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 مقدماتی گزینیمکانپروژه و معرفی  -فصل اول
 

 عنوان پروژه  -1-1

 ( ایگلخانه کشاورزی )شهرک طرح احداث 

 

 پروژه شرح مختصر  -1-2

  مسئله دارد، دو    دیياز  همبستگي  جامعه  ادفرا  ندگيو ز مددرآ  سطح  با  که  نهاسر  فمصر  يشافزو ا  جمعيت   شدر

ا  ست ا  انيرا  جملهاز    پيشرفت   لحادر    معاجو  ادفرا  ایبر  يياغذ  یهازنيا  تأميندر    مهم در    نقش   نميا  ين و 

ای  هيژو هميت از ا رکشودر  دموجو نسانيا وینيراز  دهستفاو ا وخاکآب ودمحد منابعاز  بهينهو  مؤثر یگيرهبهر

است ا  رداربرخو در   راندمان   چشمگير  يشافزا  به  منجرای    گلخانه  محصولات  توليد  ژیتكنولو  ستارا   ين. 

 ما  رکشو طنقا کثرا رانبا کم و  خشك قليما به توجه باآن   هميت و ا گشته خاکي و  بيآ ودمحد منابعاز  یوربهره 

  که   ست ا  یتوليد  هایشهرک  اعنواز ا  يكي  و دامپروری(   ایگلخانهکشاورزی )  یهاشهرک   .ست ا  رنكاا  قابل  ريغ

  يش افزدر ا - رموضوع طرح حاض - ایگلخانه هایشهرک قابليت . ست ا هشد قعوا توجه ردمو خيرا یهاسال در 

ا  نستاييارو  ایبر  مددرآ  ديجا ا  ورزی،کشا  اتتوليد   لايل د  جملهاز    بخش  ينا  نلتحصيلاا  رغفا  لشتغا ا  ديجا و 

 ست.ا  توليدروش  ينا به ديكررو

هكتار    100به مساحت عرصه حدود  در زميني    ایگلخانه قطعه واحد    60مورد مطالعه شامل    ایگلخانه شهرک  

گلخانه جهت   60  که  هشد  يطراح  به فضای  آن    وی مسا  نسبت   به  پونيكروهيدو    خاکي  کشت   توسعه  هكتار 

به احداث زير ساخت   22و    هبريد  شاخهرز    گل و    تجا  صيفي به    هاهكتار  معابر و  و    یسازمحوطه و مابقي 

 . شهرک اختصاص داده شده است  مشاعات

توليد   و سپسبه صورت کامل    ایگلخانه ؛ سناريوی اول، احداث شهرک  اين پروژه در دو سناريو قابل اجراست 

فلفل خيار،  گوجه،  از  اعم  جاليزی  و  محصولات صيفي  ظرفيت    انواع  گل  تن  4400با  بريده  و  شاخه  با  های 

 ، ایگلخانه بعد از احداث شهرک    گذارسرمايه در سناريوی دوم،    .است   در سالميليون شاخه    30ظرفيت حدود  

گلخانه  تواندي م  محصولتوليد    یجا  به قطعات  اجاره  يا  فروش  به  سنار  نمايد.  اقدام  دو  هر   یفضاها   و،يدر 

  گردد.احداث مي زين ...و یکشاورز يو مرکز مشاوره مهندس تهيآکرود شگاهيمانند آزما  بانيپشت يخدمات
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    معرفی محصول -1-3

قبلي به سناريوسازی صورت گرفته در بخش  اين از پروژه  برداریبهرهنحوه    خصوص  در  با توجه  ، محصول 

( کشاورزی  »محصولات  اول،  سناريو  در  دوم   جاتيفيصپروژه  سناريو  در  و  است  بريده(«  شاخه  گل  نيز  و 

  مل اعو  کليهدر آن    که  رمحصو  یفضا  با  ست ای ا  عهرمز   گلخانه.  است «  برداری بهرهآماده    ایگلخانه »واحدهای  

  (...و  گانيسم ار  و ماکرو    سمي ارگان  كرويم  ، کاشت   بستر  ، ماد  ، تابشآب،    ،طوبت ر)  توليد  نديفرا  بر  حاکم  زنيا  ردمو

 فني   نايياتو  انميز  به  )بسته  هاآن از    بخشي  يا  فاکتورهاتمامي    ستارا  ين. در اگيرند  ارقر  مديريت   تحت   تواننديم

ا و   فني  نايياتو  انميز   ،محيطيو    يكيژکولوايط  اشر  سسا ا  بر.  دنمو  مديريت و    لکنتر   توانمي را    ( دیقتصاو 

 مناسب   ل کنتر  ایبر.  دنمو  اثحدا  توانمي را    ها   گلخانهاز    تيومتفاو    مختلف   یهاپ يت  اری،گذ   سرمايه  حجم

مبنای    یهاشهرک .  باشديم  یکليدو    مهم  ربسيا  یتوليد  یواحدها  مناسب   حياطر  ق،فو  ملاعو بر  گلخانه که 

، به دنبال استقرار زنجيره تأمين محصولات کشاورزی در  ابندييمی صنعتي ايجاد و توسعه  هامدل نظری شهرک 

ی توليدکنندگان  هاو ريسك  های ناشي از تجمع بوده و در نتيجه کاهش هزينه هاصرفه يك محل و استفاده از  

 .آوردي ماين حوزه را به ارمغان 

 بازار در موجود محصول  مختلف انواع -1-3-1

توسط کارشناسان مشاور اداره کل جهاد کشاورزی   عوامل اقتصادی، اجتماعي، محيطي و بازاربررسي با توجه به 

مناسب    استان، اين شهرک  پيشنهاد شده  محصولات  در  از:    ایگلخانه برای کشت  ، خيار، فرنگيگوجهعبارتند 

 فلفل و گل رز شاخه بريده. 

 : ایگلخانه الگوی کشت پيشنهادی در شهرک 

 درصد  نام محصول  ردیف 

فرنگی گوجه 1  30 

 20 خیار  2

 20 فلفل  3

 30 گل رز  4

 100 جمع
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الگوی   پيشنهاد شده،  مباني طراحيِ زيرساخت ه  ب  دارت ياولوالگوی کشت  . است ای  گلخانه   ی شهرکهاعنوان 

کسب    با توجه به نوسانات بازار و کشش تقاضا و مزيت مالي محصولات ديگر با  یبرداربهره وليكن در طول  

و انواع گياهان دارويي کشت و توليد   يفرنگتوت و نهال،    نشامانند  محصولاتي    تواندي م  لازممجوزهای قانوني  

 .نمود

 

 طرح  یبرا  شدهبینی پیش تمحصولا تعرفه گمرکی کد  -1-3-2

 گمرکی  تعرفهکد  نام محصول  ردیف 

 070200 فرنگی گوجه 1

 07070000 خیار  2

 07096000 فلفل  3

 06031100 گل رز  4
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 و منافع اجرای طرح  رانی ا کشور در محصول گاه یجا  و تی اهم -1-4

 قليم و ا وخاکآباز  یوربهره  يشافزا. 1

  ل کنتر  یهاروش   با  هایماريبو    تفاآ  بهترو    قيقد  لکنتر  با  که)  یتوليد   تمحصولا  کيفيت و    کميت   شيافزا.  2

امحصو  کيفيت   يشافزا  باعث   مسمو  ف مصر  کاهشو    يكيژبيولو و   ست يزط ي مح  حفظو    دراتصا  يشافزل 

  .( شوديم

  .( باشد زبا یفضا دعملكر برابر 10  تا توانديم توليد انميز) فصلاز  رجخادر  توليد نمكاا. 3

 ( ...و سيهرو  اق،عر) جيرخا یهازاربا به ل محصو دراتصا نمكاو ا خليدا زاربا تنظيمو  لکنتر .4

 زار با زنيا با مطابق کشت  برنامه تنظيمو  مناسب  يابيزاربا نمكاو ا محيطي يطاشر  به توليد بستگيوا معد .5

 (  مستقيم رتصو به نفر 700و  غيرمستقيم رتصو  به نفر 2000 ودحد ينيبش ي پ) منطقهدر  لشتغا ا  . ايجاد6

 منطقه در  جمعيت  يشافزا نمكاو ا تمهاجراز  یجلوگير. 7

 ت ضايعا انميز کاهشو  توليد یها هزينه کاهش ژی،نرا فمصرکنترل  .8

  دیقتصاا زدهبا يشافزا. 9

 پونيكروهيد سيستم با کشت  قابل غير ضياستفاده از ارا. 10

 طبقاتي کشت  مانند ورزیکشا جديد یهاكيتكناز  دهستفا ا نمكا. ا11

 مقدماتی( و دلایل انتخاب مکان گزینیمکان) پروژه   یمکان تی موقع -1-5

و    جهدر  37  ضعر  ودهمحد  ناحيهدر   گزدر  نشهرستادر    ان،يرا   قشر  لشما در    ایگلخانه  کشهر  ضيارا  ودهمحد

