزینه زمین، قیمت  

آیدمی بدست زیر روش به  سوله واقعی  

Shed_Value = (Land_Price + Construction_Cost)× 

                       (1 + Value_Added/100)× 

                       (1 - Tax/100) 

Value_Added: %30 

Tax: %15 

Shed Value = (15000 + 68740)×(1 + 30/100)×(1 - 15/100) 

Shed Value = 92532 × 10⁶ IRR 

شده ساخته سوله ارزش مالیات، برای درصد 15 و افزوده ارزش برای درصد 30 فرض با ترتیب این به  

به استهلاک و  تورم نرخ گرفتن نظر در با سوله ارزش بعد، هایسال برای .آیدمی بدست اول سال در  

شودمی  محاسبه زیر ترتیب  

Shed_Value(n) = Shed_Value(n-1)×(1 + Inflation/100)×(1 - Scrape_Rate/100) 

Scrape_Rate = 100/Production_Phase = %3.33 

Inflation: %28.0 

صورت به فوق رابطه در استهلاک نرخ .است شده فرض درصد 28.0 با برابر فوق رابطه  در تورم نرخ  

طور به .است شده محاسبه درصد 3.33 با برابر برداریبهره  فاز برای سال 30 گرفتن نظر در با و خطی  

شودمی زده تخمین سوله ارزش 1/15 تا 1/10 بین صنعتی واحدهای اجاره و رهن نرخ مرسوم،  

همان یا داخلی، بازده نرخ که شودمی انتخاب نحوی به سالیانه اجاره و رهن نرخ پروژه، این در اما  

اول سال اجاره و رهن نرخ هدف، این به دستیابی برای .باشد درصد 40 حداقل پروژه، سودآوری شاخص  

شود می ارایه طرح سنجیامکان  تحلیل نتایج ادامه در .آیدمی بدست ریال میلیون  10452 با برابر سوله  
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زمین  خرید  هزینه  پرداخت  فرمول   

سوم یک با معادل اول، قسط .شود پرداخت قسط 13 در زمین خرید هزینه که شودمی  فرض اینجا در  

در و  ماهه سه اقساط در دوم سال از اقساط مابقی  .شودمی پرداخت ساخت فاز ابتدای در زمین، هزینه  

کند می مشخص را اقساط مبالغ زیر جدول .شودمی  پرداخت ماه 36 مدت  

 عنوان  مقدار  واحد 

ریال  میلیون زمین  قیمت 15000   

ریال  میلیون اول  قسط 5000   

ریال  میلیون ماهه  سه قسط 833   

 

 

مارکت  سوله  مالی  تامین  فرمول   

که  است ریال میلیون 68740 مجموع در سوله ساخت هزینه گرفته، صورت  هایبرآورده به توجه با  

همچنین .است اجرا و دستمزد برای ریال میلیون 8495 و خام مواد برای ریال میلیون 60245 شامل  

بود خواهد ماه 8 سوله ساخت زمان مدت  

مارکت سوله مالی تامین فرمول به توجه با پروژه ساخت هایهزینه کارفرما، درخواست به توجه با  

توسط ریال، میلیون 42172 با معادل خام، مواد هایهزینه از درصد 70 روش، این در .شودمی پرداخت  

ایشان .شودمی  تامین کارفرما برای درصد 18 بهره با وام یک قالب در مارکت سوله مالی سیستم  

مابقی .است آمده ادامه در اقساط مبلغ محاسبه که کند بازپرداخت قسط 8 در را وام این است موظف  

سیستم شامل است، ریال میلیون 26568 مجموع در  که سوله اجرای هزینه همچنین و خام مواد هزینه  

قسط کند؛ پرداخت مساوی قسط سه در را مبلغ این باید کارفرما و شودنمی مارکت سوله مالی تامین  

سوله ساخت فاز انتهای در سوم قسط و ساخت فاز وسط در دوم قسط قرارداد، امضای زمان در اول  

: شودمی ارایه مارکت سوله مالی تامین اقساط محاسبات فرمول ادامه در  

P = V×(r/1200)×(1 + r/1200)ᵐ/((1 + r/1200)ᵐ - 1) 

، رابطه  این در  

P مارکت سوله وام ماهیانه قسط  

r مارکت سوله بهره نرخ  
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V مارکت سوله مالی تامین مبلغ  

m وام اقساط تعداد  

: بنابراین  .است  

P = 42172×(18/1200)×(1 + 18/1200)^8/((1 + 18/1200)^8 - 1) 

