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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  

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

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

 . استمنطقه شده 

 مزایا و زیرساخت های فعالیت اقتصادی در منطقه آزاد کیش 

 نوع فعالیت اقتصادی ساله برای هر    ۲۰معافیت مالیاتی   -

 تضمین و حمایت قانونی از سرمایه گذاری خارجی  -

 خارجی  ٪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 -

 ادرات مجدد و ترانزیت کالا تشریفات ساده برای ص -

 میلیون نفر   ۴۰۰همسایه 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  ۳۵۰۰۰ن در زمان فعلی و  ت هزار  1۲بندرگاه با قابلیت پهلوگیری شناورهایی با ظرفیت   -

 گمرکی و بندرگاهی 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 

 جذابیت های بی شمار گردشگری  -

 دسترسی کیش به آب راه های آزاد جهانی -

 ورود اتباع خارجی بدون اخذ روادید  -

 موقعیت استراتژیکی و نزدکی به مناطق نفت خیزعسلویه  -

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

 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  -

 کنترل نسبی آلاینده های محیط زیست -

 منطقه همچون دبی، شارجه، منامه و دوحه  ادر و شهرهای بین المللیدسترسی و نزدیکی به بن -

 

 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 -

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 

 عنوان پروژه و هدف از اجرای طرح: محور ویژه تمدن ها 

،  اجتماعی،  اقتصادي  هايارزش  با  که  پویا  و  نوپا  صنعتی  عنوانبه  گردشگري  امروزه.  است  کیش  تاریخی  گذرگاه  احداث (PFS) توجیهی  مقدماتی  مطالعات   حاضر   طرح
  گرفته   قرار  ایران  در  شهري  مدیران  و  ریزان  برنامه   توجه  مورد،  کندمی  ایفا  مهمی  نقش   پایدار  و  متوازن  توسعه   به  دستیابی  در  و  است  همراه  شهرها  براي  محیطی  و  فرهنگی

  توسعه   ضرورت  تحلیل  روازاین.  برخوردارند  بالایی   اهمیت  از  گردشگران  براي  خدمات  ارائه  مراکز  و  عبور  مسیر،  مقصد  چون  متعددي  دلایل  به  شهري  مراکز  چراکه.  است

  حاضر   طرح  منظور  بدین  .رسدمی  نظر  به  ضروري،  باشندمی  غنی تاریخی  و  فرهنگی  میراث،  طبیعی   اندازهايچشم  داراي  که  کشور  مختلف  شهري  نقاط  در  شهري  گردشگري
  هدف   و  مفهوم  به  توجه   با.  است  گرفته  شکل  منطقه   تاریخ  و  فرهنگ  معرفی  و  شهري  توسعه   منظوربه  کیش  جزیره  در  شهري  و  تاریخی   گردشگري  توسعه  ضرورت  هدف  با

 براي  مناسب  بسترسازي  و  ریزيبرنامه  هايناتمام  رفع،  اصولی   مدیریت،  زیربنایی  ساختارهاي  توسعه  و  تقویت  قبیل  از  راهبردهایی  بایستمی  در  گردشگري  توسعه  آرمانی
،  کیشوندان  اجتماعی  -فرهنگی   رشد،  اقتصادي   هايبخش  میان  متوازن  يتوسعه  و  شکوفایی  يزمینه  تا  گیرد  قرار  مدنظر  کیش  جزیره  در  شهري  گردشگري  ارتقاء  و  توسعه 

  راستاي   در  اساس  این  بر   .سازد  ممکن  نیز   جزیره   سطح  در   را   پایدار   توسعه  به  دستیابی  و   آورد  فراهم  را  گردشگران  براي  بخشرضایت  تجربه   یک  ایجاد  و  زیستمحیط  حفظ
  انداز چشم  سند  راستاي  در  جلو روبه  و  مثبت   گامی  طرح  این  اجراي.  گردد  واقع  مؤثر  حاضر   طرح  رسدمی  نظر   به  تاریخی   بناهاي  احیاي  با  گردشگر   جذب  افزایش  و  شهري  توسعه 
 . شودمی برداشته( 1384- 1404) ایران کشور گردشگري و فرهنگی میراث بخش توسعه

 فرهنگی  : قرارداد(کاربری )بر اساس  1-۳

1-۴ 

 فرهنگی  2واقع در منطقه  : و نقشه موقعیت طرح محل اجرای طرح )منطقه / قطعه(

 .باشدمیمترمربع  58949و مساحت زیربنا  مترمربع  19670زمین مورد نیاز   مساحت : و مساحت زیربنا مساحت زمین مورد نیاز 1-۵

1-6 

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

 

 فاصله تا محل پروژه  زیرساخت  ردیف 

 محل پروژه امکان تامین در   آب  1

 امکان تامین در محل پروژه  برق 2

 امکان تامین در محل پروژه  مخابرات  3
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 مطالعات بازار

۲-1 

  گردشگران محور گردشگري با در نظر گرفتن میزان    سالانه  ظرفیت  : عرضه و تقاضای داخلی و خارجی  بینیپیشو شرحی از بازار هدف و    ظرفیت سالانه

 . شودمی برآوردنفر  هزار  991250حدود ورودي و کیشوندان 

 است.  شده برآورد کیش  جزیره جمعیت و مسافران رشد به  توجه با تقاضا میزان .هستند کیشوندان و کیش جزیره گردشگران  حاضر طرح هدف بازار



