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 سنجی مقدماتی گزارش امکان

 رانیپیست اتومبیل

 پروژه  معرفی  -1

مقدمات مطالعات  حاضر  احداث  PFS)  یهی توج  ی طرح  جذاب   ی کیرانی  ل اتومبیاست.  ی  انرلی اتومب  ست یپ(  و    ن یتراز 

 خاص خود دارد.   یهایی ها و توانابه مهارت  ازین گر ید  ی هاورزش  ی مانند مابق   و  است هاورزش نی پرطرفدارتر

عنوان پدیده اجتماعی مؤثر در ابعاد مختلف جامعه و زندگی افراد نفوذ کرده و به بخش  به  بدنییت امروزه ورزش و ترب

و تربیت انسان سالم، شاداب و امیدوار    یسازبا هدف سالم   بدنییت . بنابراین تربشود یاز زندگی تبدیل م  ناپذیری یی جدا

  ی سازجهت سالم  یورزش روش یگرعبارت دشاخص جهت توسعه پایدار کشور اسلامی مطرح باشد. به  ترینمهم تواند می

 اجتماع بوده و برای حفظ سلامتی همه افراد جامعه باید ورزش مخصوصاً از نوع همگانی را گسترش داد. 

 
روانی در تمام سنین    یمتحفظ سلا  های روش   ترین یاز اصل  یو یک   ی زندگ  های بخش  ینتراز مهم   ی و سرگرمی یک  تفریح

  رغم ی نیز عل   سالیبزرگ   سنین   در  پردازند به فعالیت و سرگرمی می  یکه از دوران کودک  یراداف  بیشتر .  رود به شمار می

  کاری  روزمره مشکلات  دلیل  به  هاداد. سلامت روحی انسان  خواهند را به این کار اختصاص   یمشغله و نوع کار خود زمان

،  ها از طبیعتشهری، فاصله گرفتن آن  تنیده  درهم  و  پیچیده زندگی   خلال در   بالأخص زندگی  مسیر طول  در  خانوادگی  و

 . می یابد کاهش فراغت  یهافرصت

  ط ی که شرا  نی ا  به  توجه  باخواهد شد.    ایجاده  زیرمحدودیت های سرعت در ج به  توجه    در کیش با پیست اتومبیل رانی  

است،    رهیدر جز   لومتریک  80تا    60حداکثر سرعت    بوده و  خاصی  یرانندگ   طی و شرا  نیانمطابق با قو  شیدر ک  یرانندگ 

به    انجام دهند،   یرانندگ   ن یدر ح  ک یشتاب و قدرت موتور بالا حرکات آکروبات  با   یی دارند با خودروها  لی تما  که  ی رانندگان 

  ی رانلی اتومب  ، سرعت  یرانلی اتومب  س کلا  تلف در رانندگان با مهارت های مخ  پیست   در این پیست مراجعه خواهند کرد.    این 

پیست انجام    در این  انفرادی و گروهی    رانیمسابقات اتومبیل   مچنینه  شرکت خواهند کرد.  اسلالوم  یرانل یاتومب  و  فتی در

  خواهد شد.  
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 رانیپیست اتومبیل

 قطعه(  )منطقه/   پروژه اجرای  محل -1-1

برای  شده که زمین موردنیاز  فارس در نظر گرفته بلوار دلیران و بزرگراه خلیج   جنب  6شهرک صنعتی  در  محل اجرای طرح  

 . باشد مییلرانی اتومب یستمجموعه پاز زمین  بخشیکه برآورد شده  مترمربع 120،000ومبیل رانی احداث پیست ات 
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 رانیپیست اتومبیل

 مطالعات بازار  -2

 باشد.  مطابق جدول ذیل می   1392- 1395های  گردشگران جزیره کیش طی سال بر اساس آخرین آمار منتشر شده تعداد  

 1392-1395های تعداد گردشگران جزیره کیش طی سال -1جدول 

 1395 1394 1393 1392 سال 

 1,807,000 1,742,000 1,660,000 1,630,000 گردشگر کیش )هزار نفر(
 

های درآمدی غیرنفتی کشور و توجه ویژه به صنعت گردشگری خصوصاً توریسم تفریحی و  سیاست از سویی با توجه به  

ای در میزان گردشگران جزیره  های آتی رشد قابل ملاحظه رود طی سال گذاری مورد بررسی انتظار می های بسته سرمایه طرح 

ارده )برابر میانگین رشد سالانه تعداد گردشگران  درصدی گردشگران و   % 3.5به وجود آید. بر این اساس با در نظر گرفتن رشد  

میلیون    2.6ظرفیت بهره برداری( حدود    % 100)اولین سال    1406( تعداد گردشگران در سال  1395- 1392طی سال های  

 گردد. نفر برآورد می 

 پیش بینی تعداد گردشگران کیش )نفر( - 2جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 شرح 

 2,637,041 2,547,964 2,461,897 2,378,736 2,298,385 پیش بینی مسافر ورودی به کیش 

نفوس و  بر اساس سرشماری  گزارش شده است.  نفر    41,258برابر    1395همچنین جمعیت ساکن جزیره کیش در سال  

مطابق با نرخ رشد جمعیت کشور  کیش  جمعیت  بینی  . پیشبوده است  درصد  1٫24میزان رشد جمعیت    1395سال  مسکن  

 صورت گرفته و مطابق با جدول زیر است. 