از    هشد  قعوا  شرقي  قيقهد  9و    جهدر  59  لطوو    شمالي  قيقهد  26   ن سا اخر  نستاا  به  ریکشو  تتقسيما  نظرو 

شهرستان درگز   7  خشواقع در ب  ياصل  32از    يفرع  1محدوده در پلاک    ني(. ا1-1دارد )شكل    تعلق  یضور

  ودحد  ستارو  لين او  باو    کيلومتر  5  ودحد  شهر  مرکز  تا  ضيارا  ينا  فاصلهقرار دارد.    جمعهامام موسوم به کلاته  

 .  است  کيلومتر 2 ودحد صليا دهجا باو  متر 500
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 : اراضي شهرک گلخانهای –تصوير هوايي محدوده مورد مطالعه 

 
 

 : است دلايل انتخاب اين محدوده جهت استقرار پروژه به شرح ذيل  نيترمهم 

 وجود اراضي مستعد کشاورزی با قيمت مناسب  •

 وجود منابع آبي کافي و متناسب با نياز پروژه •

پشتيبان واحدهای   • تقاضای  پروژه و  بر کشاورزی در محدوده  مبتني  نيروی    پروژه  ایگلخانه اقتصاد  و 

 کار بسيار ارزان 

منطقه   • در  کشاورزی  تأمين  زنجيره  اقتصاد هااز صرفه   برداریبهرهو    موردنظرتكميل  نفع  به  تجمع  ی 

 ایمنطقه 

 کالا  عيتوز واقتصادی تا مراکز عمده  قبولقابل مناسب و فاصله  یاجاده دسترسي  •

   پايانه مرزی استان(  4استان ) گمرکاتتا  قبولقابلمناسب و  ایجاده دسترسي  •
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 است:  به شرح زير موردنظرتا سايت  هاآن  فاصله و  وجود دارد که مشخصات یمرزگمرکي  انهي پا 4در استان 

 

 :ی مرزی استان خراسان رضویهاپايانه 
 فاصله تا شهرک پیشنهادی  شهرستان  نیترکینزد جوار همکشور  نام پایانه 

 کیلومتر  211 کیلومتر 81 –قوچان  ترکمنستان  ران یگ باج

 کیلومتر 280 کیلومتر 22 –درگز  ترکمنستان  آباد لطف

 کیلومتر  186 مشهد ترکمنستان  سرخس

 کیلومتر  347 کیلومتر 20 –تایباد  افغانستان  دوغارون
 

  120راه حدود    ني. طول ااست   درگز  –جاده آسفالته دو طرفه قوچان    ق يبه شهرستان درگز از طر  يراه ارتباط

  ونقل حمل  ی. بر اساس سالنامه آماراست   آزادراهبه صورت  نيز  از قوچان به مشهد    يارتباط  ريمس.  است   لومتريک

 ود حد  ستانيا  ونبرو    هزار تن  19  ودحد  نشهرستا  يناز ا  ستانيدرون ا  هشد  جا  جابه  ربا  ارمقد  ،1400  ایجاده

 دارد.  دجوو ونقلحمل نيوتعا شرکت و دو  یمسافر پايانهدو   شهرستان درگز. در ست ا دهبو تن  هزار 194

. باشدي م  کيلومتر  285  ودحد   فاصله   با  مشهد  آهنراه  ه يستگاا  سايت پيشنهادی،   به  آهنراه   هيستگاا  نيترك ينزد

 نژاد مشهد است.شهيد هاشمي  هگاودفر ،فعال نيز  هگاودفر نيترك ينزد
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فصل دوم

بررسی کلیات بازار
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 بررسی کلیات بازار و سطح دسترسی  -صل دومف

 بازار جهانی محصول بررسی  -2-1

 ی بازار )رشد بازار جهانی(های و پویایی جهان یتقاضاعرضه و  بررسی  -2-1-1

 :تولید جهانی

 آورده شده است:  2021برترين توليدکنندگان محصولات هدف در سال  يرز جدولدر 
 

 2021در سال  جات هدفصيفي دکنندهيتولپنج کشور برتر 

 درصد تولید جهانی  تولید )میلیون تن(  نام کشور  رتبه 

گوجه
ی 

فرنگ
 

%36 67.6 چین  1  

%11 21.2 هند  2  

%7 13.1 ترکیه 3  

%6 10.5 آمریکا  4  

%4 6.6 ایتالیا  5  

          

خیار 
 

%81 75.6 چین  1  

%2 1.9 ترکیه 2  

% 1.7 1.6 روسیه 3  

% 1.2 1.1 اوکراین 4  

% 1.1 1.04 مکزیک 5  

          

ل
فلف

دلمه
ی 

ا
 

%46 16.7 چین  1  

%8 3 ترکیه 2  

% 7.7 2.8 اندونزی  3  

% 7.4 2.7 مکزیک 4  

%4 1.6 اسپانیا 5  

    FAOمأخذ: 
 

در چين توليد شده است.  جهان    فرنگيگوجه درصد از    36حدود    شودي م  همشاهد  فوق   ولجددر    که  همانگونه

 درصدی از توليد جهاني قرار دارد.    1.9با سهم  11در رتبه  2021ميليون تن در سال  3.4ايران با توليد 

تقر خيار    دکننده يتول  نيتربزرگ  نيچ  و  تول  81  باًيبوده  از  با    يجهان  د يدرصد  خود  ميليون    75.6را  به  تن 

  د ياز تول  ی درصد  1کمتر از  با سهم    11در رتبه    2021تن در سال    هزار  483  ديبا تول  رانيا اختصاص داده است.  

 قرار دارد.  يجهان



   

 13صفحه   طرح احداث شهرک کشاورزی )گلخانه ای( امکان سنجی    پیش  گزارش مطالعات

 

  زار با  يناز ا   انيرا  سهمفلفل در جهان را به خود اختصاص داده است.    ديدرصد از تول  46همچنين    نيکشور چ 

 . باشدي م ناچيز ربسيا جهاني

 :جهانی و واردات صادرات

 : ست ا هشدآورده  يرز جدولدر  برترکشور   5محصولات هدف در  يجهانو واردات صادرات   آمار

 2021در سال   و واردکننده محصولات هدف پنج کشور برتر صادرکننده

 
 صادرکنندگان برتر

 
 واردکنندگان برتر

 2020تغییر نسبت به سال  ارزش صادرات )میلیون دلار(  نام کشور  رتبه  2020نسبت به سال تغییر  ارزش صادرات )میلیون دلار(  نام کشور  رتبه 

گوجه
ی

فرنگ
 

% -1.80 2570 مکزیک  1  

گوجه
ی

فرنگ
 

%-1.26 2970 آمریکا  1  

%8.52 1970 هلند  2 %5.78 1680 آلمان 2   

% 5.77 1180 اسپانیا 3 %4.24 764 فرانسه 3   

%9.51 929 مراکش  4 %12.70 655 انگلستان 4   

% 2.52 459 کانادا 5 % -9.45 460 روسیه 5   

                    

خیار 
 

%13.20 855 اسپانیا 1  
خیار 

 
% 8.03 1030 آمریکا  1  

% 6.99 661 مکزیک  2 % 9.90 763 آلمان 2   

% 2.53 538 هلند  3 % 14.60 239 انگلستان 3   

%14.20 371 کانادا 4 % 2.69 102 هلند  4   

%32.00 70.1 ترکیه 5 %3.94 86.7 فرانسه 5   

                    

ل
فلف

دلمه
ی 

ا
 

% 14.00 1328 هند 1  

ل
فلف

دلمه
ی 

ا
 

%33.80 818 آمریکا  1  

% 35.90 973 ویتنام  2 %8.99 627 چین 2   

%12.70 658 چین 3 %35.40 262 آلمان 3   

%59.80 321 برزیل  4 %7.82 221 تایلند  4   

%16.20 264 اسپانیا 5 %97.00 214 هند 5   

                    

ل شاخه بریده
گ

% 28.80 5170 هلند  1   

ل شاخه بریده
گ

%26.80 2140 آمریکا  1   

%21.50 1730 کلمبیا  2 % 29.70 1630 آلمان 2   

%12.20 937 اکوادور  3 %20.60 1010 انگلستان 3   

%29.00 766 کنیا  4 %21.10 1000 هلند  4   

%22.80 235 اتیوپی  5 %34.20 608 فرانسه 5   

        oec.worldمأخذ: 

  نسبت  که  ست دارا ارا    جهاني  21  تبهر  رلاد  نميليو  45  تيدراصاارزش    با  فرنگي  گوجه  دراتصا  مينهدر ز  انيرا

 جهاني   28  تبه در ر  رخيا  ر لاد  نميليو   8  دراتصا  باهمچنين    ست ا  شته دا   رشد  صددر   35  ودحد  2020  لسا  به

