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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

  از   یکی  همواره  خود،  اقتصادی  و  فردگردشگری  به  منحصر  و  نظیر  بی  های  جاذبه  با  کیش،  زیبای  جزیره.  است  خاصی  های  پتانسیل  و  توانایی

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

 .است  نموده  مبدل  گردشگریو    گذاری  سرمایه  های  قطب  ترین  جذاب  از  یکی  به  را  زیبا  جزیره  این  ،مدرن  شهری

  :کیش  جزیره   معرفی 
  واقع  بندرعباس کیلومتری ۳۰۰ حدود در و ایران جنوبی سواحل کرانه کیلومتری 1۸ در مربع، کیلومتر ۵/۹1 بر بالغ مساحتی با کیش جزیره

  هندورابی   جزیره  تا  و  کیلومتر  ۹۰  لنگه  بندر  تا  کیلومتر،  ۲۵۰  بندرعباس  تا  کیلومتر،  1۰۵۲  هوایی  راه  از  تهران تا  کیش  بین  مسافت.  است  شده

 . دارد  فاصله  کیلومتر  1۸  جزیره  این  با  که  باشدمی  آفتاب  بندر  کیش،  جزیره  به  ایران  بندر  نزدیکترین  همچنین.  است  کیلومتر  ۲۸

  و  ویژه  بومی  فرهنگ  تاریخی،  زیستی،  پیشینه  همچنین  و  بوده  مندبهره   فارس  خلیج در  اقتصادی  و گردشگری  ممتاز  موقعیت از  کیش،  جزیره

  و   آب  فارس،  خلیج  استراتژیک  جغرافیایی  منطقه  مجموع،  در.  است  افزوده   آن  گردشگری  جاذبه  به  نیز  مرجانی  جزیره  این  غنی   طبیعی  محیط

.  است نموده تجاری و گردشگری حیث از ممتاز موقعیتی از برخوردار را جزیره این مرجانی سواحل بودن  دارا و  سال از ماه ۸ در مطلوب هوای

  عبارتند  کیش اقتصاد های زمینه مهمترین جمله از.  است  داده جای  خود در را کشور اقتصادی سبد ترکیب از ای گسترده طیف کیش اقتصاد

 :از

 ستد و داد -

 گردشگری -

  تولیدی -صنعتی بخش -

 خدماتی  های گذاری سرمایه -

 
  برای   شده  تسهیل  فرایندهای  مالیاتی،  های  معافیت  جمله  از  خارجی  گذاری   سرمایه  برای  هایی  مشوق  دارای  ایران  آزاد  مناطق  سایر  مانند  کیش

  توسعه  اصلی  های  راهبرد  از  گردشگری.باشد  نمی  موجود  اصلی  سرزمین  در   که  است  خارجی  صد   در  صد  مالکیت  امکان  و  واردات  و  صادرات

  و   مناسب  اقامتی امکانات  سال،  سرد  نیمه  در  آن  مساعد  اقلیم  زیبا،  دریای  و ساحل  همچون  کیش  گردشگری  های  قابلیت.   است  کیش  جزیره

  می   شمار  به  جزیره  گردشگری  توسعه   استراتژیک  و  راهبردی  های  مزیت  از  اصلی  سرزمین  به  نزدیکی  کنار  در  فارس  خلیج  در  آن  خاص  موقعیت

  پیشرفت . است  یافته  افزایش  ازپیش  بیش  کیش  جزیره  توسعه  های  پتانسیل  جزیره،  گردشگری  های  زیرساخت  توسعه  با  اخیر  های  سال  طی.  رود

  آمار.  است  شده  مطرح  کشور  در  صنعت  این  توسعه  برای  الگویی  عنوان  به  منطقه  این  که  است  ای  گونه  به  کیش   در  جهانگردی  توسعه  های  طرح

  روندی   مسافر،  ورود  روند  کیش  گردشگری  و  اقامتی  ظرفیت  افزایش  ضمن  کوتاهی  نسبتاً  مدت  در  که  است  مسأله  این  گویای  موجود  ارقام  و