P = 5634 × 10⁶ IRR 

. است ریال میلیون 5634 با برابر ماهیانه قسط ترتیب این به  
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سنجی امکان  تحلیل نتایج  بررسی   

پروژه  نتایج  خلاصه   

فعلی  خالص  ارزش   % 25.0 در   495025  

داخلی  بازده  نرخ   %40.08   

شده  تعدیل  داخلی  بازده  نرخ   %33.84   

عادی  سرمایه بازگشت  دوره   % 0.0 در  69 ماه  5 سال =   

متحرک  سرمایه بازگشت  دوره   % 25.0 در  120 ماه  10 سال =   

هزینه  به  سود  نسبت  6.95   

 

سودآوری دهنده نشان که است صفر از بزرگتر فعلی خالص ارزش درصد، 25.0 تنزیل نرخ فرض با  

ریال میلیون 10452 مفروض مبلغ از سالیانه اجاره و رهن نرخ اگر بنابراین .است سوله ساخت پروژه  

گزینه کرد، اجاره عدد این از کمتر مبلغی با سوله بتوان اگر ولی است، بصرفه سوله ساخت باشد، بیشتر  

شودمی  پیشنهاد سوله اجاره  

طرح 1413-11 تاریخ در که معنا این به .رسدمی سودآوری به سال 10 حدودا از پس اقتصادی طرح  

و  سوله ساخت پروژه به مربوط هایهزینه دیگر، بیان به رسد،می سری به سر نقطه  به شده تعریف  

به سال این از مالک شود، انتخاب سوله ساخت طرح اگر حال .شوندمی برابر نقطه این  در سوله اجاره  

نه پروژه صاحب سوله، اجاره با که  حالی در .رسدمی خالص سود به سالیانه بهای اجاره دریافت با بعد  

را ملک معین زمان در و پرداخته را سالیانه بهای اجاره باید بلکه ندارد، ملک  خود از سودی هیچ تنها  

کند  تخلیه  

آماده سوله اجاره به نسبت سوله ساخت طرح بنابراین است، یک از بیشتر هزینه به سود نسبت  

داخلی بازده نرخ  که دهدمی  نشان همچنین هزینه به سود نسبت بودن یک از بزرگتر .است سودآورتر  

ادعا توانمی شد، انتخاب بانکی سود مبنای بر  تنزیل نرخ که آنجایی از .است تنزیل نرخ از بیشتر پروژه  

گذاری سپرده با مقایسه در ریال میلیون 10452 اجاره و رهن نرخ فرض با سوله ساخت پروژه  که کرد  

است سودآورتر درصد 25.0 سود نرخ با بانکی  
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گذاری  سرمایه  ثابت های هزینه  تحلیل   

 

مختلف  هایبخش تفکیک به سوله ساخت هزینه  

 

 

اجرا  و خام مواد تفکیک به سوله ساخت هزینه  

دهند می نمایش مختلف هایبخش  تفکیک به را گذاری سرمایه ثابت هایهزینه  فوق نمودارهای  

نظر در ساخت فاز در گذاری سرمایه ثابت هزینه عنوان به سوله ساخت هزینه و زمین هزینه مجموع  

شودمی  گرفته  
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پروژه  نقدی  جریانات  تحلیل   

 

 

پروژه  خروجی نقدی جریانات  

 

فاز انتهای تا ساخت فاز از سالیانه هایهزینه  همان یا پروژه از خروجی مالی جریان فوق شکل  

هایهزینه  تنها ماهه 8 ساخت فاز طول در شد، بحث پیشتر که همانطور .دهدمی  نشان را برداریبهره  

مالی سیستم از خام مواد هزینه از درصد 70 .است سوله اجرای و خام مواد زمین، خرید به مربوط پروژه  

و اجرا هزینه مجموع .شودمی بازپرداخت درصد 18 بهره با قسط 8 در و شده شده تامین مارکت سوله  

فاز وسط قرارداد، امضای لحظه در مساوی قسط سه در نیز خام مواد هزینه از باقیمانده درصد 30  

خرید هزینه سوم یک که شودمی فرض همچنین .شودمی پرداخت سوله ساخت فاز پایان و ساخت  

این .شود پرداخت ماه 36 مدت در  و ماهه سه اقساط در آن مابقی و شده پرداخت ابتدا در زمین  