 .ست ا شتهدا کاهش صددر 21.6 ودحد 2020 لسا  به نسبت  کهدارد  ارقر
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 ن جها  یکشورها نميادر  75 هجايگابوده و  2021 لسادر  رلاد نميليو 1.2 ودحد در ايران ایدلمه فلفل  دراتصا

سهم ايران از صادرات جهاني گل بسيار   درصد کاهش داشته است. 21که نسبت به سال قبل حدود  را دارا است 

 ( جهاني 72رتبه  هزار دلار 891. )است ناچيز 

 

 آن  یروندها و  ی جهان  یهامتیق ی بررس -2-1-2

  ی ها رکشوبرخي  در    کنندهمصرف قيمت    یمبنا  بر  رز  گل و    رخياو    فرنگي  گوجه  قيمت   ودحد  ذيل   ولاجددر  

 .ست ا ه شدآورده  انيراز ا واردکننده

 : 2023از ايران سپتامبر  واردکنندهدر برخي کشورهای  فرنگيگوجهحدود قيمت 
 متوسط قیمت تقریبی هر کیلوگرم )دلار(  نام کشور  ردیف 

 1.61 روسیه 1

 2.92 عراق 2

 2 امارات متحده عربی 3

 0.95 افغانستان  4

 2.25 پاکستان  5

 selinawamucii.com: مأخذ

 :2023از ايران سپتامبر  واردکنندهحدود قيمت خيار در برخي کشورهای 
 متوسط قیمت تقریبی هر کیلوگرم )دلار(  نام کشور  ردیف 

 1.47 روسیه 1

 3.5 عراق 2

 4.5 امارات متحده عربی 3

 3.9 قطر 4

 1.88 قزاقستان 5

 selinawamucii.comمأخذ: 

 : 2023از ايران سپتامبر  واردکنندهدر برخي کشورهای  ایدلمهفلفلحدود قيمت 
 متوسط قیمت تقریبی هر کیلوگرم )دلار(  نام کشور  ردیف 

 3.03 روسیه 1

 6.48 عراق 2

 2.96 امارات متحده عربی 3

 6.49 افغانستان  4

 4.6 قزاقستان 5

 selinawamucii.comمأخذ: 
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 :2023از ايران سپتامبر  واردکنندهحدود قيمت گل رز در برخي کشورهای 
 متوسط قیمت تقریبی هر کیلوگرم )دلار(  نام کشور  ردیف 

 6 ویتنام 1

 12.99 عراق 2

 64 امارات متحده عربی 3

 30 ترکیه 4

 65.5 قطر 5

 selinawamucii.comمأخذ: 

 عرضه و تقاضا  یبررس -2-2

 بازار  یتقاضاوضعیت کلی  ی بررس -2-2-1

 و متقاضیان عمده  محصول خارجی  مصرف زانیم  -2-2-1-1

اساس   ح شر  به  1400  لسادر    فهد  تمحصولا  دراتصا ،  ان يرا  سلاميا  ریجمهو  کگمر  تطلاعاا  بر 

  ی ها  تعرفه  به  توجه  با  جيرخا  یهازاربادر    معمولا  ورزیکشا  تمحصولا  تيدراصا  . قيمت باشديم  يلذ  ولاجد

است. در جداول    یهارکشو  ایبر  گمرکي متفاوت  ق  ذيلمختلف  محصول    لوگرميصادرات هر ک  مت يمتوسط 

 .ست ا  هشدآورده  انير ا کگمر رماآ به توجه باصادرکننده  یهدف به کشورها

 :1400در سال  هدفصادرات محصولات 

 دلار( هزار ارزش ) وزن )تن(  محصول  کد تعرفه ردیف 

 384,528 825,366 فرنگی گوجه 070200 1

 45,309 166,258 خیار  07070000 2

 61,663 175,173 فلفل  07096000 3

 785 179 گل رز  06031100 4

 گمرک ایران  مأخذ:

 :1400مختلف به ترتيب بالاترين ارزش دلاری در سال  کشورهایبه  فرنگيگوجه ميزان صادرات 

 کیلوگرم )دلار( متوسط قیمت هر  ارزش )هزار دلار(  وزن )تن(  نام کشور  ردیف 

 0.47 156,116 335,551 عراق 1

 0.47 83,593 176,357 امارات متحده عربی 2

 0.45 59,264 131,677 پاکستان  3

 0.45 44,180 97,562 افغانستان  4

 0.49 20,937 42,732 قطر 5

 0.50 11,336 22,816 روسیه 6

 0.45 9,100 18,672 سایر کشورها  7

 ایران گمرک  مأخذ:
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 :1400به ترتيب بالاترين ارزش دلاری در سال  مختلفميزان صادرات خيار به کشورهای 

 متوسط قیمت هر کیلوگرم )دلار(  ارزش )هزار دلار(  وزن )تن(  نام کشور  ردیف 

 0.27 31,348 117,116 عراق 1

 0.27 4,814 17,613 امارات متحده عربی 2

 0.29 2,610 9,078 قطر 3

 0.29 2,161 7,405 روسیه 4

 0.32 902 2,843 قزاقستان 5

 0.30 794 2,673 ارمنستان  6

 0.29 2,679 9,530 سایر کشورها  7

 گمرک ایران  مأخذ:

 

 :1400بالاترين ارزش دلاری در سال  ترتيب ميزان صادرات فلفل به کشورهای مختلف به 

 قیمت هر کیلوگرم )دلار( متوسط  ارزش )هزار دلار(  وزن )تن(  نام کشور  ردیف 

 0.44 21,027 48,235 روسیه 1

 0.31 9,950 32,269 امارات متحده عربی 2

 0.25 8,523 33,724 عراق 3

 0.44 7,597 17,150 قزاقستان 4

 0.44 3,355 7,602 ارمنستان  5

 0.28 2,768 10,065 افغانستان  6

 0.38 8,444 26,128 سایر کشورها  7

 ایران گمرک   مأخذ:

 

 : 1400ميزان صادرات گل رز به کشورهای مختلف به ترتيب بالاترين ارزش دلاری در سال 

 متوسط قیمت هر کیلوگرم )دلار(  ارزش )هزار دلار(  وزن )تن(  نام کشور  ردیف 

 5.00 570 114 چین  1

 5.00 76 15 ویتنام 2

 5.01 42 8 امارات متحده عربی 3

 5.00 33 7 کنگ هنگ 4

 0.81 20 25 عراق 5

 5.41 12 2 قطر 6

 4.82 32 7 سایر کشورها  7

 گمرک ایران  مأخذ:
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 عمده کنندگانعرضهوضعیت کلی عرضه بازار و  ی بررس -2-2-2

گلخانه بر   بهنگام سازی  از طرح  نتايج حاصل  تعداد    1399سال    در  ،ی کشورهااساس  در    22,477به  گلخانه 

اين    9,856  به مساحت   ايران از   ( گلخانه  1,845)گلخانه فعال و مابقي    20,632  تعداد،هكتار احداث شده که 

 4,119گلخانه فقط در زمينه گياهان سالانه و    16,067فعال، تعداد    گلخانه   20,632از تعداد    بوده است.غيرفعال  

گلخانه دارای فعاليت در زمينه گياهان سالانه و    446کنند، تعداد  مي گلخانه فقط در زمينه گياهان داروئي فعاليت  

 )در اين آمار، ميزان توليد گل و گياهان زينتي در نظر گرفته نشده است( . هستند دائمي به صورت توأم 

ز  که  دشومي  قطلاا  گياهاني  به  ئميدا  نگياها   ل طو  سال  كياز    بيشها  آن   شت دابر   ینتهاا  تا  کشت   نما از 

همچون  نيهمچن  و  دارويي  نگياها  برخي  ؛کشدمي محصولات  و    برخي  توتفرنگي  آلوورا،  از   ...بادمجان، 

دائمي    یگونه  تا  .هستندگياهان  زمان کشت  که  گياهاني  ديگر  کمتر طول   از سوی  يا  سال  يك  آنها  برداشت 

انواع ديگر سبزی، کاهو و    به گوجه فرنگي، خيار،  تواني ماز گياهان سالانه    ؛نامندي مسالانه    انرا گياه   کشدمي

 .اشاره کرد ...

 1399 -کشور  هایگلخانه نوع فعاليت 

 

 1399 -های کشور بهنگام سازی گلخانه مأخذ: طرح 

گیاهان سالانه و دائمی توأم

2%

فقط گیاهان دائمی

20%

فقط گیاهان سالانه

78%
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ی تهران، کرمان، اصفهان و يزد واقع شده  های کشور در استان هادرصد مساحت گلخانه   67به لحاظ جغرافيايي،  

 است. 

