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مقدمه
کلیات طرح- ضرورت و اهمیت طرح ....
1. ویژگی های کلی طرح
ویژگی های کلی طرح به شرح جدول زیر است:
جدول 1- ویژگی های کلی طرح
	مکان اجرای طرح 
	.....؟

	موضوع طرح 
	......

	صاحب امتیاز بهره برداری
	بخش خصوصی (سرمایه گذار)/ دانشگاه علوم پزشکی

	آورده بخش دولتی
	زمین؟ ساختمان؟ / مرکز تجهیز شده

	آورده سرمایه گذار
	طراحی، ساخت و بهره برداری 

	مالک زمین و ساختمان
	بخش دولتی (قرارداد BOT)، سرمایه‌گذار (قرارداد BOO)

	نوع مشارکت
	BOT (ساخت ، بهره برداری و انتقال مالکیت) یا BOO (ساخت، مالکیت و بهره‌برداری) یا BLT (ساخت، اجاره، انتقال) و ...

	مکان اجرای طرح
	.....

	مساحت زمین
	....

	پیشرفت فیزیکی طرح
	....

	تعداد بیمار تحت پوشش
	....

	استان های تحت پوشش
	.....

	سال شروع طرح
	....


1. برنامه زمانی احداث پروژه
با فرض شروع پروژه از ابتدای سال 1395، برنامه زمانی سرمایه‌گذاری و احداث پروژه به صورت جدول زیر است:
جدول 2-برنامه زمانی احداث پروژه
	دوره ساخت فاز 1 پروژه بر حسب (سال)
	۱ یا ۲ یا ۳ سال؟

	زمان پایان دوره ساخت فاز1
	۱۳۹۸/ ۱۳۹۹/۱۴۰۰؟

	دوره شروع فاز 2 پروژه بر حسب (سال)
	۱ یا ۲ یا ۳ سال؟

	دوره ساخت فاز 2 پروژه بر حسب (سال)
	یا ...؟1

	زمان پایان دوره ساخت فاز2
	1400 یا ....؟


1. مشخصات فنی و اجرایی پایه
در جدول ذیل به صورت نمونه بخشی از برنامه فضایی یک مرکز سرطان تیپ ۳ قرار اده شده است که حسب نوع پروژه باید اصلاح و درج در گزارش شود:
جدول 3-جدول برنامه فضایی مراکز سرطان تیپ سه- با سه دستگاه شتاب دهنده و یک دستگاه استریوتاکتیک (فاز اول)
	ردیف
	نام حوزه
	نام فضا
	مرکز تیپ سه

	
	
	
	تعداد
	مساحت

	1
	حوزه عمومی
	فیلتر اقلیمی
	یک
	متر مربع
	14.0

	2
	
	سالن انتظار اصلی
	"
	"
	180.0

	3
	
	پذیرش و تشکیل پرونده
	"
	"
	15.0

	
	
	...
	
	
	

	11
	حوزه کلینیک ها
	انتظار فرعی+ انتظار روی برانکار
	یک
	"
	60.0

	12
	
	اتاق اورژانس(احیاء)
	یک
	"
	24.0

	17
	
	خالص
	
	
	.

	
	
	......
	
	
	

	18
	
	ناخالص عمومی و کلینییک ها
	ضریب 1.35
	1084.1

	19
	حوزه تشخيصي
	آماده سازی و رختکن بیمار
	"
	"
	15

	20
	
	اتاق ماموگرافی
	یک واحد
	"
	12

	23
	
	اتاق شستشو و ضد عفونی وسایل
	دو
	"
	12

	
	
	.......
	
	
	

	30
	
	خالص
	
	
	

	31
	
	ناخالص عمومی و کلینییک ها
	ضریب 1.35
	

	32
	شیمی درمانی سرپایی
	

	33
	
	سالن انتظار اختصاصی
	یک
	"
	

	
	
	....
	