است شده گرفته نظر در خروجی نقدی جریانات نمودار در نیز موضوع  
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پروژه  ورودی نقدی جریانات  

 

را برداریبهره فاز انتهای تا ساخت فاز از سالیانه درآمد همان یا پروژه به ورودی مالی جریان فوق شکل  

اجاره و رهن نرخ .است سالیانه اجاره و رهن سازی ذخیره به مربوط پروژه اصلی درآمد .دهدمی  نشان  

نشان نمودار .کند برآورده را درصد 40 حداقل داخلی بازده نرخ تا است ریال میلیون 10452 اول سال  

پایان در .است تورم با بها اجاره افزایش دلیل به  که یابدمی  افزایش سالیانه صورت به درآمد که دهدمی  

جریان یک عنوان به و شده محاسبه تورم نرخ به توجه با شده خریداری زمین ارزش برداری،بهره فاز  

شودمی گرفته نظر در ورود مالی  
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پروژه )پایین( ماهه سه و )بالا( سالیانه نقدی جریانات خالص  

 

فاز انتهای تا ساخت فاز از سالیانه هزینه و درآمد تفاوت همان یا پروژه نقدی جریان خالص فوق شکل  

مختلف هایسال برای قبل نمودار دو هایستون زدن جمع از نمودار این .دهدمی  نشان را برداریبهره  

هر در پروژه ینشده تنزیل سود همان یا خروجی و ورودی جریانات برآیند دهنده نشان و آیدمی بدست  

است سال  
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پروژه  عادی  سرمایه  بازگشت  دوره   

 

 

پروژه  )پایین( ماهه سه و )بالا( سالیانه تجمعی نقدی جریانات خالص  

 

را مختلف هایسال در پروژه تجمعی سود همان یا پروژه تجمعی نقدی جریان خالص فوق نمودار  

که جایی .آیدمی بدست قبل هایسال سود مجموع از  سال هر در شاخص این مقدار .دهدمی  نشان  

سرمایه بازگشت دوره رسد،می صفر به پروژه زیان و سود اختلاف همان یا تجمعی نقدی جریان خالص  

تجمعی نقدی جریان خالص نیز پایین فرعی شکل  .است سال 5 با برابر حدودا که شودمی فرض عادی  

است 1409-8 در سرمایه بازگشت بیانگر که دهدمی نشان را ماهه سه بازه در  
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پروژه  متحرک  سرمایه  بازگشت  دوره   

 

 

پروژه  )پایین( ماهه سه و )بالا( سالیانه تجمعی فعلی خالص ارزش  

ارزش تبدیل از پس پروژه تجمعی سود همان یا پروژه سالیانه تجمعی فعلی خالص ارزش فوق نمودار  

کندمی ارایه بهتری تحلیل قبل نمودار به نسبت نتیجه در و دهد؛می  نشان را حال به  آینده در پول واحد . 

است سال 10 با برابر و متحرک سرمایه بازگشت دوره شاخص، این شدن صفر نقطه  

بازگشت بیانگر که دهدمی نشان را ماهه سه بازه  در تجمعی فعلی خالص ارزش نیز پایین فرعی شکل  

بازگشت دوره شدن سپری از  پس که دهدمی  نشان نمودار همچنین .است 1413-11 در سرمایه  

است  ریال میلیون 8229 پروژه سالیانه شده تنزیل سود متحرک، سرمایه  
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سرمایه  کل  به  فعلی  خالص  ارزش  نسبت   

 

 

سرمایه  کل فعلی خالص ارزش  

 

تنزیل نرخ اگر شکل، مطابق .دهدمی  نشان را فعلی خالص  ارزش و تنزیل نرخ بین ارتباط فوق نمودار  

مقادیر برای .است سودآور طرح نتیجه در و مثبت فعلی خالص ارزش شود، فرض درصد 40.08 از کمتر  

اعداد این حقیقت در .است ده زیان پروژه نتیجه در  و صفر از کمتر فعلی خالص ارزش تنزیل، نرخ بزرگتر  

درصد 40.08 سود نرخ با بانکی سپرده با معادل سوله ساخت در گذاری سرمایه که دهدمی  نشان  

توان می است، بیشتر هم بانکی هایگذاری سپرده ترینریسککم سود از  نرخ این که آنجایی از .است  

سودآورتر نیز بانکی گذاری سپرده از شده، فرض اجاره و رهن  نرخ با سوله ساخت پروژه  که کرد ادعا  