 1399 -کشور  هایگلخانه مساحت 

 

 1399 -های کشور بهنگام سازی گلخانه مأخذ: طرح 

  1,537ی کشور  هامقدار توليد گلخانه   1399دهد در سال  نشان مي  ی کشورهابهنگام سازی گلخانه نتايج طرح  

اختصاص داشته    فرنگيگوجهدرصد به    20و نزديك به    اريخبه محصول  آن  درصد    60تن بوده است که حدود  

ای به دو استان تهران و درصد توليد محصولات گلخانه   50به لحاظ جغرافيايي نيز در مجموع نزديك به    است.

 کرمان اختصاص داشته است.

 1399 -محصولات از توليد  نيترمهم سهم              1399 –از توليد  هااستان سهم              
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 هاگلخانه روند تغييرات تعداد 

 

 1399 -های کشور بهنگام سازی گلخانه مأخذ: طرح 

 

آمارنامه   1400بر اساس اطلاعات سال در استان  هدفو حجم توليد محصولات  کشت  ريزجدول زير سطح در 

 ارائه شده است. کشاورزی
 

 :1400نوع و سطح کشت و ميزان توليد محصولات هدف در استان سال 

 واحد تولید  تولید ( هکتار ) کشت ریزسطح  نوع کشت 

 تن 21,467 107 خیار 

 تن 3,000 11 فرنگی گوجه

 تن 367 8 فلفل 

 میلیون شاخه  6.5 15 ی شاخه بریدههاگل

 1400مأخذ: آمارنامه کشاورزی 
 

نياز بازار مقصد و(ای استان در بازارهای داخليِ استان و مقدار کمي از آن  گلخانه اغلب توليدات     به تناسب 

خاص ارائه  استان به    )فصول  کرمانشاه  و  قم  اصفهان،  تهران،  خوزستان،  مانند  بزرگ    صادرات   .گرددمي های 

 گزارش شده است. ها و آن هم در حجم کم سال در برخي  تنها ،کشورهای خارجي به ایگلخانه  توليدات
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  5  طي (  هبريد  شاخه  گلو    فلفل  ر،خيا  ،فرنگي  گوجه)  فهد  تمحصولا  توليد  ندرو  ترتيب   بهذيل    اولجددر  

  .ست ا هشد ارائه نستا ا سطحو در  رکشو سطحدر  1400 لسا به منتهي لسا

 سال اخير در کشور و استان )مقادير بر حسب تن(:  5طي  ایگلخانه  فرنگيگوجه روند توليد 

 99سال  98سال  97سال  96سال  موقعیت
 1400سال 

 ( ای گلخانه)

 1400سال 

 ( ایگلخانه)غیر 

 3,765,765 365,448 681,565 633,072 333,692 217,968 کشور 

 213,316 3,000 7,608 11,336 9,170 6,051 استان

 کشاورزی  آمارنامهمأخذ: 
 

 سال اخير در کشور و استان )مقادير بر حسب تن(: 5طي  ایگلخانه روند توليد خيار 

 99سال  98سال  97سال  96سال  موقعیت
 1400سال 

 ( ای گلخانه)

 1400سال 

 ( ایگلخانه)غیر 

 511,079 1,525,280 1,923,865 1,914,305 1,885,803 1,612,257 کشور 

 9,165 21,467 37,178 37,441 30,658 32,467 استان

 ی کشاورز آمارنامهمأخذ: 

 

 سال اخير در کشور و استان )مقادير بر حسب تن(: 5طي  ایگلخانه روند توليد فلفل 

 1400سال  99سال  98سال  97سال  96سال  موقعیت

 315,109 260,214 132,969 92,978 71,839 کشور 

 367 690 650 816 396 استان

 کشاورزی  آمارنامهمأخذ: 

 

 سال اخير در کشور و استان )مقادير بر حسب ميليون شاخه(: 5طي  ایگلخانه روند توليد گل شاخه بريده 

 99سال  98سال  97سال  96سال  موقعیت
 1400سال 

 ( ای گلخانه)

 1400سال 

 ( ایگلخانه)غیر 

 236 1567 1940 1965 1801 1574 کشور 

 0.05 6.5 28.8 26.7 26.6 16.1 استان

  کشاورزی  آمارنامهمأخذ: 
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 گذشته  یهاسال ی ط محصول واردات  ی بررس -2-2-2-1

ااست   صفر  ر کشو  خليدا  یهازار با  به  رخيا و    گوجهواردات    انميز ز  ما.    ات وارد  انيرا  ،یادلمه فلفل  مينهدر 

هزار دلار و از کشور کويت به ميزان   23تن با ارزش    92از کشور عراق به ميزان    1401محدودی را در سال  

  تن و به ارزش هزار دلار داشته است.  2.5

 موجود  یها ( )سیاست ت یحما  و ی داخل توسعه هایهبرنام ،یداخل  داتیتول  ی بررس -2-2-2-2

هزار هكتار گلخانه در کشور    150  جاديدر برنامه هفتم توسعه، ا   ، یجهاد کشاورزی وزارت هابرنامه   بر اساس 

ميليون تن    24هزار نفر و توليد بيش از    900زايي برای حدود  شده است؛ اين طرح موجب اشتغال   یگذارهدف

بردسكن، شهرک    یهكتار  15ايجاد يك شهرک  محصول خواهد شد.   هكتاری در شهرستان    29در شهرستان 

هكتاری در شهرستان خواف و شهرک    35هكتاری در شهرستان محولات، شهرک دامپروری    26کاشمر، شهرک  

 .است هكتاری در شهرستان قوچان نيز در دستور کار اداره کل جهاد کشاورزی خراسان رضوی  85دامپروری 

   تقاضا و عرضه موازنه به ینگاه -2-2-3

ميليون تن    4معادل    1400کشور در سال    فرنگيگوجهوزارت جهاد کشاورزی، کل توليد    سالانهطبق آمارنامه  

؛ از  شده است   کشت   ایگلخانه غير    در فضایميليون تن آن    3.7و    ایگلخانه   در فضایهزار تن آن    365بوده که  

 یهاکارخانه و مابقي آن به مصرف خانگي و مصرف  هزار تن به کشورهای مختلف صادر شده    825اين مقدار،  

و   محصول  اين  به  کشورها  تقاضای  افزايشي  روند  و  جمعيت  رشد  به  توجه  با  است.  رسيده  تبديلي  صنايع 

رقبا به  نسبت  صادراتي  هدف  کشورهای  برای  ايران  در  محصول  اين  قيمت  بودن  پايين  ديگرهمچنين  ،  ی 

توليد    ينيبش يپ که  است  اين  دليل    فرنگيگوجهما  به  باشد.  مواجه  خوبي  خيلي  بازار  اين   ربودنيپذب يآسبا 

مخصوصاً در استان خراسان رضوی، توليد ...  محصول نسبت به تغييرات محيطي مثل افزايش دما، خشكسالي و

 است. ترصرفه بهو  ترنه يبهاين محصول  ایگلخانه 

هزار تن   511و    ایگلخانه   در فضایميليون تن آن    1.5ميليون تن بوده که    2معادل    1400توليد خيار در سال  

. مياداشته هزار تن صادرات اين محصول را    166کشت شده است؛ در اين سال    ایگلخانه غير    در فضایديگر  

نيز همانند   اين محصول  ايران،    فرنگيگوجه تقاضای  مناسب خيار در  به قيمت  با توجه  دارد و  افزايشي  روند 

 . شودمي بينيپيش از کشور  هم در داخل و هم خارج بازار خوبي برای آن
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هزار تن از اين   175ت؛  توليد شده اس  ایگلخانه   در فضایو    تن   هزار   315به ميزان    1400در سال    ایدلمهفلفل 

روند افزايشي تقاضای جهاني ، به کشورهای مختلف صادر شده و مابقي به مصرف داخل رسيده است.  مقدار

   . دهدي مخوبي را برای بازار آن نشان  اندازچشم اين محصول، 

و مابقي در    ایگلخانه   محيطگل شاخه بريده توليد شده که هشتاد درصد آن در    1800، به تعداد  1400در سال  

 ی هانهيهز. با توجه به  ميا داشته تن به کشورهای ديگر صادرات    179شده است؛ از اين مقدار،  فضای باز کاشته  

کشت و قيمت تمام شده پايين در ايران نسبت به رقبای صادرکننده اين محصول به کشورهای هدف و همچنين  

   .شودمي بينيپيش  آنروند افزايشي تقاضای جهاني، بازار خوبي برای 

 یداخل  یهامتیق ی بررس -2-2-4

  متغير   تقاضاو    عرضه  سسا ا  بر  مختلف  یهاهمادر    خليدا  یهازاربادر    معمولا  ورزیکشا  تمحصولا  قيمت 

 ل طودر  متوسط رطو به ( یفروش خرده  حداقلی قیمت)  تمحصولا ينا ودیحد قيمت  زهبا يرز ولجد. در است 

 . متفاوت باشد نيز قيمتي ودهمحد يناز ا مقطعي رتصو به ست ا ممكن . ست ا هشدآورده   لسا