	
	

	جمع مساحت مفید بخشها
	
	
	

	ضریب افزایش سطح دیوارها (1.1)
	

	ضریب ارتباط برون بخشی (1.1۵)
	

	جمع مساحت کل
	


1. آنالیز هزینه های سرمایه ای طرح
هزينه‌هاي سرمايه اي پروژه هزینه‌هایی مانند زمین اجرای پروژه، احداث ساختمان و بناهای لازم برای فعالیت پروژه و خرید و نصب تجهیزات پروژه هستند که در ابتدای پروژه بایستی انجام شوند تا پروژه بتواند به بهره‌برداری برسد.
جدول زیر هزینه لازم برای تملک زمین محل اجرای پروژه را نشان می‌دهد.  
جدول 4- ارزش زمین محل اجرای پروژه (میلیون ریال)
	عنوان
	مقدار(متر)
	قیمت واحد
	هزینه

	قیمت زمین
	... متر
	….
	……

	جمع هزینه های سرمایه ای بخش عمومی
	……..


در پروژه های از نوع BOT، BLTبا توجه به اینکه احداث پروژه به صورت مشارکت بخش عمومی (دولتی) و بخش خصوصی صورت خواهد گرفت، پیش فرض این است که زمین به همراه مجوزهای لازم، جزو آورده‌های بخش عمومی هست.سرطان
جدول زیر هزینه احداث ساختمان پروژه را به تفکیک فازهای اجرای پروژه نشان می‌دهد. لازم به ذکر است که قیمت‌ها با قیمت فعلی در جدول زیر ذکر شده‌اند و بسته به زمان هزینه‌کرد هر مورد در سال‌های آتی، با توجه به نرخ تورم تعدیل می‌شوند.
جدول 5- هزینه احداث ساختمان پروژه (میلیون ریال)
	عنوان
	مقدار
	قیمت واحد
	هزینه

	ساخت فاز اول
	
	
	

	ساخت بونکر به همراه عایق کاری های لازم (فاز اول)
	
	
	

	مجموع هزینه ساخت در فاز اول
	

	ساخت فاز دوم
	
	
	

	کل زیربنای ساخت و احداث
	

	مجموع هزینه ساخت
	


جدول زیر هزینه‌های خرید تجهیزات لازم برای بهره‌برداری از مرکز سرطان را نشان می‌دهد. بخشی از این تجهیزات بایستی در فاز اول خریداری و نصب شوند و بخشی نیز در فاز دوم خریداری و نصب می‌شوند. لازم به ذکر است که قیمت‌ها با قیمت فعلی در جدول زیر ذکر شده‌اند و بسته به زمان هزینه‌کرد هر مورد در سال‌های آتی، با توجه به نرخ تورم تعدیل می‌شوند.
جدول 6- هزینه خرید تجهیزات پزشکی (میلیون ریال)
	نام دستگاه 
	تعداد 
	قیمت  واحد
	قیمت مجموع
	زمان خرید

	شتاب دهنده خطی پیشرفته (دستگاه رادیوتراپی)
	
	
	
	

	براکی تراپی
	
	
	
	

	سیمولاتور
	
	
	
	

	دوزیمتری
	
	
	
	

	....
	
	
	
	

	خرید تجهیزات فاز اول
	

	خرید تجهیزات فاز دوم
	

	مجموع هزینه تجهیزات پزشکی
	


در جدول زیر کل هزینه‌های سرمایه‌ای لازم (غیر از زمین پروژه) برای شروع بهره‌برداری از پروژه نشان داده شده است.
جدول 7- هزینه‌های سرمایه‌ای لازم برای احداث و تجهیز پروژه (میلیون ریال)
	عنوان
	قیمت مجموع

	هزینه های احداث
	

	هزینه تجهیزات پزشکی
	

	هزینه تجهیزات اداری
	

	سایر هزینه ها
	

	جمع هزینه های سرمایه ای بخش خصوصی
	


1. هزینه ها ی عملیاتی سالیانه طرح 
بخش خصوصی بعد از ساخت و تجهیز مرکز ، عندالزوم در دوران بهره برداری پرداخت هزینه های عملیاتی طرح را بر عهده می گیرد. هزينه هاي عملياتي طرح شامل حقوق و دستمزد کارکنان، مواد و اقلام مصرفی، نظافت، تغذیه، انرژي ، تعمير و نگه‌داري  می‌باشد، که در جداول زير به تفکيک آمده است:
جدول 8- حقوق و دستمزد پزشکان (میلیون ریال)
	نام پرسنل
	تعداد پرسنل 
	پرداختی ماهیانه
	تعداد شیفت
	پرداختی سالیانه 

	متخصص رادیولوژی
	
	
	
	

	متخصص داخلی و گوارش
	
	
	
	

	....
	