بود خواهد  

. کندمی مشخص را داخلی بازده نرخ افقی محور با نمودار تقاطع نقطه که  است ذکر به لازم  

با  است برابر که %40.08  
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پروژه  داخلی بازده  نرخ  تحلیل   

 

 

داخلی  بازده نرخ حساسیت  

 

زمین قیمت و سوله ساخت هزینه اجاره، و رهن نرخ به نسبت داخلی بازده نرخ حساسیت فوق نمودار  

افزایش معنای به که یابدمی افزایش داخلی بازده بها، اجاره افزایش با شکل، مطابق .دهدمی نشان را  

کاهش داخلی بازده نرخ زمین، قیمت یا ساخت هزینه افزایش با مقابل، طرف در .است پروژه سودآوری  

است پروژه سود کاهش معنای به که یابدمی  

و پروژه داخلی بازده توانمی بها، اجاره نرخ یا ثابت هایهزینه  در تغییر با که  دهدمی  نشان فوق نمودار  

شد خواهد تحلیل ادامه در موضوع این .کرد کنترل را پروژه سودآوری نتیجه در  
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پروژه  سودآوری  حساسیت  تحلیل   

این هدف .شودمی بررسی پروژه داخلی بازده نرخ بر هاهزینه یا و درآمد در تغییرات تاثیر قسمت این در  

فرض درصد 50.0 با برابر که مطلوب داخلی بازده نرخ به  درآمد، و هاهزینه  در تغییر اعمال با که است  

تغییر و شده فرض ثابت ساخت هزینه و زمین  قیمت شامل هاهزینه ابتدا در .یافت دست شود،می  

و شده فرض ثابت بها اجاره بعدی قسمت در .شودمی اعمال بها اجاره همان یا درآمد روی فقط  

فرض تغییر قابل خروجی و ورودی پارامتر دو هر نهایت در .شودمی اعمال هاهزینه  روی تنها تغییرات  

هایبخش از یک هر در تغییر اعمال با تواندمی بخش این نتایج بررسی با کار و کسب صاحب .شودمی  

یابد دست نظر مورد داخلی بازده نرخ به بها، اجاره نرخ یا  ساخت هزینه زمین، قیمت  

: داخلی  بازده  نرخ  بر  درآمد  تاثیر   

نظر  مورد  داخلی  بازده  نرخ  %50.0  

بها  اجاره  تغییر  %74  

آمده  بدست  داخلی  بازده  نرخ  %50.21  

 

که معنا این به .رسید نظر مد داخلی بازده نرخ به توانمی  سالیانه بهای اجاره نرخ درصدی 74 افزایش با  

ریال میلیون 18186 باید اول سال اجاره و  رهن نرخ باشد، نظر مد درصد 50.0 داخلی بازده نرخ اگر  

درصد 50.0 داخلی بازده نرخ باشد، بیشتر مبلغ این  از احداث منطقه در اجاره و رهن نرخ اگر .شود فرض  

شودمی برآورده  

: داخلی  بازده  نرخ  بر  ها هزینه  تاثیر   

نظر  مورد  داخلی  بازده  نرخ  %50.0  

ها هزینه  تغییر  %42  

آمده  بدست  داخلی  بازده  نرخ  %50.29  

 

رسید نظر مد داخلی بازده نرخ به توانمی هاهزینه درصدی 42 کاهش با  
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: داخلی  بازده نرخ  بر ها هزینه  و  درآمد  همزمان  تاثیر   

نظر  مورد  داخلی  بازده  نرخ  %50.0  

درآمدها  تغییر  %28  

ها هزینه  تغییر  %26  

آمده  بدست  داخلی  بازده  نرخ  %50.38  

 

به .رسید نظر مد داخلی بازده نرخ به توانمی هاهزینه درصدی 26 کاهش و درآمد درصدی 28 افزایش با  

و رهن نرخ ها،هزینه درصدی 26 کاهش بر علاوه باشد، نظر مد درصد 50.0 سودآوری نرخ اگر دیگر، بیان  

منطقه در اجاره و رهن نرخ اگر بنابراین، .یابدمی  افزایش ریال میلیون 13379 به نیز مفروض اجاره  

شودمی برآورده درصد 50.0 داخلی بازده نرخ باشد، بیشتر مبلغ این  از پروژه از احداث  

  



 

 