  1402سال  قيمت محصولات هدف در بازار ايران
 (ریال) یا شاخه قیمت تقریبی هر کیلوگرممتوسط  محصول نام  ردیف 

 145,000 فرنگی گوجه 1

 200,000 خیار  2

 215,000 ای دلمهفلفل 3

 300,000 یک شاخه گل رز  4 

 ی اینترنتیهافروشگاه یفروشخردهقیمت  مأخذ:
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 محصول  فروش نرخ و طرح تیظرف شنهادیپ  -2-3

ه،  شد  انتخاب  کشت   یلگوا  به  توجه  با  آتي  یهاسال در  پيشنهادی،    ایگلخانه   کشهراز    یبرداربهره و    اثحدا  با

  ه بريد  شاخه  گلشاخه    نميليو  30و    فلفل  تن  600  ر،خيا  تن  1500  ،فرنگي  گوجه  تن  2300  ودحد  توليد  نمكاا

های پس شهرک را در سال   . با اين حال جدول زير ظرفيت عمليشت دا  هداخو  دجووبه عنوان ظرفيت اسمي  

 دهد که به صورت تدريجي افزايش خواهد داشت. برداری نمايش ميبهرهاز 

 ظرفيت توليد پيشنهادی طرح:

 واحد  شرح محصول
سال اول فاز 

 برداری بهره

سال دوم فاز 

 برداری بهره

سال سوم فاز 

 برداری بهره

 چهارمسال 

فاز 

 برداری بهره

 پنجمسال 

فاز 

 برداری بهره

60% درصد  ضریب ظرفیت عملی تولید   %70  80% 90% 100% 

 2300 2070 1840 1610 1380 تن  فرنگیگوجه  سالانهتولید 

 1500 1350 1200 1050 900 تن  خیار سالانهتولید 

 600 540 480 420 360 تن   ایدلمهفلفل سالانهتولید 

 4400 3960 3520 3080 2640 تن مجموع تولید 

   گل رز شاخه بریده سالانهتولید 
میلیون  

 شاخه
18 21 24 27 30 

 

 

 : و به شرح جدول ذيل در بخش مالي منظور خواهد شد يفروشعمده نرخ  یمبنا بر ،نرخ فروش محصولات  

 

 در مدل مالي: محصولات  مبنای قيمت   
 متوسط قیمت تقریبی هر کیلوگرم یا شاخه )ریال( نام محصول  ردیف 

 75,000 فرنگی گوجه 1

 100,000 خیار  2

 105,000 ای دلمهفلفل 3

 200,000 یک شاخه گل رز  4
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فصل سوم

ابعاد فنی پروژه،معرفی فرایند تولید

سترسیو سطح د
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 و سطح دسترسی  ابعاد فنی پروژه ،معرفی فرایند تولید -سومفصل  

 تکنولوژی تولید  ، تولید  ندی فرا یکل یبررس  -3-1

 ای گلخانه اين پروژه در دو سناريو قابل اجراست؛ سناريوی اول، احداث شهرک  طور که در آغاز گفته شد،  همان

هدف محصولات    با  و  توليد  است  آن  شهرک  در  احداث  دوم،  هدفگلخانه سناريوی  با  اجاره    ای  يا  فروش 

 نه است. قطعات گلخا 

 بازار   در موجود یعموم یاستانداردها  و مشخصات -3-2

سازمان برنامه  474 رهشما نشريه در  هشد ئهارا یهاارد ستانداو  بطاضو سساا بر یتوليد یحدهاوا حياطر مباني

 .ست ا هيددگر تشريح و بودجه،

 طرح  یعمل  و یاسم  تی ظرف برآورد -3-3

  گل شاخه  نميليو 30و  فلفل تن  600 ر،خيا  تن 1500 ، فرنگي گوجه تن  2300 ودحد توليد ظرفيت اسمي طرح،

درصد ظرفيت اسمي است که به    60برداری  ال ظرفيت عملي در سال نخست بهرهح با اين    .است   هبريد  شاخه

پل سالانه  كصورت  تدريجي  و  خواهد    10اني  افزايش  از  يدرصد  بعد  پنجم  سال  در  توليد  نهايت  در  تا  افت 

 درصد ظرفيت اسمي برسد. 100برداری به بهره 

 طرح  در شده بینیپیش و ازین مورد یعمران  اتیعمل و عرصه -3-4

مطالعه شامل    ایگلخانه شهرک   واحد    60مورد   ي هكتار طراح   100به مساحت عرصه حدود    ایگلخانه قطعه 

 گرفته   نظردر    منطقه در    هبريد  شاخهرز    گلو    تجا  صيفي  پونيكروهيدو    خاکي  کشت   توسعه  جهت   که   هشد

 . ست ا هشد

  ی توليد  غيرو    یتوليد  بنيها  سايرای و  گلخانه   یهاحدوا   شامل  تقطعادرون    جانمايي  نمونه  نقشه  زير  شكلدر  

در  ست ا  هشد  آورده قطعات  مينز  قطعه  هر.  و    نساختما  جهت   مترمربع  50  دلمعا  فضايي  ، ک شهر  از  اداری 

و    هخيرذ  ستخرا  جهت   مترمربع  50  ،نگهباني   گلخانه   توليد  یهاسالن  به  عرصه  صددر  70  ودحدآب 

 . ست ا شدهداده اختصاص 
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 سایت پلان

 تا و    باشد  شتهدا  ارقر  بجنو -  لشما  یستادر را  هانآ  لطو  ست ا  بهتر  ،  هاگلخانه   ایبر  تابش  يت ود محد  ليلد  به

  دن بو  ارهمو  به  توجه  با  لذا   ؛اردند  توليد  دعملكردر    ني ا چند  ريتأث  بغر  يا  قشر  سمت   به  چرخش  جهدر  20

 ه شد  یبند  قطعه  کشهر  مينو ز  هشد  گرفته  نظردر    جنوبي  شمالي  ،ایگلخانه   یهاحدوا  ورزی،کشا  کشهر  مينز

  2و    سمت   يك  در  یمتر  10  معبر.  ست ا  هشد  گرفته  نظردر    متر  8آن    ضعرو    40  گلخانه   یهاسالن  لطو.  ست ا

  لطو.  ست ا  هشد  حي اطر  متر   52  قطعه  هر  ضعر  سساا  ينا  بر و    هشد  گرفته  نظردر    يگرد  سمت در    یمتر

 نظر در    مترمربع  24000  تا  4500  ودحد  تقطعا  مساحت   .است   وتمتفا  معابرو    مينز  هندسه  به  توجه  با  تقطعا

 . ست ا هشد گرفته

 ه نجيرز یحلقهها يگرو د  تبديلي صنايع ایبر نظر ردمو تقطعا اههمر به گلخانه قطعه 60 به مطالعه ردمو ضيارا

  نمخزآب و    هخيرذ  ستخرا  ز،گاو    قبر  یهاپست   ،نشا  توليد  محوطهو    قرنطينه  ،نگهبانياداری و    یفضاارزش،  

 50*50 دبعاا به ييجو ،سطحي یهاآب یآورجمعو  هكشيز رمنظو به. ست ا شدهی بندميتقس بشرآب  يياهو

 . ست ا هشدآورده  زير شكلدر  مربوطه نپلا . ست ا هشد  گرفته نظردر  معابر فطر يكدر   سانتيمتر

 نمونه ای از نقشه چیدمان پیشنهادی برای یک قطعه زمین 
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 سایت پلان پروژه
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 طرح  در شده بینی پیش و ازین مورد عمده  هیاول  مواد ستیل  -3-5

 مواد عمده مورد نياز برای کشت خاکي:

 واحد  شرح مواد عمده 
 گونه محصول   یازا بهمقدار 

 گل رز شاخه بریده فلفل  خیار  فرنگی گوجه

 20000 20000 18000 30000 عدد  بوته گل رز /نشا

 10000 10000 10000 10000 مترمربع  بستر کشت 

 50 30 30 30 لیتر کش علف

 2000 1500 1500 1500 کیلوگرم  کود 

 400 250 250 250 لیتر سموم شیمیایی

 2000 120 120 120 متری  1000بسته   نخ قیم

 500 400 400 400 عددی  50بسته  گیره آویز

 17000 15000 15000 15000 عدد  جعبه 

 200 100 100 100 عدد  کارت حشره 

 120 80 80 80 ماه  -نفر  نیروی کارگری 

 12 12 12 12 ماه  آب و انرژِی

 است شده گرفته نظر در سال هر برای  تعداد سومكي که  شودمي کشت  بار كي سال سه هر رز گل بوته* 