  کیش   متولی های  سازمان موفقیت نشانگر  امر این  که  بوده چشمگیری افزایش  دارای  مسافر ورود روند  گذشته سالیان در.است  داشته افزایشی

 . اند   کرده  سفر  جزیره  این  به  فراغت   اوقات  از  استفاده  و  گردش  انگیزه  با  که  است  گردشگرانی  جذب  برای

 جمعیت کیش 
  انجام  1۳۹۳ سال در که ممیزی طرح در جزیره  شده شمارش جمعیت. است بوده نفر ۲۴۸1۹ با برابر ،1۳۹۰ سال نفوس سرشماری  اساس بر

  افق   مبنای  بر. همچنین  باشد  می   نفر  هزار  ۴1  حدود  ،1۳۹۵  سال  نفوس   سرشماری  اساس  بر  و  شودمی  زده  تخمین  نفر  ۳۵1۳۷  است،  شده

 . شده است  بینی  پیش  نفر  هزار  ۸۵در این سال    کیش  جزیره  ساکن  جمعیت  1۴۰۴

 :  گردشگران
  فراغت  الگوی از متأثرسفرها  آمار .  میشود  سالبرآورد در نفر میلیون۸/1 از بیش آنها شمار گردشگران، و  مسافران خروج و ورود آمار براساس

  فروردین   و  اسفند  بهمن،  دی،  معتدل  هایماه   در  افزایش  دهنده  نشان  کیش،  مرطوب  و  گرم  هوایی  و  آب  شرایط  به  توجه  با  عمده  هایتعطیلی  و

 نفر  میلیون  6/۲  حدود  سال  این  در  گردشگران  کل   تعداد 1۴۰۴  افق  اساس  بر  همچنین.  رسدمی   خود  اوج  به  نوروز  تعطیل   روزهای  در  که  است

 . شده است  بینی  پیش
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 :اقلیمی و  جغرافیایی   خصوصیات

جزیره کیش از    است.  ایران  یجنوبناحیه  در   هرمزگان   استان  در  لنگه  بندر  شهرستان  توابع  ازو    خلیج فارسهای  جزیره کیش یکی از جزیره 

، از شرق به تنگه هرمز، از جنوب به کشور امارات متحده عربی و از غرب به کشورهای بحرین و عربستان منتهی  (ایران)  اصلیشمال به سرزمین  

مساحت  و    کیلومتر  ۵/۷کیلومتر و عرضی حدود    ۴۵/1۵کیلومتر و با طولی در حدود    ۴۴ای بیضی شکل با محیط  یره کیش جز  جزیره.  شودمی

آب و هوای کیش گرم و مرطوب بوده و  .  باشدمتر از سطح دریا می  ۳۵ارتفاع بلندترین منطقه این جزیره حدود  .  می باشدکیلومتر مربع    ۵/۹1

و در زمره مناطق نیمه استوایی قرار می گیرد. در ماه های تیر و   بوده وکم باران ، باشدرجه سانتیگراد می د 1/۲۷میانگین دمای سالانه جزیره 

را جزیره کیشمرداد دمای   و هوای خوبی  و آب  میماند  بهمن ماه در حداقل دما  و  میرسد.و در دی  اوج گرمای خود  برای کیشوندان    به 

این جزیره از اوایل مهر ماه تا اردیبهشت ماه آب و هوای بسیار مناسبی دارد و از اردیبهشت به طور کلی  .  مهیا می کندوگردشگران این جزیره  

ایرانی و   کهور، درختان بومی  خرما نخلهای  توان به باغ کیش می   های گیاهی جزیرهز پوشش همچنین ا.  شرجی میشودو ماه به بعد هوا گرم  

، کنوکارپوس و ابریشم اشاره کرد. کیش از نظر پوشش گیاهی در منطقه آکاسیا ،  اکالیپتوسو درختان غیر بومی مانند کهور پاکستانی،   کنار