21 

گیری  نتیجه   

طرح یک کار این برای .شد بررسی اقتصادی پارامترهای نظر از سوله ساخت پروژه  مطالعه، این در  

شد تعریف فاز دو در اقتصادی  

و ساخت هزینه پرداخت با سوله است، ماه 8 گرفته صورت برآوردهای طبق که ساخت فاز یا اول فاز در  

میلیون 60245 که است ریال میلیون 68740 مجموع در ساخت هزینه .شودمی  احداث زمین خرید  

فرض .است سوله اجرای و دستمزد برای ریال میلیون 8495 و اولیه خام مواد تامین برای ریال  

مالی تامین محل  از ریال، میلیون 42172 با معادل اولیه، خام مواد هایهزینه درصد 70 که شودمی  

شودمی بازپرداخت درصد 18 بهره با قسط 8 در مبلغ این ادامه در .شود پرداخت مارکت سوله داخلی . 

میلیون 26568 مجموع در که اجرا هایهزینه و ریال، میلیون 18073 با معادل خام، مواد هزینه مابقی  

قرارداد امضای زمان در اقساط این سررسید .شود پرداخت مساوی قسط سه در باید شود،می ریال ، 

است  سوله ساخت فاز انتهای و ساخت فاز وسط  

به نیازی سوله، ساخت با .است سال 30 آن مدت  و شده تعریف برداریبهره فاز عنوان به پروژه دوم فاز  

فاز در گذاری سرمایه سود عنوان به اجاره این پس نیست، برداریبهره زمان در سالیانه اجاره پرداخت  

سوله ساختن بین اقتصادی یمقایسه در کلیدی پارامتر بها اجاره نرخ .شودمی  گرفته نظر در برداریبهره  

لازم سوله، ساخت  یپروژه بودن پذیرتوجیه برای طرفی از .است شده ساخته یسوله کردن اجاره و  

انتخاب ایگونه به  کامل رهن نرخ بنابراین، .باشد درصد 40 حداقل آن اقتصادی شاخص که است  

با ایسوله بتواند کارفرما اگر شرایط این در .باشد درصد 40 حدود پروژه داخلی بازده نرخ که شودمی  

رهن نرخ اگر اما .بود نخواهد بصرفه سوله ساخت قطعا کند، اجاره نظر مورد منطقه در کمتر مبلغی  

است تراقتصادی  سوله ساخت باشد، بیشتر سالیانه کامل  

بازده نرخ ریال، میلیون 10452 با برابر اول سال کامل رهن فرض با که دهدمی  نشان بررسی نتایج  

اگر بنابراین .است درصد، 40 یعنی نظر، مورد سودآوری شاخص حدود در و درصد 40.08 پروژه داخلی  

در دهیم، انجام اقتصادی مقایسه شده، ساخته یسوله کردن اجاره و سوله ساختن بین بخواهیم  

سوله ساختن گزینه باشد، ریال میلیون 10452 از بیشتر شده ساخته سوله کامل رهن مبلغ که  صورتی  

آماده سوله کردن اجاره است، مقدار این از کمتر سالیانه اجاره و رهن نرخ اگر اما .شودمی توصیه  

شود می پیشنهاد  

ساخت هایهزینه آن، پایان در .است سال 10 حدود سرمایه بازگشت دوره آمده، بدست نتایج مطابق  

و است ملک صاحب کارفرما بعد، به تاریخ این  از .رسدمی سر به سر نقطه به پروژه و بازگشته کاملا  
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کرد خواهد ذخیره را سالیانه اجاره و رهن هایهزینه  

ترینریسککم مبنای  بر نرخ این .شد تعریف درصد 25.0 با برابر اقتصادی یمطالعه این در تنزیل نرخ  

پروژه سودآوری شاخص  که آنجایی از .شودمی محاسبه بانکی سپرده سود یعنی ممکن گذاری سرمایه  

در سوله ساخت پروژه که گرفت نتیجه توانمی آمد، بدست تنزیل نرخ از بزرگتر و درصد 40.08 با برابر  

بود خواهد سودآورتر نیز درصد 25.0 سود با بانکی سپرده با مقایسه  

نرخ که است لازم درصد، 50.0 به داخلی بازده نرخ رساندن و پروژه سودآوری افزایش برای نهایت در  

درصد 26 زمین خرید و ساخت هایهزینه  و افزایش درصد 28 طرح سالیانه سود همان یا بها اجاره  

یابد  کاهش  


