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 مطالعات اولیه 
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 مقدمه: 
.  دارند  عهده  بر  خارجی  و  داخلی  های  سرمایه  بهینه  جذب  امر  در   کامل  رسالتی  خود  اقتصادی  های  جاذبه  و  متنوع  خصوصیات  با  آزاد  مناطق

  باشند  می  ای  دریچه  کار  نیروی  تخصصی  کاربرد  و  دانش  بسط  نهایتاً  و  خارجی  تجارت  های  زمینه  گسترش  و  صادرات  افزایش  تکنولوژی،  انتقال

 .باشند  می  مناسب   کارکرد  از  برخورداری  صورت  در   مناطق  این  مثبت  اثرات  مهمترین  از   که  اقتصادی  تکامل  و  توسعه  بسوی

  و  پتانسیل  از  ملی  دراقتصاد  تاثیرگذار  و اقتصادی مناسب  زیرساختهای  و  فارس  خلیج  در  متفاوت  جغرافیای  از  برخورداری  با  کیش  آزاد  منطقه

  دارای   اقتصادی  های  قابلیت   و  جغرافیایی   خاص  موقعیت  لحاظ  به  سرزمین  این.  باشد  می  برخوردار  جهانی  اقتصاد  به  پیوند  برای  اسبنم  شرایط

  مقاصد   ترین  مهم  از  یکی  همواره   خود،  اقتصادی   و  فردگردشگری  به  منحصر  و  نظیر  بی  های  جاذبه   باو    است  خاصی  های   پتانسیل  و   توانایی

  ، مدرن  شهری سیمای و متنوع گردشگری امکانات مرجانی، سواحل  و دریا  همچون هایی  جاذبه. رود می شمار  بهو گردشگران  گذاران سرمایه

 . است  نموده  مبدل  گردشگریو    گذاری  سرمایه  های  قطب  ترین  جذاب  از  یکی  به  را  منطقه  این

 : کیش  جزیره
  ها  ملت و ها دولت اقتصادی شکوفایی  و آمد در کسب جهت  مناسب راهکارهای و ابزارها از  یکی عنوان به جهانگردی یا توریسم صنعت امروزه

  صنعت   این  که  نحوی  به.  است  گذار   تاثیر  بسیار  دنیا  مختلف  نقاط  در  مناطق  آبادانی  و  توسعه  در  صنعت  این  شک  بدون.  است  شده  شناخته

  در   گردشگری  صنعت  روزافزون  رشد  به  توجه  با.  رود  می  شمار  به  خودرو  و  نفت  صنایع  از  پس  توسعه  حال  در  و  پویا  اقتصادی  پدیده  سومین

  سرمایه   و  ها  دولت  توجه  مورد  بسیار  بخش  این  در  گذاری  سرمایه  و  توجه  عمومی،  رفاه  و  جهانی  اقتصاد  روی  بر  صنعت   این  تأثیر   و  مختلف  جوامع

  افزایش   و  دریایی  و  هوایی  نقل  و  حمل  مناسب،  های  زیرساخت  از  برخورداری  با  کیش  آزاد  منطقه  حاضر،  حال   در  .است  خصوصی  بخش  گذاران

  توسعه   گذشته،  های  سال  طی.  است   شده  تبدیل  کشور  گردشگری  های  قطب  از  یکی  به  سال  در  مسافر  میلیون  8  تا  المللی  بین  فرودگاه  ظرفیت

  های   زیرساخت  دریایی،  گردشگری  ارزشمند  های  جاذبه  مدرن،  گردشگری  های  مکان  و  مسکونی  مراکز  ها،  هتل  مدرن،  مسافری  ترمینال  و  بندر

 از   یکی  به  مرجانی  زیبای  جزیره  این  که  اند  شده  سبب   ها  این  تمامی.  است  بود  کیش  آزاد  منطقه  سازمان  کار   دستور  در  زیست   محیط  با  سازگار

  نویدبخش   منطقه  این  در  ای  توسعه  های  برنامه  و  گذاری  سرمایه  شک  بدون.  شود  تبدیل  منطقه  در  دریایی  و   تجاری  گردشگری،  مناطق  مهمترین

  از   زیادی  مزایای  است،  ایران  آزاد  مناطق  از  یکی  کیش  جزیره  اینکه  به  توجه  با  دیگر،  سوی  از  .باشد  می  آن  در  گردشگری  و  سفر  رونق  پر  آینده