 بینی جمعیت کیش  پیش  -3جدول 

 1406 1405 1404 1403 1402 سال 

 47,248 46,669 46,098 45,533 44,975 بینی جمعیت کیشپیش 
 

، تقاضا  مراجعه کنند  رانی  از کیشوندان به پیست اتومبیل  % 15یش و  به ک  یمسافر ورود  یزان از م  %15سالانه  چنانچه  

 باشد: میمطابق با جدول زیر 
 برآورد میزان تقاضا )نفر در سال(  -4جدول 

 1406 1405 1404 1403 شرح 

 2,637,041 2,547,964 2,461,897 2,378,736 میزان مسافر ورودی به کیش 

 47,248 46,669 46,098 45,533 جمعیت کیش

 %15 %15 %15 %15 ضریب استفاده از پیست 

 1 1 1 1 دفعات استفاده  

 402,643 389,195 376,199 363,640 جمع کل تقاضا 
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 رانیپیست اتومبیل

 ریسک های پروژه  -3

،  بازدهی زودهنگام آن   به علت خاصککیت که اسککت  خدمات، حوزه  های سککرمایه گذاریترین حوزهکم ریسکککیکی از 

  یقابل قبول   یاقتصکاد  یسکاخت ها  ریکه زی در کشکور  نقاط  نیاز ا  یکهمچنین ی  .گذاری اسکتبسکترمناسکبی برای سکرمایه

  یدر آن را تا حدود   یگذار  هیاسکت که سکرما  یمختلف  یها  لیپتانسک  یدارا  رهیجز  نیاسکت. ا  شیک  یبایز  ی  رهیدارد، جز

 های پروژه عبارتند از:د . با این حال برخی از ریسکده ینشان م سکیبدون ر

 گذاری  های سرمایه مین مالی طرحاسود ت نرخالابودن ب  −

 ناتوانی بخش خصوصی در تامین مالی  −

 ا و کاهش گردشگر خارجی کشورهسایر با  حدودیت ارتباطیم −

 گذاران سرمایه دانش کافی  عدم −
 

 فنی  مطالعات -4

درصد ظرفیت    70یک سال به  طول می انجامد. طرح  باطرح  بینی های صورت گرفته احداث این  بر اساس پیش

 . رسدمیدرصد ظرفیت   100سال به  4طول  و در رسید برداری خواهد به بهره  اول  عملی در سال 

 ظرفیت  -1-4

طرح حاضر  برآورد شده است. بازار هدف    هزار نفر   400حدود    رانی  مراجعه کنندگان  به  پیست اتومبیلظرفیت سالانه  

   کیشوندان هستند.جزیره کیش و خارجی و داخلی  گردشگران 

 مشخصات پروژه  -2-4
 رانی مشخصات طرح احداث پیست اتومبیل -5جدول 

 مقدار واحد شرح 

 120,000 مترمربع کل عرصه زمین

 3,900 متر طول مسیر پیست 

 365 روز  روز کاری سالانه 

 8 ساعت  ساعت کاری روزانه 
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 مفید  عمر /بندیزمان -3-4

 است. شدهگرفته  نظر  در سال  20 طرح از  برداری بهره  زمانمدت  و سال یک پروژه ساخت زمانمدت 

 زمان بندی طرح   -6جدول 

 

 زمین و غیره( قطعی زمین، اجاره گذاری )مشارکت، پیمانکاری، خریدشیوه سرمایه -4-4

برای   یال ر  300.000بوده که نرخ اجاره زمین در شهرک صنعتی از قرار  BOTگذاری طرح حاضر به صورت نحوه سرمایه 

ها، لحاظ نشده  بها به دلیل نادیده گرفتن اثر تورمی درآمدها و هزینه که رشد اجاره باشد.  هر مترمربع به صورت سالیانه می 

 است.