 هيدروپونيك:مواد عمده مورد نياز برای کشت 

 واحد  شرح مواد عمده 
 مقدار به ازای گونه محصول 

 گل رز شاخه بریده فلفل  خیار  فرنگی گوجه

 20000 20000 18000 30000 عدد  بوته گل رز /نشا

 10000 10000 10000 10000 مترمربع  بستر کشت 

 50 30 30 30 لیتر کش علف

 3000 2500 2500 2500 کیلوگرم  کود 

 400 250 250 250 لیتر شیمیاییسموم 

 2000 120 120 120 متری  1000بسته   نخ قیم

 500 400 400 400 عددی  50بسته  گیره آویز

 17000 15000 15000 15000 عدد  جعبه 

 200 100 100 100 عدد  کارت حشره 

 120 80 80 80 ماه  -نفر  نیروی کارگری 

 12 12 12 12 ماه  آب و انرژِی

 است شده گرفته نظر در سال هر برای  تعداد سومكي که  شودمي کشت  بار كي سال سه هر رز گل بوته* 

* مواد عمده مورد نياز و ميزان آن در هر دو کشت بر اساس نظر کارشناسان مشاور اداره کل جهاد کشاورزی استان تعيين گرديده  

 است. 
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 ازین  مورد یانسان منابع -3-6

  ،کاشت   نماز  به  توجه  باای  گلخانه   حدوا  رهكتا  هردر    فعاليت   ایبر  زنيا  ردمو  نسانيا  وینير  ادتعد  معمولا

 . است  متغير لمحصو  عنو  همچنينو  شت دابرو  شت دا

 نيروی انساني مورد نياز پروژه

 تعداد واحد شرح  ردیف 

 6 نفر ماه  ان فنی مدیر 1

 12 نفر ماه  ان فنی کارشناس 2

 36 نفر ماه  نیروی کارگری و نگهبان  3

، تعداد نيروی انساني  ( ای گلخانه )ايجاد شهرک و واگذاری قطعات    دوم  سناريویطبيعتاً در صورت اجرای  

 خواهد بود.  ی مورد نيازکمتر

 پروژه  یزمان برنامه بینیپیش  -3-7

ها  ساخت طول عمر مفيد زير   سال زمان نياز باشد.  2برای تكميل فاز ساخت شهرک به حداقل    شودمي  بينيپيش 

 سال در نظر گرفته شده است.  30معادل 

 ست یزطیمح حفاظت  زاتیو تجه ساتیتأس  -3-8

عارضه   مطالعه،  مورد  عرصه  در  گلخانه  به خاصي    يطيمحست يزاحداث  نياز  لذا  و  ندارد  پيرامون  محيط  بر 

 تأسيسات و تجهيزات خاصي در اين خصوص وجود ندارد.

 امکانات به یدسترس سطح  -3-9

نامه شماره  ب به  منابع طبيعي و  اداره    1400/ 22/08مورخ    39925/1400/62ا عنايت  کل   ،استان   یزداريآبخکل 

احداث شهرک    عرصه استان جهت  اراضي جهاد کشاورزی  امور  به  اعلام   هكتار  100ای،  گلخانه واگذار شده 

قرار گرفته است و توسعه    مدنظرای  گلخانه اين اراضي در يك فاز اجرائي برای احداث شهرک    گرديده که تمام

اين اراضي متعلق به دولت بوده و زمين، مجوزات،    .نيست محدوده از اراضي متصور    طرح در آينده برای اين

تلقي   دولت  آورده  عنوان  به  پروژه  مرز  تا  انرژی  زيرساخت  و  آب  وضع    عرصة.  شودميمنابع  در  پيشنهادی 

ثانيه آب از سد ابيورد نيز    ليتر بر  100ليتر بر ثانيه بوده و مقدمات تأمين    7موجود دارای يك حلقه چاه با دبي  

 .است شده فراهم 

ادارات    یهااستعلام   اساس  بر از  ن  ،ربطی ذاخذ شده  قابل   ایگلخانه احداث شهرک    یبرا  ازيآب و برق مورد 

 است.  نيتأم
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چهارمفصل 

امکان سنجی مالی پروژه
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 مالی پروژه  سنجیامکان -فصل چهارم

 ايم. داده در اين بخش، دو سناريو را مورد ارزيابي قرار 

، توليد محصولات گوجه، خيار، فلفل و گل رز  ایگلخانه گذار علاوه بر ساخت شهرک  سرمايه در سناريوی اول،  

 . است برداری از فروش اين محصولات دهد و درآمد پروژه در دوران بهره مي شاخه بريده را نيز انجام 

کند و درآمد پروژه از فروش واحدهای  مي   ایگلخانه گذار فقط اقدام به ساخت شهرک  سرمايه در سناريوی دوم، 

 شهرک خواهد بود.  ایگلخانه 

 برداری بهره : ساخت و سناریوی اول

 فاز ساخت  -4-1

 فاز ساخت یبندزمانبرنامه  -4-1-1

شامل احداث معابر و شبكه آب با    هادر سال اول زير ساخت نظر گرفته شده است.   سال در  2فاز ساخت پروژه  

انتقال روشنايي، خط  و  برق  توزيع  شبكه  و  انتقال  وابسته، خط  ايجاد    تأسيسات  گاز  توزيع  شبكه    . شودمي و 

ساختمان  احداث  پشتيبانيهاهمچنين  و  اداری  نگهباني،  ی  ساختمان  از    شهرک  يکشفنس ،  محدودی  بخش  و 

 .شودانجام مي نيز در همين سال  ایگلخانه سازه و تجهيزات 

دوم سال  تجهيزات    ،در  و  سازه  از    ایگلخانه احداث  حدود  پس  وسعت  به  اراضي  اجرا    60تسطيح  هكتار 

 توزيع شده است. ،متعادل در دو سال فاز ساخت  صورتبه هابه جهت تسهيل محاسبات، هزينه  شود.مي

 طرح )ثابت و در گردش(  گذاریسرمایهبرآورد  -4-1-2

نياز  هایگذاری سرمايه  مورد  شهرک    ،ثابت  احداث  شامل  گلخانه جهت  عرصه،   هایهزينه ای    استحصال 

با  هزينه زيرساخت و   با پوشش پلاستيك  اسپانيايي  های احداث گلخانه و تاسيسات وابسته است. نوع گلخانه 

جدول   در  است.  شده  گرفته  نظر  در  مساوی  نسبت  به  هيدروپونيك  و  خاکي  ثابت هزينه ذيل  کشت  های 

 . نيست و دارای درآمد بوده گذاری آورده شده است. اراضي اين شهرک در حال حاضر فاقد کاربری سرمايه 
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 گذاری سرمایه ی ثابت هاهزینه

 مبلغ کل )میلیون ریال(  مبلغ واحد )میلیون ریال(  مقدار  واحد   هزینه شرح ردیف 

 26,000 260 100 هکتار * 3و  2، 1فاز  انجام مطالعات   1

2 

ت
زیرساخ

ها
 

 خرید زمین  

 100 هکتار

20,000 2,000,000 

 320,000 3,200 تأسیسات وابستهاحداث معابر و شبکه آب با  3

000،250 2,500 خط انتقال و شبکه توزیع برق و روشنایی 4  

 140,000 1,400 خط انتقال و شبکه توزیع گاز 5

 770,000 700,000 ی اداری و پشتیبانیهااحداث ساختمان 6

 50,000 500 کشیفنساحداث ساختمان نگهبانی و  7

 3,556,000 جمع

 12,000,000 200,000 60 هکتار با تسطیح اراضی  ایگلخانهاحداث سازه و تجهیزات  8

 15,556,000 جمع

 نشده  بینیپیش متفرقه  و  9
 ی ثابت هاده درصد کل هزینه

 ی مطالعاتی(ها)به جز هزینه
1,553,000 

 17,109,000 جمع

 استان* مطالعات کارشناسان مشاور جهاد کشاورزی 

 

 سرمایه در گردش

 )میلیون ریال(  کل هزینه هزینه شرح ردیف 

 273,903 ماه(  2)  یبندبستهمواد اولیه و  1

 22,039 * گردانتنخواه 2

 295,942 جمع

 بندی بستهی تولید به جز هزینه مواد اولیه و هاروز هزینه 20* 

 

 پروژه  گذاریسرمایه 

 )میلیون ریال( هزینه کل  هزینه شرح ردیف 

 17,109,000 ثابت  گذاریسرمایه  1

 295,942 سرمایه در گردش 2

 17,404,942 کل  جمع
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 برداری بهره فاز  -4-2

 ( برداریبهرهی تولید )جریانات نقدی خروجی فاز هاهزینه -4-2-1

شهرک  فعاليت عمده   اقتصادی  رز  گلخانه های  گل  و  فلفل  خيار،  فرنگي،  گوجه  به  و  ای  بريده  شاخه  هلندی 

ی جاری ساليانه  هاهمچنين صنايع تبديلي و بسته بندی مربوطه اختصاص داده شده است. در جدول زير هزينه

 توليد برای کل شهرک آورده شده است.  