  ساله   20  مالیاتی  معافیت  به  توان  می  ها،  حمایت این  جمله  از.  است  کرده  ایجاد  کیش  در  گذاران  سرمایه برای  گذاری  سرمایه  و اقتصادی  نظر

  کشور   از  خارج به  صادرات  امکان خارجی،  مالکیت  با  شرکت  ثبت  امکان  واردات، برای  گمرگی  حقوق  از  معافیت  اقتصادی، فعالیت  نوع  هر  برای

  اتباع   برای  جزیره  به  ورود  برای  روادید  اخذ  به  نیاز  عدم  همچنین،.  کرد  اشاره  جهانی،  آزاد  های  آبراه  به  دسترسی  و  گمرکی  عوارض  پرداخت  بدون

 در  کیش  جزیره  گیری  قرار  محل  به  توجه  با  تجاری،  مزایای  این  موازات  به.  است  شده  تجاری  جهت  از  بویژه  توریست   جذب  به  منجر  خارجی،

  بسیاری   گردشگران  که  است  شده  سبب  زمستان  و  پاییز  های  فصل  در  نظیر  بی  هوای  و  آب  از  برخورداری  فارس،  خلیج  در  ایران  جنوبی  کرانه

  نسبتا   فضای  هنوز  است،  شده  انجام  کیش  جزیره  در  حال  به  تا  که  متعددی  های  گذاری  سرمایه  وجود  با   .کنند  سفر  جزیره  به  فصول  این  در

.  دارد  تفریحی  و  اقامتی  گردشگری،  اماکن  توسعه  و  ساخت  برای  بسیار  های  فرصت  دارای  کیش،  جزیره  کیلومترمربعی  91  وسعت  از  ای  عمده

  با   متناسب  وسایل  و  رفاهی  تسهیلات  نمودن  فراهم  و  مسافرها  این  پذیرش  امکانات  ایجاد  لزوم  سفر،  انجام  روزافزون  رواج  موازات  به  همچنین

  برده،   نام  مالیاتی  های  معافیت  و  اقتصادی  مزایای  به  توجه با  که  است  آنان  منزلت  و  شأن  درخور  و  مسافران  های  خواسته  و  تمایلات  و  انتظارات

 .کرد  خواهد  مضاعف  منطقه  این  در  را  فعالیتی  هرگونه  پذیری  توجیه  حتم  طور  به

 هندورابی:  جزیره
  لاوان   و  کیش  جزیره  دو  بین  فاصل  حد  در  و  ایران  جنوب  در  واقع  هرمزگان  استان  لنگه  بندر  شهرستان  کیش   بخش  توابع  از  هندورابی  جزیره

  دارای   و  دارد  قرار  بندرلنگه  کیلومتری 133  و  بندرعباس  کیلومتری  325  فاصله  در  مساحت،  مربع  کیلومتر  22.8  با  جزیره  این.  است  گرفته  قرار

 .میشود  منتهی  دریا  به  ملایمی  شیب   با  آن  های  کرانه  که  است  پوشیده  کوتاه  ارتفاعات  رشته   یک  از  که  طبیعی  عارضه  بدون  و  هموار  سرزمینی

  قرار  کیش  آزاد  منطقه  سازمان  کار  دستور  در  جمهوری  رئیس  تاکید  دنبال  به  93  سال  از  اکوتوریسم  رویکرد  با  هندورابی  جزیره  توسعه  طرح

  طرح   و  جانمایی. است  قرارداده  کار  دستور  در  هندورابی  طبیعت  و  بکر  زیست   محیط  حفظ  برمحور  را  جزیره  این  توسعه  نیز  سازمان  این  و  گرفته

  فرودگاه  این  ساخت  از  هدف  و  گرفته   صورت  جامع  طرح  برمبنای  و  جزیره  این  توسعه  انداز  چشم  با  متناسب  هندورابی  جزیره  اختصاصی  فرودگاه

  الحاق  طرح  ابلاغ  و  تصویب  از  پس  و  89  سال  بهمن  در.  است  جزیره  این  به  گذاران  سرمایه  و  گردشگران  شد  و  آمد  برای  لازم  تسهیلات  ایجاد