	
	
	

	حقوق پرداختی به متخصصین
	


جدول 9- حقوق و دستمزد پرستاران (میلیون ریال)
	نام پرسنل
	تعداد پرسنل 
	پرداختی ماهیانه
	تعداد شیفت
	پرداختی سالیانه 

	پرستار شیمی درمانی
	
	
	
	

	پرستار سرپایی
	
	
	
	

	….
	
	
	
	

	حقوق پرداختی به پرستاران
	


جدول 10- حقوق و دستمزد کادر اداری (میلیون ریال)
	نام پرسنل
	تعداد پرسنل 
	پرداختی ماهیانه
	تعداد شیفت
	پرداختی سالیانه 

	حسابدار
	
	
	
	

	مرکز تلفن
	
	
	
	

	پذیرش
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	حقوق پرداختی کادر اداری
	


با توجه به هزینه‌های عیدی و سنوات کارکنان، 25% هم به عنوان هزینه سربار به حقوق و دستمزد‌های فوق اضافه می‌شود و فرض می شود که کلیه کارکنان یک وعده غذای اصلی در بیمارستان میل می‌کنند. هزینه تغذیه بیماران در هزینه‌های هتلینگ دیده شده است.
	هزینه سربار حقوق و دستمزد
	25%

	
	

	تعداد کل پرسنل
	

	تعداد بیماران (تغذیه)
	

	قیمت هر غذا (ریال)
	


جدول زیر کل هزینه‌های عملیاتی لازم برای بهره‌برداری از مرکز سرطان را نشان می‌دهد:
جدول 11- هزینه‌های عملیاتی سالانه (میلیون ریال)
	عنوان
	مبلغ

	مجموع هزینه حقوق و دستمزد
	

	نگهداری و تعمیرات
	

	مواد و اقلام مصرفی
	

	هزینه های انرژی (آب، برق، گاز و تلفن)
	

	هتلینگ
	

	تغذیه 
	

	نظافت
	

	هزینه های عملیاتی بخش خصوصی
	


1. درآمدهای عملیاتی سالانه
خدمات ارایه شده در مراکز سرطان بر اساس تعرفه های جدول زیر ارائه می‌شوند. به این صورت که هر کدام از خدمات بر اساس ضریبی از قیمت K پایه ارزشگذاری شده‌اند که با توجه به ضریب مربوطه و قیمت پایه K، قیمت هر خدمات مشخص می‌شود.
بدیهی است اگر درآمدها بر اساس K پرداختمی گردد بایستی بر این اساس نیز محاسبه و برآورد گردد در غیر اینصورت مثلا برای کترینگ یا خوابگاه یا ... بایستی به روش دیگری درآمدها براورد گردد.
جدول 12- تعرفه ها
	 
	قیمت (ریال)
	سهم از فروش

	قیمت K پایه دولتی
	
	

	قیمت K پایه خصوصی (سرپایی)
	
	

	قیمت K پایه خصوصی
	
	


جدول 13- درآمدهای عملیاتی سالانه ارائه خدمات درمانی (میلیون ریال)
	عنوان
	قیمت (ریال)
	کای کل
	نوع تعرفه خصوصی
	تعداد خدمت
	مبلغ سالیانه
	زمان اجرا

	استریوتاکتیک رادیوتراپی
	 
	
	
	
	
	

	رادیوتراپی (شامل همه اقدامات از جمله ویزیت)
	 
	
	
	
	
	

	.....
	
	
	
	
	
	

	مجموع
	 
	 
	 
	 
	


جدول 15- شرایط بازار فروش محصولات و خدمات
	ضریب بازار در سال اول بهره برداری
	60%?

	تعداد دوره های لازم برای رسیدن به ظرفیت 100% فروش از شروع بهره برداری
	2?