 کشت خاکی و هیدروپونیک به نسبت مساوی -ی سالانه تولید محصولات کشاورزی برای کل شهرک هاهزینه

 هزینه کل )میلیون ریال(  هزینه تولید هر هکتار )میلیون ریال(  هکتار هزینه شرح ردیف 

 200,681 16,723 12 فرنگی گوجه 1

 277,362 16,315 17 خیار  2

 198,281 16,523 12 فلفل  3

 967,096 56,888 17 گل رز شاخه بریده 4

 1,643,419 - 58 جمع

زمان   ساليانه    یبرداربهره در  هزينههای  کل  طرح،  محوطه    یبرداربهرهاز  و  تاسيسات  از  نگهداری  و  تعمير  و 

 . است  برداربهره  -ر گذاسرمايه   ای به عهدهگلخانه شهرک 

 ی ثابت و متغیر تولیدهاجدول هزینه

 هزینه شرح ردیف 
 هزینه کل 

 )میلیون ریال( 

 هزینه متغیر هزینه ثابت

 مبلغ )میلیون ریال(  درصد  ریال( مبلغ )میلیون  درصد 

%0 1,643,419 هزینه کشت کل شهرک 1  0 100 %  1,643,419 

%70 110,309 حقوق و دستمزد  2  77,216 30%  33,093 

%20 291,900 تعمیر و نگهداری  3  58,380 80%  233,520 

%0 63,855 هزینه اداری و فروش  4  0 100 %  63,855 

%0 319,275 تبلیغات هزینه بازاریابی و  5  0 100 %  319,275 

% 100 34,218 بیمه شهرک 6  34,218 0%  0 

% 100 833,100 استهلاک 7  833,100 0%  0 

8 
نشده بدون احتساب   بینیپیش

 ( %10استهلاک )
246,298 35%  86,204 65%  160,093 

 2,453,255  1,089,118  3,542,374 جمع کل 
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 برداری با احتساب نرخ تورم به شرح زير است:بهرهاری دوره ج ی هاجريان نقدی هزينه
 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 %100 %100 %100 %100 %90 %80 %70 %60 %0 %0 ضریب ظرفیت عملی

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  هزینه  شرح ردیف

 8,479,683 7,066,403 5,888,669 4,907,224 3,680,418 2,726,236 1,987,880 1,419,914 0 0 هزینه کشت کل شهرک 1

 569,169 474,308 395,256 329,380 266,249 215,012 173,458 139,783 0 0 حقوق و دستمزد  2

 1,506,140 1,255,117 1,045,930 871,609 668,233 508,438 383,346 285,828 0 0 تعمیر و نگهداری  3

 329,478 274,565 228,804 190,670 143,003 105,928 77,239 55,171 0 0 هزینه اداری و فروش 4

 1,647,389 1,372,824 1,144,020 953,350 715,013 529,639 386,195 275,854 0 0 هزینه بازاریابی و تبلیغات 5

 176,557 147,131 122,609 102,174 85,145 70,954 59,129 49,274 0 0 بیمه شهرک  6

 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 0 0 استهلاک  7

 1,270,842 1,059,035 882,529 735,441 573,031 444,329 342,610 262,455 0 0 ( %10نشده ) بینیپیش 8

 14,812,358 12,482,482 10,540,918 8,922,948 6,964,192 5,433,636 4,242,958 3,321,379 0 0 کل  جمع
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 ( برداریبهره)جریانات نقدی ورودی فاز   درآمدهای طرح -4-2-2

 فروش  برنامه

 بهای کل )میلیون ریال(  بهای واحد )میلیون ریال(  واحد  میزان تولید سالانه  درآمد شرح ردیف 

 افزودهارزشبهای کل + سی درصد 

 ناشی از صنایع تبدیلی

 میلیون ریال( ) 

 224,250 172,500 75 تن  2300 فرنگیگوجه 1

 195,000 150,000 100 تن  1500 خیار  2

 81,900 63,000 105 تن  600 فلفل 3

 7,800,000 6,000,000 200,000 میلیون شاخه  30 گل رز شاخه بریده 4

 8,301,150 6,385,500 جمع  کل 

 شودمي با احتساب نرخ تورم به شرح زير است؛ برای سهولت محاسبات فرض  درآمدهای پروژه    یبندزمان 

و در انتهای فاز ساخت آغاز شده و از همپوشاني فاز   زمان همبه صورت    هاو فعاليت   های کاربر درآمدزايي کليه  

نيز  مي   يپوشچشمبرداری  بهرهساخت و فاز   به  مي ی مالي طرح  هاکه شاخص   است شود )اين بدان معنا  تواند 

 نسبت برآوردها بهبود يابد(.

 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 %100 %100 %100 %100 %90 %80 %70 %60 %0 %0 ضریب ظرفیت عملی

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  درآمد  شرح ردیف

 1,157,081 964,234 803,528 669,607 502,205 372,004 271,253 193,752 0 0 فرنگی گوجه 1

 1,006,157 838,464 698,720 582,267 436,700 323,482 235,872 168,480 0 0 خیار 2

 422,586 352,155 293,463 244,552 183,414 135,862 99,066 70,762 0 0 فلفل  3

 40,246,287 33,538,572 27,948,810 23,290,675 17,468,006 12,939,264 9,434,880 6,739,200 0 0 بریده گل رز شاخه  4

 42,832,111 35,693,426 29,744,521 24,787,101 18,590,326 13,770,612 10,041,071 7,172,194 0 0 کل جمع 

 ی مالی طرح هاو شاخص  هاصورت -4-3

 ی مالی طرحهامحاسبات شاخصملاحظات مربوط به  -4-3-1

و با توجه به عمر مفيد    یبردار بهره با توجه به ميزان منافع برآورد شده برای شرايط طرح و هزينههای اجرايي و  

معادل   طرح  ساخت  دوره  طول  طرح،  برای  اقتصادی  محاسبات  طرح  )  2اجزای  زير    1سال  احداث  سال 

 %20هزينهها و درآمدها    درصد و تورم اعمالي بر  25معادل  ه ها(، نرخ تنزيل  سال احداث گلخان  1ها و  ساخت 

 است.  منظور شده
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 جریانات وجوه نقد طرح   بینی پیش  -4-3-2

 در جدول بعدی مشاهده نمود؛  توانديرا مبا احتساب تورم  جريانات نقدی کل پروژه

 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  شرح

 0 0 0 0 0 0 0 0 8,702,471 8,702,471 گذاری سرمایهی ثابت هاهزینه

 14,812,358 12,482,482 10,540,918 8,922,948 6,964,192 5,433,636 4,242,958 3,321,379 0 0 برداری بهرهی هاهزینه

 42,832,111 35,693,426 29,744,521 24,787,101 18,590,326 13,770,612 10,041,071 7,172,194 0 0 برداری بهرهی درآمدها

 8,702,471 -8,702,471 3,850,814 5,798,114 8,336,976 11,626,134 15,864,153 19,203,603 23,210,944 28,019,753- ( EBTمشمول مالیات )  درآمد

 7,004,938 5,802,736 4,800,901 3,966,038 2,906,534 2,084,244 1,449,528 962,704 0 0 مالیات 

 خالص فرایند مالی

 ( EAT) پس از کسر مالیات
-8,702,471 -8,702,471 2,888,111 4,348,585 6,252,732 8,719,601 11,898,115 14,402,703 17,408,208 21,014,815 

 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 833,100 0 0 استهلاک 

 21,847,915 18,241,308 15,235,803 12,731,215 9,552,701 7,085,832 5,181,685 3,721,211 8,702,471- 8,702,471- خالص جریان نقدی 

 76,192,726 54,344,811 36,103,503 20,867,701 8,136,486 1,416,214- 8,502,046- 13,683,731- 17,404,942- 8,702,471- جریان نقدی تجمعی 

 یریگمیتصمی مالی طرح و  هاشاخص -4-3-4

 : باشندي می مالي طرح به شرح ذيل هاشاخص 

 مقدار شاخص  واحد  شرح شاخص ردیف 

 10 سال برداری بهرهطول دوره  1

 17,404,942 میلیون ریال  پروژه گذاریسرمایه ثابت  هزینه 2

028,874,18 میلیون ریال  ( NPVخالص ارزش فعلی ) 3  

%36 درصد  ( IRRنرخ بازده داخلی ) 4  

 5 سال ( PPدوره بازگشت سرمایه ) 5
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 : ساخت و واگذاری سناریوی دوم

 فاز ساخت  -4-1

 فاز ساخت بندیزمانبرنامه  -4-1-1

 .است سال  2و همانند سناريوی اول 

 طرح )ثابت و در گردش(  گذاریسرمایهبرآورد  -4-1-2

پيدا   از تجهيزات طرح بر عهده  ؛ بعضکندي منسبت به سناريوی اول، هزينه احداث و تجهيز گلخانه کاهش  ي 

ی توليد، سرمايه در هاخواهد بود. همچنين با حذف مواد اوليه و کاهش هزينه   ایگلخانه خريداران واحدهای  

 گردش نيز در اين سناريو کمتر خواهد شد. 