  از   رسمی  برداری  بهره   با.  شد  الحاق  کیش  آزاد  منطقه  به  هندورابی  کیش،   آزاد  منطقه  محدوده  به  بزرگ  و   کوچک  فارور  و  هندورابی  جزایر

  های  برنامه و هندورابی جزیره جامع  طرح به توجه با .است شده فراهم 1396 نوروز از جزیره این به گردشگران سفر امکان هندورابی فرودگاه
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 دو   این  بین  دریایی   مسیر  از  بالاخص  مسافر  نقل  و  حمل  های  ظرفیت  افزایش  همچنین  کیش،  آزاد  منطقه  سازمان  توسط  جزیره  این  توسعه  آتی

  بر .  نماید  جذب  خود  به  سفر  دوره  گذران  جهت  را  کیش  جزیره  مسافران  از%    20  حداقل  سالانه  هندورابی  جزیره  گردد  می  بینی  پیش  جزیره،

  جذب   آن  نفر  هزار  200  و  میلیون  1  حداقل  گردشگر،  جمعیت  نفر  میلیون  8  سالانه  جذب  و  کیش  جزیره  های  ظرفیت  توسعه  با  اساس  این

 . شد  خواهند  هندورابی  جزیره

 منطقه آزاد کیش مزایا و زیرساخت های فعالیت اقتصادی در  

 ساله برای هر نوع فعالیت اقتصادی   20معافیت مالیاتی   -

 تضمین و حمایت قانونی از سرمایه گذاری خارجی  -

 خارجی  ٪100امکان ثبت شرکت با مالکیت   -

 پتروشیمی فعالیت بورس اوراق بهادار و بورس کالا، نفت و محصولات -

 آلات صنعتی واحدهای تولیدی  ماشینمعافیت از حقوق گمرکی برای واردات مواد اولیه و   -

 تشریفات ساده برای صادرات مجدد و ترانزیت کالا  -

 میلیون نفر   ۴00همسایه ایران با جمعیت بیش از امکان ترانزیت کالا به کشورهای آسیای میانه و کشورهای  -

 در چهارچوب نظام ارزش افزوده  امکان صادرات کالاهای تولیدشده در کیش به سرزمین اصلی -

 تن در آینده  35000تن در زمان فعلی و   هزار  12گاه با قابلیت پهلوگیری شناورهایی با ظرفیت  بندر -

 گمرکی و بندرگاهی صدور محصولات به خارج از کشور بدون پرداخت عوارض  -

 درصد   15طریق جزیره کیش به میزان   کاهش سود بازرگانی جهت واردات کالا به سرزمین اصلی از -

 بازارهای بین المللی طق آزاد در نقطه اتصال بهوجود گمرك مستقل در منا -

 آزادی ورود و خروج اصل و سود سرمایه -
 

 مزایای ویژه و منحصر به فرد منطقه آزاد کیش 

 جذابیت های بی شمار گردشگری  -

 دسترسی کیش به آب راه های آزاد جهانی -

 ورود اتباع خارجی بدون اخذ روادید  -

 مناطق نفت خیزعسلویه موقعیت استراتژیکی و نزدکی به   -

 سرزمین اصلی  برخورداری از منبع انرژی )سوخت گاز( مستقل از -

 امکان حمل خودرو  دارا بودن خط هوایی مستقل و خطوط کشتیرانی با -

 سطح ناهنجاری های اجتماعی  سطح بالای امنیت و آرامش اجتماعی و پا یین بودن -

 وجود امکانات حمل و نقل مناسب درون شهری  -

 آلاینده های محیط زیست  کنترل نسبی -

 منطقه همچون دبی، شارجه، منامه و دوحه  دسترسی و نزدیکی به بنادر و شهرهای بین المللی -

 

 توسعه اقتصادی   کلی  راهبردها و اهداف 
 در منطقه  ممتاز  کیفیت  با  ایجزیره   گردشگری   مقصد  تبدیل کیش به یک -

   توانایی جذب بازارهای جدیدو  بازدهی مالی بالا    با  اقتصادی  های  فعالیت  برای  هایی  فرصتایجاد   -