 ثابت  گذاریسرمایه -5-4

  و   دارند   ی دائم   یا   ثابت  نسبتاً  ماهیتی   که  است   ی خدمات  مجموعه  به   متعلق   های دارایی   از   گروه   آن  ثابت،  سرمایه   از  منظور

  سرمایه   دهندهتشکیل   اجزاء  از  شوند.می   نگهداری  فروش،  برای  نه   و  شرکت  جاری  عملیات  جریان  در  استفاده  منظوربه

  های هزینه   اداری،  لوازم  و  اثاثیه   نقلیه،  طی وسا  سازی،محوطه   و  ساختمان  مین،ز  زیربنایی،  تأسیسات  ،تجهیزات   توانمی   ثابت

 برد.  نام را  برداریبهره  از  قبل

  شده تمام  بهای لحاظ  بدین دهند.می  دست از  را  خود دهیبهره  قابلیت زمین، یاستثنابه ثابت هایسرمایه  زمان،  باگذشت

  تدریجی   کاهش  این  گردد.   منظور  هزینه  حساببه  ج یتدربه   منظم  طوربه  مفیدشان  عمر  طول   در   باید  ها،دارایی   قبیل  این

  ارزش   خدمت،  از  خروج  تاریخ   در  شدهمستهلک   دارایی  بازیافت  قابل  زش ار  شود.می   خوانده  استهلاک   ،شدهتمام   بهای

  طی   باید   که  است  مبلغی   دهندهنشان   ثابت،   دارایی  اسقاط   ارزش   به  نسبت  شدهتمام   بهای  مازاد   شود. می   خوانده  اسقاطی 

 شود.  منظور هاحساب  در   استهلاک هزینه   عنوانبه  دارایی  مفید  عمر دوره

 شرح 
 دوره احداث 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 

             مطالعات مقدماتی  1

             گذاری مطالعات پیش سرمایه  2

             مجوزها و اقدامات لازم کسب  3

             فرایندهای انتخاب مجریان طرح  4

             برداریعملیات تسطیح و خاک  5

             سازی محوطه  6

             احداث ساختمان  7

             تأسیسات  8

             خرید و نصب تجهیزات  9

             نیروی انسانیاستخدام و آموزش  10

             نشدهبینیتأخیرهای پیش  11

             برداری تجاری کسب مجوزهای لازم برای بهره  12
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 ثابت  یگذار هیسرما -7 جدول
 هزینه کل )میلیون ریال(  شرح  ردیف 

 0 زمین  1

 330,800 محوطه سازی   2

 140,000 بنای ساختمان  3

 35,750 آلات و تجهیزات  ماشین   4

 10,800 تأسیسات و انشعبات   5

 80,000 وسائط نقلیه    6

 14,505 تجهیزات و وسایل اداری و خدماتی    7

 30,593 درصد هزینه فوق  5بینی نشده متفرقه و پیش   8

 11,500 برداری  های قبل از بهره هزینه 9

 9,257 سرمایه در گردش  10

 663,204 گذاری طرح های سرمایه هزینهجمع کل  

 

 عملیاتی  هایهزینه -6-4
 طرح  عملیاتی متغیر و ثابت  هایهزینه -8 جدول

 شرح  
 هزینه کل 

 )میلیون ریال(  
 درصد 

 ثابت   
 هزینه ثابت

 )م.ر( 
 درصد  
 متغیر

 هزینه متغیر
 )م.ر(

 0 %100 0 %0 0 هزینه مواد اولیه

 0 %0 36,000 %100 36,000 بهای زمین اجاره 

 581 %80 145 %20 727 انرژی

 6,076 %20 24,302 %80 30,378 هزینة قطعات یدکی و تعمیر نگهداری 

 21,801 %30 50,868 %70 72,668 حقوق و مزایای پرسنل 

 1,423 - 5,566 - 6,989 (  %5پیش بینی نشده )

 0 %0 62,681 %100 62,681 استهلاک

 0 %0 552 %100 552 بیمه 

 4,000 %100 0 %0 4,000 هزینه های اداری و فروش 

 33,880   180,114   213,994 های عملیاتی و غیر عملیاتی  جمع هزینه 

 

 گردش  در سرمایه -7-4
 گردش  در  سرمایه -9جدول 

 )میلیون ریال( سال مبنا   روز شرح  ردیف 

 0 0 مواد اولیه مصرفی 1

 9,216 30 موجودی نقد  2

 9,216 جمع 
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 سالانه  درآمد -8-4
 طرح  درآمد برنامه -10 جدول

 

 و اقتصادی  مالی ارزیابی -5

 سود خالص عملیاتی )سود و زیان(  -1-5

 میلیون ریال است.  186,006ظرفیت( برابر با   % 100خالص عملیاتی در سال مبنا )نا سود 

 نسبت منافع به مخارج  -2-5

آید. بر اساس این روش، در  ها به دست مینسبت منافع به مخارج از تقسیم ارزش فعلی فواید به ارزش فعلکی هزینه 

تر یکا مکساوی بکودن نکسبت فایکده بکه هزینه، طرح دارای توجیه اقتصادی است؛ در غیر این صورت،  صورت بزرگ 