	
	

	نرخ رشد کمی بازار فروش 
	…

	تعداد دوره های اعمال نرخ رشد کمی از شروع پروژه
	…


1. سرمایه در گردش
با توجه به اینکه مبلغ خدمات ارایه شده به بیماران از شرکت‌های بیمه طی دوره های ۶ ماه تا ۹ ماهه دریافت میشود. بنابراین بهره‌برداری از این مراکز نیازمند مبالغ سرمایه در گردشی هست که بتواند طی این مدت، هزینه‌های عملیاتی مرکز را پوشش داده و مرکز بتواند به فعالیت‌ها و ارائه خدمات خود ادامه دهد.
جدول زیر مقدار سرمایه در گردش لازم را برای پوشش هزینه‌های عملیاتی نشان می‌دهد:
جدول 16- برآورد سرمایه در گردش
	تواتر دریافت درآمدهای عملیاتی (هر چند ماه یکبار)
	

	مقدار سرمایه در گردش
	


1. استهلاک دارایی‌ها
در ارزیابی مالی و اقتصادی طرح فرض شده است که تجهیزات سرمایه‌ای از زمان بهره‌برداری، هر  ..... سال یکبار نیاز به نوسازی دارند.
جدول 17- طول عمر تجهیزات
	طول عمر تجهیزات بر حسب (سال)
	 ….


محاسبه استهلاک دارایی‌ها نیز بر اساس جدول زیر انجام شده است.
جدول 18- استهلاک دارایی‌های سرمایه‌ای
	طول عمر ساختمان (سال)
	

	ارزش اسقاطی ساختمان (درصد از ارزش اولیه)
	

	استهلاک ساختمان
	

	طول عمر تجهیزات پزشکی (سال)
	

	ارزش اسقاطی تجهیزات پزشکی (درصد از ارزش اولیه)
	

	استهلاک تجهیزات پزشکی
	

	طول عمر تجهیزات اداری (سال)
	

	ارزش اسقاطی تجهیزات اداری (درصد از ارزش اولیه)
	

	استهلاک تجهیزات اداری
	


1. شاخص‌های مالی و اقتصادی طرح
جدول 19-شاخص‌های مالی و اقتصادی طرح
	تورم
	

	نرخ افزایش تعرفه ها
	

	نرخ تنزیل بخش خصوصی
	

	نرخ تنزیل بخش عمومی
	

	مالیات بر درآمد
	

	دوره معافیت مالیاتی بر حسب (سال)
	


نرخ مالیات بر درآمد برابر با 25% فرض شده است. با توجه به ماده 31 «قانون رفع موانع تولید رقابت‌پذیر و ارتقای نظام مالی کشور»، درآمدهای خدماتی بیمارستان‌ها، هتل‌ها و مراکز اقامتی گردشگری اشخاص حقوقی غیردولتی که از طرف مراجع قانونی ذی‌ربط برای آنها پروانه بهره‌برداری یا مجوز صادر می‌شود، از تاریخ شروع بهره‌برداری یا فعالیت، به مدت 5 سال و در مناطق کمتر توسعه یافته به مدت 10 سال با نرخ صفر مشمول مالیات می‌باشد. بر این اساس فرض شده است که دوره معافیت مالیاتی از زمان شروع بهره‌برداری 5 سال می‌باشد.
1. مشوق ها و امتیازات
جدول 20- امتیازات و مشوق ها
	عنوان مشوق
	توضیحات

	وام با بهره کم
	

	خرید خدمت
	

	تامین نیروی پزشک متخصص
	

	سوبسید
	

	کاربری های جانبی
	

	جبران نرخ تورم از نرخ رشد تعرفه
	

	انعقاد قرارداد مستقیم با شرکت های بیمه
	

	سایر مشوق ها
	

	سایر .....
	


1- نتایج ارزیابی مالی طرح
نتایج اصلی ارزیابی مالی طرح به صورت جدول زیر است:
جدول 21- نتایج اصلی ارزیابی مالی پروژه
	پروژه
	ارزش فعلی خالص (NPV)
	

	
	نرخ بازده داخلی پروژه (IRR)
	

	
	بازگشت سرمایه ساده
	

	
	زمان برگشت سرمایه
	


گزارش تصمیم به واگذاری ......





نام گزارش: 	گزارش تصمیم به واگذاری .......


مشاور طرح :        	.................


کارفرما:		دانشگاه علوم پزشکی و خدمات بهداشتی درمانی ....


زمان تهیه گزارش:	..........


ویرایش: 		......