گیاهان مقاوم در برابر خشکی است که موجب سازگاری بیشتر در گیاهان  است. ویژگی این منطقه وجود ای جنوب ایران قرار گرفتهنیمه حاره 

 . استمنطقه شده 

 مزایا و زیرساخت های فعالیت اقتصادی در منطقه آزاد کیش 

 ساله برای هر نوع فعالیت اقتصادی   ۲۰معافیت مالیاتی   -

 تضمین و حمایت قانونی از سرمایه گذاری خارجی  -

 رجیخا  ٪1۰۰امکان ثبت شرکت با مالکیت   -

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

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

 تشریفات ساده برای صادرات مجدد و ترانزیت کالا  -

 میلیون نفر   ۴۰۰جمعیت بیش ازهمسایه ایران با   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  ۳۵۰۰۰تن در زمان فعلی و   هزار  1۲بندرگاه با قابلیت پهلوگیری شناورهایی با ظرفیت   -

 گاهیگمرکی و بندر صدور محصولات به خارج از کشور بدون پرداخت عوارض  -

 درصد   1۵طریق جزیره کیش به میزان   کاهش سود بازرگانی جهت واردات کالا به سرزمین اصلی از -

 بازارهای بین المللی وجود گمرك مستقل در مناطق آزاد در نقطه اتصال به -

 آزادی ورود و خروج اصل و سود سرمایه -
 

 مزایای ویژه و منحصر به فرد منطقه آزاد کیش 

 گردشگری جذابیت های بی شمار   -

 دسترسی کیش به آب راه های آزاد جهانی -

 ورود اتباع خارجی بدون اخذ روادید  -

 موقعیت استراتژیکی و نزدکی به مناطق نفت خیزعسلویه  -

 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  ت و آرامش اجتماعی و پا یین بودنسطح بالای امنی -

 وجود امکانات حمل و نقل مناسب درون شهری  -

 کنترل نسبی آلاینده های محیط زیست -

 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  به یک  تبدیل کیش -

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

   بیشتر بر تولید ناخالص داخلی  یتأثیر اقتصاد -

   ایجاد مشاغل جدید -

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D9%84%DB%8C%D8%AC_%D9%81%D8%A7%D8%B1%D8%B3
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%DB%8C%D8%B1%D8%A7%D9%86
http://www.bodokish.com/Blog/جزیره-کیش
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D9%86%D8%AE%D9%84
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%AE%D8%B1%D9%85%D8%A7
https://fa.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D9%87%D9%88%D8%B1
https://fa.wikipedia.org/wiki/%DA%A9%D9%86%D8%A7%D8%B1_(%D8%B3%D8%B1%D8%AF%D9%87)
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%DA%A9%D8%A7%D9%84%DB%8C%D9%BE%D8%AA%D9%88%D8%B3
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A2%DA%A9%D8%A7%D8%B3%DB%8C%D8%A7
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 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

1-۲ 

 پیست اتومبیلرانی  عنوان پروژه و هدف از اجرای طرح: 

  شده  تبديل  زندگي از  ناپذيري  جدايي بخش  به  و   کرده  نفوذ  افراد  زندگي  و  جامعه   مختلف   ابعاد در  مؤثر   اجتماعي  پديده  عنوان  به  بدني  تربيت  و   ورزش   امروزه
  مطرح   اسلامي  کشور  پايدار  توسعه  جهت  شاخص  ترينمهم   تواندمي  اميدوار  و   شاداب  سالم،  انسان  تربيت  و   سازي  سالم  هدف  با  بدني  تربيت  بنابراين.  است
هدف   .داد گسترش را همگاني نوع از  خصوصاً ، ورزش بايد جامعه افراد همه  سلامتي حفظ  براي و  بوده اجتماع  سازي  سالم  علم  ،ورزش ديگر  عبارت به. گردد

توسعه مراکز تفريحي و گردشگري جزيره بوده که ضمن افزايش سرانه ورزشي و تفريحي مکاني جذاب براي گردشگران جزيره    ،از اجراي پيست اتومبيلراني
 بيني شده است. هکتار پيش 12کيلومتر در زميني به مساحت   2.6به طول   رانيباشد. پيست اتومبيلبا هدف پر نمودن اوقات فراغت مي