 باشد. می  1.3طرح اقتصادی نیست. نسبت منافع به مخارج این طرح  

 (PBP)دوره بازگشت سرمایه   -3-5

شده  گذاری انجام های مختلف معادل رقم مربوط به سرمایه سال مقطع زمانی که در آن سود خالص تجمعی طرح در طی 

شود که واحد آن بر اساس سال  می( باشد، دوره بازگشت سرمایه نامیده  ی برداردر طول دوران احداث )و یا دوران بهره

 .باشدمی برداریچهارم بهرهسال برابر سال  4.5باشد بر این اساس دوره بازگشت سرمایه عادی  می

 فعلی خالص ارزش   -4-5

 شود. میلیون ریال برآورد می    388,568درصد معادل  % 20در  (NPV)گذاری خالص ارزش فعلی سرمایه 

 (IRR)گذاری  نرخ بازگشت داخلی سرمایه -5-5

  در یک طرح به   گذاری یهتواند با سرماگذار می معادل نرخ سودی است که سرمایه   (IRR)  داخلیطبق تعریف نرخ بازده  

 شده است. محاسبهدرصد   %31  معادل (IRR) گذاری نرخ بازده داخلی طرح از دیدگاه کل سرمایه  .آورد تدس

 سره تحلیل نقطه سرب -6-5

سربه  بهنقطه  را  بهسر  می طورمعمول  بیان  خدمات  ارائه  میزان  از  درصدی  سر تجزیه   .نمایندصورت  نقطه  سر  بهوتحلیل 

باشد نقطه  هایی است که بسیار حائز اهمیت می های اقتصادی یکی از تکنیک های فروش در بنگاه منظور تعیین هدف به

های عملیاتی طرح برابر با  ای است که مجموع کل هزینه اندازه ای است که در آن ظرفیت ارائه خدمات بهسر نقطه سربه

تر  ای پایین اگر میزان ارائه خدمات طرح در منطقه   .سر گوینداین حجم از خدمات را نقطه سربه   ؛ شودمیزان درآمد آن می 

 4 سال 3 سال 2 سال 1 سال سال 

 %100 %90 %80 %70 درصد استفاده از ظرفیت

 400,000 360,000 320,000 280,000 میلیون ریال() درآمد سالانه 
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 رانیپیست اتومبیل

های ثابت  و درآمد باشد در این صورت به جهت عدم استفاده مناسب از هزینه   عملیاتیاز محل تقاطع نمودار کل هزینه  

ه و طرح سوددهی ندارد. اما هر چه میزان خدمات افزایش  های عملیاتی بیش از درآمد طرح بودگذاری، میزان هزینه سرمایه 

شده کاهش و درنتیجه سوددهی طرح افزایش خواهد  یابد با توجه به ثابت بودن بخشی از هزینه عملیاتی، قیمت تمام

احتساب  سر طرح موردبررسی در سال مبنا با  بهسر فاصله گرفت. نقطه سر یافت. لذا باید سعی شود که همیشه از نقطه سربه 

 درصد کل فروش به دست خواهد آمد. درصد    49میلیون ریال و   196,782 حدود  های عملیاتی و غیرعملیاتی درهزینه 

 گیریبندی و نتیجهجمع -6

پذیری مالی برخوردار بوده و سودآوری نسبتاً  طرح از توجیه   آمدهدست بههای اقتصادی  با توجه به توضیحات داده و شاخص

  5کمتر از    شدهانجام گذاری  درصد بازدهی داشته و اصل سرمایه  % 31سالانه حدود    کهی طوربه ند.  کمطلوبی ایجاد می

تواند با یک برنامه و  داشته می  ورزشی. همچنین باید در نظر داشت طرح مذکور به دلیل آنکه ماهیت  گرددی بازمسال  

سنجی یا  پیش امکانمطالعات  ، شدهلازم به ذکر است مطالعات انجام تبلیغات کارآمد به سودآوری بالاتری نیز دست یابد. 

از واقعیت انحراف    ±%20المللی  باشد که بر اساس استانداردهای بینمی  Pre-Feasibility Study  سنجی مقدماتی امکان

  یم مطالعات انجام شده توسط ت  یقدر نظر گرفته شده در پروژه از طر  ی و درآمدها  ها ینههز   یر برآورد مقاد دارد. همچنین  

شود  بنابراین پیشنهاد می  . یستقابل استناد ن  تر ی طولان  ی شده است و در مقاطع زمان   ی گردآورد1401  زمستان مشاور، در  

که با دقت و جزئیات بیشتری مورد    Feasibility Studyسنجی کامل  لی مطالعات امکانهای احتماجهت کاهش ریسک

 اطمینانی داشته باشند. گیری درست و قابل گذاران بتواند تصمیم گیرد انجام شود، تا سرمایهوتحلیل قرار میتجزیه 