 ( یعثمان  -ی مجتمع چند منظوره )تمدن اسلام ش یسازمان منطقه آزاد ک

 

۲-۲ 
ویژه   هاي قانونیحمایتاین طرح در حال حاضر از حمایت قانونی ویژه اي برخوردار نبوده و در صورتیکه    : قانونی ویژه طرح  هایحمایتو    ویژه طرح  هایمشوق

 گردد. و یا سایر نهادهاي مربوطه اعلام می کیش  آزاد منطقهدر نظر گرفته شود از طرف سازمان  براي طرح

 نفر   491 : زاییاشتغالمیزان  ۲-۳

 ۲-۴ 

 : مزیت های خاص منطقه  
 •  یستیزطیمح يهاندهیسبز با حداقل آلا رهجزی • یاجتماع  يهايبودن سطح ناهنجار نییو پا یو آرامش اجتماع تی امن بالاي سطح  • يگردشگر شماریب يهاتجذابی •

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 يهابه آبراه دسترسی
 • شهري درون مناسب نقل و حمل امکانات وجود • کینزد ندهیتن در آ 35000و  یهزار تن در زمان فعل  12 تیبا ظرف ییشناورها يریپهلوگ تقابلی با بندرگاه •

با  سهیکار ارزان در مقا يرویو ن  یبوم  تجمعی •نفت و گاز  نیادیبه م یکیو نزد کیاستراتژ تموقعی  • یاصل  نی)سوخت گاز( مستقل از سرزم ياز منبع انرژ برخورداري
  100%  تیمالک با شرکت ثبت امکان • یخارج  يگذارهیاز سرما یقانون تیو حما نتضمی • ياقتصاد  تیهر نوع فعال يساله برا  20 یاتیمال تمعافی  •همجوار  يکشورها

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

  امکان  •کالا   تیصادرات مجدد و ترانز يساده برا  يادار فاتتشری • يدیتول ي واحدها یصنعت  آلاتنیو ماش هیواردات مواد اول يبرا  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 يهاکالا صادرات

 ش یک  رهیجز قیاز طر یاصل  نیجهت واردات کالا به سرزم بازرگانی سود کاهش •
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 مشخصات فنی 

 گواهی پایان کار ساختمانی براساس نقشه هاي مصوب شهرسازي،  صدور پروانه ساختمانمراکز درمانی،  موافقت اصولى و مجوز تأسیس    :مجوزهای مورد نیاز ۳-1

 اجاره زمین         خرید قطعی زمین         پیمانکاري      مشارکت شیوه سرمایه گذاری:  ۳-۲

   سال 20برداري:  هسال ، دوره بهر  5دوره ساخت:  زمانبندی / عمر مفید :  ۳-۳
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 وتحلیل مالیتجزیه

۴-1 

 و درآمدهای طرح  هاهزینه

۴-1-1 

 ثابت: گذاریسرمایه

 جمع کل )میلیون ریال(  شرح  ردیف 

 ۷6۰،۸۳۸ زمین  1

 1۲،۳۰۷,۷۵۰ سازي محوطه  2

 1۲,1۸۸,۵۲۰ بناي ساختمان  3

 ۳،۲۳۹,1۳۵ آلات و تجهیزات  ماشین  4

 1۸1,۸۰۵ تأسیسات و انشعابات   5

 ۳1,۰۰۰ وسایط نقلیه    6

 6,۹۰۵ تجهیزات و وسایل اداري و خدماتی    7

 11۲,۲۴۷ درصد هزینه فوق  5بینی نشده متفرقه و پیش  8

 ۳۳,۸۰۰ برداري  هاي قبل از بهرههزینه 9

 28,862,000 گذاري ثابت  هاي سرمایهجمع هزینه
 



 ( یعثمان  -ی مجتمع چند منظوره )تمدن اسلام ش یسازمان منطقه آزاد ک

 

 

 

 

 

 

 

۴-1-۲ 

 : برداریبهرهی  هاهزینه برآورد

 شرح 
 هزینه کل

 )میلیون ریال(  

 ۷6۰،1۲۸ هزینه مواد اولیه و بسته بندی 

 ۷۴۴,۴16 انرژی 

 ۴۸1,۰۰۰ هزینة قطعات یدکی و تعمیر نگهداری 

 ۲۴۹,1۲۵ حقوق و مزایای پرسنل 

 ۲۲,۲6۹ (  %۵پیش بینی نشده )

 1۸۰,۳6۰ استهلاك 

 ۳,۹۸۹ بیمه 

 1۴,۷1۳ هزینه های اداری و فروش 

 2,456,000 های عملیاتی و غیرعملیاتی تولید جمع هزینه

 

 

 میلیون ریال  969,000 :سرمایه در گردش ۴-1-۳

 میلیون ریال117,897,000 :درآمدهای عملیاتی سالانه ۴-1-۴

۴-۲   

 های مالی طرح شاخص

 میلیون ریال 85,611,000 :سود خالص عملیاتی ۴-۲-1

 B/C: 3.65 نسبت منافع به مخارج ۴-۲-۲

 سال   P.B.P : 5.7 دوره بازگشت سرمایه )سال( ۴-۲-۳

 میلیون ریال 13,778,000 :درصد  20تحت نرخ تنزیل  NPVارزش فعلی خالص  ۴-۲-۴

 % IRR:  32.47نرخ بازده داخلی  ۴-۲-۵

 