 تفريحي/ ورزشي قرارداد(: کاربری )بر اساس  1-۳

1-۴ 

  محل اجرای طرح )منطقه / قطعه( و نقشه موقعیت طرح:

  
 هکتار  12مساحت زمين مورد نياز   مساحت زمین مورد نیاز و مساحت زیربنا: 1-۵

1-6 

 ها )آب، برق، مخابرات، راه اصلی، فرودگاه، بندرگاه(:دسترسی به زیرساخت

 

 محل پروژه فاصله تا   زيرساخت  رديف 

 امکان تامين در محل پروژه  آب  1

 امکان تامين در محل پروژه  برق 2

 امکان تامين در محل پروژه  مخابرات  3

 امام  بلوار و  دليران بلوار جنب 6 صنعتي شهرک راه اصلي  4

 کيلومتر  3 فرودگاه 5

 کيلومتر  5 بندرگاه  6
 

2 

 مطالعات بازار

۲-1 

 بازار هدف و پیش بینی عرضه و تقاضای داخلی و خارجی : ظرفیت سالانه و شرحی از 
 پيست  سالانه  تقاضاي ميزان    کيشوندان هستند.خارجي و    طرح حاضر گردشگران بازار هدف  هزار نفرساعت برآورد شده است.   400حدود  سالانه    تقاضاي

 مي باشد.  15%ندان و مسافران کيش شوکي  استفاده ضريب و  کيش جزيرهو جمعيت  گردشگرانتعداد  به توجه  با کارتينگ

۲-۲ 
هاي  حمايتاين طرح در حال حاضر از حمايت قانوني ويژه اي برخوردار نبوده و در صورتيکه   ویژه طرح: مشوق های ویژه طرح و حمایت های قانونی  

 گردد.نهادهاي مربوطه اعلام مي و يا ساير کيش آزاد   منطقهدر نظر گرفته شود از طرف سازمان   براي طرح اي ويژه قانوني

۲-۳ 
 

   نفر  ۲6 زایی:میزان اشتغال
 

 : مزیت های خاص منطقه   ۲-۴ 
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 •  يستيزطيمح يهاندهيسبز با حداقل آلا رهجزي • ياجتماع  يهايبودن سطح ناهنجار نييو پا يو آرامش اجتماع تي امن بالاي سطح  • يگردشگر شماريب يهاتجذابي •

مسافر درسال  ونيليم 6 رشيپذ تي با ظرف يملل ال نبي فرودگاه •با امکان حمل خودرو  يرانيمستقل و خطوط کشت ييخط هوا  بودن  دارا  • يآزاد جهان يهابه آبراه دسترسي
 • شهري درون مناسب نقل و حمل امکانات وجود • کينزد ندهيتن در آ 35000و  يهزار تن در زمان فعل  12 تيبا ظرف ييشناورها يريپهلوگ تقابلي با بندرگاه •

با  سهيکار ارزان در مقا يرويو ن  يبوم  تجمعي •نفت و گاز  نياديبه م يکيو نزد کياستراتژ تموقعي  • ياصل  ني)سوخت گاز( مستقل از سرزم ياز منبع انرژ برخورداري
  100%  تيمالک با شرکت ثبت امکان • يخارج  يگذارهياز سرما يقانون تيو حما نتضمي • ياقتصاد  تيهر نوع فعال يساله برا  20 ياتيمال تمعافي  •همجوار  يکشورها

بورس اوراق بهادار و بورس کالا، نفت  تفعالي  •  يو مال يپول يها و انواع نهادهاها، بانکفعال متشکل از بورس مالي نظام • ديبدون اخذ رواد خارجي اتباع  ورود • يخارج
دانش   يهاشرکت تي با حضور و فعال شيک يمرکز رشد و نوآور اندازيراه • کي نزد ندهيدر آ شيالملل در منطقه آزاد ک  نبي  بورس کار  به آغاز • يميو محصولات پتروش