   بیشتر بر تولید ناخالص داخلی  یتأثیر اقتصاد -

   ایجاد مشاغل جدید -

 نوآوری و پویایی  -

 جزیره و تثبیت آن  در  دستیابی به هویت ویژه و یگانه -

 محیطی   زیست  پایداری  و  حفاظت  جهت  در  اقدامات  افزایش -

 اصلی  سرزمین  به  آنها  انتقال  و  ها  مهارت  و  عالی  آموزش  فنی،  دانش  ذبج   برای  فرصتی -
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 هندورابی جزیره پارک تم پیشنهادی بستهعنوان پروژه و هدف از اجرای طرح: 
 فضاهایی   ویژه،   موضوعاتی  یا   موضوع   محور  پیرامون   که  هستند   آموزشی  و  تفریحی  های  جذابیت  با   گردشگری   مقاصد   از   یکی  موضوعی  های   پارك   یا   ها   پارك   تم

  اقلیم  در  خشکی  و  دریایی  های  اکوسیستم  و  وحش  حیات  طبیعت،  موضوع هندورابی،  جزیره  پارك  تم  .آورند  می  فراهم  ها  آن  به مند  علاقه  گردشگران  برای  را

  جزیره   پیشینه   به  توجه   با  بها   گران   جواهرات   و   ها   سنگ   مروارید،   عرضه   و   نمایش  تولید،   آن  کنار  در   و   دهد،  می  ارائه   خود   اصلی   محور   عنوان   به  را   فارس   خلیج 

  پارك   این .  است  شده  منعکس   آن  فضاهای  در   که  است   دیگری  موضوعات  از  فارس  خلیج  اقلیم  در   فرهنگی  های  جلوه  نمایش  و  مروارید،  فروش  و  صید   در

  خود   جنسی  و  سنی  های  گروه  همه  از  بازدیدکنندگان  برای  هستند  هماهنگ  آن  اصلی  موضوع  با  بیشتر  که  را  متنوعی  تفرجی  و  تفریحی  فضاهای  همچنین

 . کند می فراهم

 تجاری  و خدماتی نمایشگاهی،  تفریحی،  ورزشی، کاربری )بر اساس قرارداد(: 1-3
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 هندورابی  جزیره  جنوب  به شمال امتداد در مرکزی اراضی محل اجرای طرح )منطقه / قطعه( و نقشه موقعیت طرح:

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 مترمربع  92150  بنا زیر مساحت و   مترمربع  2،360،000مین ز  مساحت مساحت زمین مورد نیاز و مساحت زیربنا: 1-5
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 ها )آب، برق، مخابرات، راه اصلی، فرودگاه، بندرگاه(:دسترسی به زیرساخت

 

 پروژه  محل  فاصله تا زیرساخت  ردیف 

 پروژه  در محل تأمین  امکان آب  1

 پروژه  در محل تأمین  امکان برق 2

 پروژه  در محل تأمین  امکان مخابرات  3

 ـ راه اصلی  4

 ـ فرودگاه 5

 ـ بندرگاه  6
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 مطالعات بازار
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   بینی عرضه و تقاضای داخلی و خارجی: ظرفیت سالانه و شرحی از بازار هدف و پیش 

.  بود خواهد پهنه  این  در   شده بینی  پیش   گردشگری های فعالیت نوع با  مرتبط  کالاهای  و  محصولات  ارایه   بر متمرکز  جزیره،  پارک تم  در   مستقر تجاری  مرکز
  با   و   پارک  تم   شمال   در   تجاری  مرکز  این.  هستند  محصولات  این   جمله   از  زینتی  و   قیمتی  های   سنگ  مروارید،  مانند  دریایی  جواهرات   همچون  محصولاتی

  احداث   طبقه  دو   در  و   مترمربع  21000  زیربنای  با  و   مترمربع  47750  مساحت  به  زمینی  در)  کاربر  نفر  هر  ازای  به  مترمربع  30  سرانه(  لحظه  در  نفر  700  ظرفیت
 . شد خواهد

2-2 
های  حمایتاین طرح در حال حاضر از حمایت قانونی ویژه ای برخوردار نبوده و در صورتیکه    :های قانونی ویژه طرحهای ویژه طرح و حمایت مشوق

 گردد.در نظر گرفته شود از طرف سازمان منطقه آزاد کیش و یا سایر نهادهای مربوطه اعلام می ویژه برای طرح  قانونی

 نفر  325 :زاییمیزان اشتغال 2-3

 2-۴ 

 : مزیت های خاص منطقه  
 •  یستیزطیمح یهاندهیسبز با حداقل آلا رهجزی • یاجتماع  یهایبودن سطح ناهنجار نییو پا یو آرامش اجتماع تی امن بالای سطح  • یگردشگر شماریب یهاتجذابی •