 گذاری سرمایه ی ثابت هاهزینه

 مبلغ کل )میلیون ریال(  مبلغ واحد )میلیون ریال(  مقدار  واحد   هزینه شرح ردیف 

 26,000 260 100 هکتار * 3و  2و  1انجام مطالعات  فاز    1

2 

ت
زیرساخ

ها
 

 خرید زمین  

 100 هکتار

20,000 2,000,000 

 320,000 3,200 احداث معابر و شبکه آب با تأسیسات وابسته 3

 250,000 2,500 خط انتقال و شبکه توزیع برق و روشنایی 4

 140,000 1,400 خط انتقال و شبکه توزیع گاز 5

 770,000 700,000 ی اداری و پشتیبانیهااحداث ساختمان 6

 50,000 500 کشیفنساحداث ساختمان نگهبانی و  7

 3,556,000 جمع

 9,000,000 150,000 60 هکتار با تسطیح اراضی  ایگلخانهاحداث سازه و تجهیزات  8

 12,556,000 جمع

 نشده  بینیپیش متفرقه  و  9
 ی ثابت هاده درصد کل هزینه

 ی مطالعاتی(ها)به جز هزینه
1,253,000 

 13,809,000 جمع

 * مطالعات کارشناسان مشاور جهاد کشاورزی استان

 

 گذاری سرمایهجدول 

 هزینه کل )میلیون ریال(  هزینه شرح ردیف 

 13,809,000 ثابت  گذاریسرمایه  1

2 
 سرمایه در گردش

 ( بندیبستهی تولید به جز هزینه مواد اولیه و هاروز هزینه 20)
5,152 

 13,814,152 جمع کل 
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 برداری بهره فاز  -4-2

 ( برداریبهرهی تولید )جریانات نقدی خروجی فاز هاهزینه -4-2-1

ی حقوق و دستمزد، تعمير و  هاو همچنين هزينه   شودميحذف    بندیبسته ی مواد اوليه و  هادر اين سناريو هزينه 

 . ابديي می سربار به نسبت کاهش هانگهداری و هزينه 

 ثابت و متغیر تولید یهاجدول هزینه

 هزینه کل )میلیون ریال(  هزینه شرح ردیف 
 هزینه متغیر  هزینه ثابت

 مبلغ )میلیون ریال(  درصد  مبلغ )میلیون ریال(  درصد 

%70 52,528 حقوق و دستمزد  1  36,770 30%  15,758 

%20 6,000 سوخت و انرژی  2  1,200 80%  4,800 

%20 35,500 تعمیر و نگهداری  3  7,100 80%  28,400 

% 100 1,420 بیمه شهرک 4  1,420 0%  0 

% 100 63,900 استهلاک 5  63,900 0%  0 

%35 4,772 (% 5) نشده بدون احتساب استهلاک بینیپیش 6  1,670 65%  3,102 

 52,060  112,060  164,120 جمع کل 

 با احتساب نرخ تورم به شرح زير است: برداریبهرهی جاری دوره هاجريان نقدی هزينه

 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 %100 %100 %100 %100 %90 %80 %70 %60 %0 %0 ضریب ظرفیت عملی 

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  هزینه  شرح ردیف 

 271,033 225,861 188,217 156,848 126,785 102,387 82,599 66,563 0 0 حقوق و دستمزد  1

 30,959 25,799 21,499 17,916 13,736 10,451 7,880 5,875 0 0 سوخت و انرژی  2

 183,172 152,644 127,203 106,002 81,269 61,835 46,621 34,762 0 0 تعمیر و نگهداری  3

 7,327 6,106 5,088 4,240 3,533 2,945 2,454 2,045 0 0 بیمه شهرک 4

 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 0 0 استهلاک  5

 24,625 20,520 17,100 14,250 11,103 8,610 6,639 5,085 0 0 ( %5) نشده بدون احتساب استهلاک  بینیپیش  6

 581,015 494,829 423,008 363,157 300,326 250,127 210,093 178,231 0 0 کل جمع 
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 ( برداریبهرهدرآمدهای طرح )جریانات نقدی ورودی فاز  -4-2-2

 فروش  برنامه

 بهای کل )میلیون ریال(  بهای واحد )میلیون ریال(  واحد  تعداد گلخانه درآمد شرح ردیف 

 21,000,000 350,000 متوسط هر گلخانه یک هکتار  60 فروش 1

 30,000 500 گلخانه یک هکتار متوسط هر  60 شارژ سالانه مجتمع  2

 21,030,000   جمع  کل 

 شودمي با احتساب نرخ تورم به شرح زير است؛ برای سهولت محاسبات فرض  درآمدهای پروژه    یبندزمان 

و در انتهای فاز ساخت آغاز شده و از همپوشاني فاز   زمان همبه صورت    هاو فعاليت   هادرآمدزايي کليه کاربری 

نيز    شودمي   يپوشچشم  برداریبهرهساخت و فاز   به    تواندي م  طرحی مالي  هاکه شاخص   است )اين بدان معنا 

 نسبت برآوردها بهبود يابد(.

 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 %0 %0 %10 %20 %20 %20 %20 %10 %0 %0 فروش یزی ربرنامه

 %100 %100 %100 %90 %70 %50 %30 %10 %0 %0 تجمعی از شهرک برداریبهرهنرخ 

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  درآمد  شرح ردیف

 0 0 7,524,680 12,541,133 10,450,944 8,709,120 7,257,600 3,024,000 0 0 فروش  1

 154,793 128,995 107,495 80,622 52,255 31,104 15,552 4,320 0 0 شارژ سالانه مجتمع 2

 154,793 128,995 7,632,175 12,621,754 10,503,199 8,740,224 7,273,152 3,028,320 0 0 کل  جمع

 ی مالی طرح هاو شاخص  هاصورت -4-3

 ی مالی طرحهاملاحظات مربوط به محاسبات شاخص -4-3-1

و با توجه به عمر مفيد    یبردار بهره با توجه به ميزان منافع برآورد شده برای شرايط طرح و هزينههای اجرايي و  

معادل   طرح  ساخت  دوره  طول  طرح،  برای  اقتصادی  محاسبات  طرح  )  2اجزای  زير    1سال  احداث  سال 

 %20ي بر هزينهها و درآمدها  درصد و تورم اعمال  25سال احداث گلخانه ها(، نرخ تنزيل معادل    1ها و  ساخت 

 منظور شده است. 
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 جریانات وجوه نقد طرح   بینی پیش  -4-3-2

 : در جدول بعدی مشاهده نمود توانديرا مبا احتساب تورم  جريانات نقدی کل پروژه

 .استکلیه ارقام به میلیون ریال 

 10سال  9سال  8سال  7سال  6سال  5سال  4سال  3سال  2سال  1سال  شرح

       6,907,076 6,907,076 گذاری سرمایهی ثابت هاهزینه
  

 581,015 494,829 423,008 363,157 300,326 250,127 210,093 178,231 0 0 برداری بهرهی هاهزینه

 154,793 128,995 7,632,175 12,621,754 10,503,199 8,740,224 7,273,152 3,028,320 0 0 برداری بهرهی درآمدها

 6,907,076 -6,907,076 2,850,089 7,063,059 8,490,097 10,202,873 12,258,598 7,209,167 -365,835 -426,222- ( EBTمشمول مالیات )  درآمد

 0 0 1,802,292 3,064,649 2,550,718 2,122,524 1,765,765 712,522 0 0 مالیات 

 خالص فرایند مالی

 ( EAT) پس از کسر مالیات
-6,907,076 -6,907,076 2,137,567 5,297,294 6,367,573 7,652,154 9,193,948 5,406,875 -365,835 -426,222 

 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 63,900 0 0 استهلاک 

 362,322- 301,935- 5,470,775 9,257,848 7,716,054 6,431,473 5,361,194 2,201,467 6,907,076- 6,907,076- خالص جریان نقدی 

 21,960,404 22,322,726 22,624,661 17,153,885 7,896,037 179,982 6,251,491- 11,612,685- 13,814,152- 6,907,076- جریان نقدی تجمعی 

 یریگمیتصمی مالی طرح و  هاشاخص -4-3-4

 : باشندي می مالي طرح به شرح ذيل هاشاخص 

 مقدار شاخص  واحد  شاخصشرح  ردیف 

 10 سال برداری بهرهطول دوره  1

 13,814,152 میلیون ریال  پروژه گذاریسرمایه ثابت  هزینه 2

205,233,10 میلیون ریال  ( NPVخالص ارزش فعلی ) 3  

%26 درصد  ( IRRنرخ بازده داخلی ) 4  

 5 سال ( PPدوره بازگشت سرمایه ) 5

 