  امکان  •کالا   تيصادرات مجدد و ترانز يساده برا  يادار فاتتشري • يديتول ي واحدها يصنعت  آلاتنيو ماش هيواردات مواد اول يبرا  ياز حقوق گمرک  تمعافي • انيبن
  يو بندرگاه  يکشور بدون پرداخت عوارض گمرک   زا   خارج  به محصولات صادرات  •در چهارچوب نظام ارزش افزوده  ياصل نيبه سرزم  شيدر ک  دشدهيتول يهاکالا صادرات

 ش يک  رهيجز قياز طر ياصل  نيجهت واردات کالا به سرزم بازرگاني سود کاهش •
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 مشخصات فنی 

۳-1 
گواهي پايان کار ساختماني  ،  صدور پروانه ساختمان،  موافقت اصولي،  اتومبيلراني  و   موتورسواري  فدراسيونمجوز پيست اتومبيلراني از    مجوزهای مورد نیاز: 

 برق، مجوز تامين آب و براساس نقشه هاي مصوب شهرسازي

 ◼  (BOT)اجاره زمين                 خريد قطعي زمين               پيمانکاري                 مشارکت گذاری:شیوه سرمایه  ۳-۲

   سال  20برداري:  هسال ، دوره بهر  1دوره ساخت:  زمانبندی / عمر مفید :  ۳-۳
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 وتحلیل مالیتجزیه

۴-1 

 و درآمدهای طرح  هاهزینه

۴-1-1 

 گذاری ثابت: سرمایه 

 )ميليون ريال(  هزينه کل شرح  رديف 

 ۳۳۳,۳۰۰ محوطه سازي  1

 1۴۰,۰۰۰ بناي ساختمان  2

 ۳۵,۷۵۰ آلات و تجهيزات ماشين  3

 1۰,۸۰۰ بات اتأسيسات و انشع 4

 ۸۰,۰۰۰ وسائط نقليه  5

 ۹,۵۵۰ تجهيزات و وسايل اداري و خدماتي  6

 ۳۰,۴۷۰ درصد هزينه فوق 5بيني نشده متفرقه و پيش  7

 1۴،۰۷۷,۰۰۰ برداريهاي قبل از بهره هزينه 8

 653،947 گذاري ثابت هاي سرمايه جمع هزينه 
 

 

 

 

 

 

 

۴-1-۲ 

 برداری :های بهرهبرآورد هزینه

 )ميليون ريال(  هزينه کل شرح  رديف 

 ۷6,۵۹۰ اجاره بهای زمین  1

 ۷۲۷ انرژی  2

 ۳۰,۳۷۸ هزینة قطعات یدکی و تعمیر نگهداری  3

 ۷۲,66۸ حقوق و مزایای پرسنل  4

 ۹,۰1۸ (  %۵پیش بینی نشده ) 5

 6۲,6۸1 استهلاك  6

 ۵۵۲ بیمه  7

 ۴۵,۸۲۷ هزینه های اداری و فروش  8

 298,441 های عملیاتی و غیر عملیاتی جمع هزینه
 

  ميليون ريال,9,257 سرمایه در گردش:  ۴-1-۳



 پیست اتومبیل رانی ش یسازمان منطقه آزاد ک

 
 ميليون ريال  400,000 درآمدهای عملیاتی سالانه:  ۴-1-۴

۴-۲   

 های مالی طرحشاخص

 ميليون ريال 186,006 سود خالص عملیاتی:  ۴-۲-1

 B/C : 1.35نسبت منافع به مخارج  ۴-۲-۲

 سال  P.B.P :4.5دوره بازگشت سرمایه )سال(  ۴-۲-۳

 ميليون ريال  388,568  : درصد  20با نرخ تنزیل  NPVارزش فعلی خالص  ۴-۲-۴

 IRR : 31%نرخ بازده داخلی  ۴-۲-۵

 