مسافر درسال  ونیلیم 6 رشیپذ تی با ظرف یملل ال نبی فرودگاه •با امکان حمل خودرو  یرانیمستقل و خطوط کشت ییخط هوا  بودن  دارا  • یآزاد جهان یهابه آبراه دسترسی
 • شهری درون مناسب نقل و حمل امکانات وجود • کینزد ندهیتن در آ 35000و  یهزار تن در زمان فعل  12 تیبا ظرف ییشناورها یریپهلوگ تقابلی با بندرگاه •

با  سهیکار ارزان در مقا یرویو ن  یبوم  تجمعی •نفت و گاز  نیادیبه م یکیو نزد کیاستراتژ تموقعی  • یاصل  نی)سوخت گاز( مستقل از سرزم یاز منبع انرژ برخورداری
  100%  تیمالک با شرکت ثبت امکان • یخارج  یگذارهیاز سرما یقانون تیو حما نتضمی • یاقتصاد  تیهر نوع فعال یساله برا  20 یاتیمال تمعافی  •همجوار  یکشورها

بورس اوراق بهادار و بورس کالا، نفت  تفعالی  •  یو مال یپول یها و انواع نهادهاها، بانکفعال متشکل از بورس مالی نظام • دیبدون اخذ رواد خارجی اتباع  ورود • یخارج
دانش   یهاشرکت تی با حضور و فعال شیک یمرکز رشد و نوآور اندازیراه • کی نزد ندهیدر آ شیالملل در منطقه آزاد ک  نبی  بورس کار  به آغاز • یمیو محصولات پتروش



 جزیره هندورابی  پارک  تم پیشنهادی بسته ش یسازمان منطقه آزاد ک

 
  امکان  •کالا   تیصادرات مجدد و ترانز یساده برا  یادار فاتتشری • یدیتول ی واحدها یصنعت  آلاتنیو ماش هیواردات مواد اول یبرا  یاز حقوق گمرک  تمعافی • انیبن

  یو بندرگاه  یکشور بدون پرداخت عوارض گمرک   زا   خارج  به محصولات صادرات  •در چهارچوب نظام ارزش افزوده  یاصل نیبه سرزم  شیدر ک  دشدهیتول یهاکالا صادرات
 ش یک  رهیجز قیاز طر یاصل  نیجهت واردات کالا به سرزم بازرگانی سود کاهش •
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 وتحلیل مالیتجزیه

۴-1 

 و درآمدهای طرح  هاهزینه

۴-1-1 

 گذاری ثابت: سرمایه 

 هزینه کل )میلیارد ریال( شرح  ردیف 

 ـ زمین  1

  1,783  محوطه سازی  2
  2,875  بنای ساختمان  3
  1,996  و تاسیسات  تجهیزات 4
  235  انشعابات  5
  333  سایر هزینه های پیش بینی نشده   6
  258  برداری های قبل از بهره هزینهسایر  7

 7,480 گذاری ثابت های سرمایهمع هزینهج
 

 

 

 

 

 

 

۴-1-2 

 برداری :های بهرهبرآورد هزینه

 ریال(  ارد)میلی هزینه کل  شرح  ردیف 

  452  هزینه مواد مصرفی 1

  27  انرژی 2

  462  و تعمیر نگهداری  استهلاک 3

  456  حقوق و مزایای پرسنل  4

  47  سایر هزینه های پیش بینی نشده  5

  14  تبلیغات و بازاریابی  6

 519 اجاره بهای زمین  7

 1,977 سالیانه  برداریهای عملیاتی و  بهره جمع هزینه
 

 ریال  میلیارد 330سرمایه در گردش:   ۴-1-3

 میلیارد ریال 3311 نه: یادرآمدهای عملیاتی سال ۴-1-۴

۴-2   

 های مالی طرحشاخص

 میلیارد ریال  1334 : سالیانه  سود خالص عملیاتی ۴-2-1

 B/C :24/1نسبت منافع به مخارج  ۴-2-2

 سال P.B.P :  5( ماهبازگشت سرمایه )دوره  ۴-2-3

 ریال  میلیارد   NPV : 4500ارزش فعلی خالص  ۴-2-۴

 IRR : 41%نرخ بازده داخلی  ۴-2-5

 


