
کترینگمرکز عرضه غذای سلامت و 
کبکانیانمجموعه ورزشی 



پروژه احداث کترینگ مجموعه ورزشی مطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل
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18ناحیاه و 6هکتاار شاامل 2138این منطقه با مساحتی حدود 

و 1385جمعیت منطقه بر اساس سرشامار  ساا  . محله می باشد

نفر، بار اسااس 232583ملاک عمل در برنامه ریز  طرح تفصیلی 

نفر و بر اسااس 251384، 1395آخرین سرشمار  رسمی در سا 

طبا  آمارناماه 1402برآورد جمعیت سااکن در منطقاه در ساا  

نفار اساتب بناابراین تاراک  266502منتشره شهردار  تهاران،

یتی جمعیتی در این منطقه بر اساس آخرین برآورد انجام شده جمع

.نفر در هکتار است125در حدود 

:6ویژگیها و مشخصات منطقه 

منطقه شش در حا  

ناحیه 6حاضر دارا  

.محله می باشد18و 

مجموعااه ورزشاای 

ر شهید کبکانیاان د

محله ایرانشهر واقع

شده است 

مجموعه ورزشی
انشهید کبکانی
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هکتار از اراضی این منطقه به کااربر 615در حدود 

29مسکونی اختصاص دارد که ایان وساعت حادودا 

ساایر . درصد از مساحت منطقاه شاش مای باشاد

کاربر  ها  پهنه کاار و فعالیات، نریار کاربر  هاا 

حادود ... تجار ، ادار ، مختلط تجار  و مسکونی و 

از اراضی منطقاه را باه خاود ( درصد19)هکتار398

کاربر  آموزشی نیاز مسااحتی . اختصاص می دهند

و فضا  سبز در حادود ( درصد7)هکتار 152حدود 

از اراضی منطقه را باه خاود ( درصد3.22)هکتار 69

.اختصاص داده اند

:6کاربر  اراضی منطقه 

مجموعه ورزشی
انشهید کبکانی
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منطقه شش شهردار  تهران، با قرارگیر  در مرکاز شاهر، از 

موقعیتی راهبرد  در زمینه دسترسی ها و ارتباطاات شاهر 

ز این منطقه از شما  به بزرگراه شهید همات، ا. برخوردار است

و جنوب به خیابان انقلاب اسلامی، از شرق باه خیاباان مفات 

ه بزرگراه مدرس و از غرب به بزرگراه چمران محدود می شود و ب

دلیل مجاورت با مناط  مه  و مرکز  شهر، باه عنوان یکای از 

. مناط  پرتردد و پرکاربرد تهران شناخته می شود

شاابکه ارتباااطی منطقااه شااش متشااکل از معااابر اصاالی و 

باه بزرگراه ها  متعدد است که امکان دسترسی سریع و آسان

خیابان هااایی نریاار . سااایر نقااار شااهر را فااراه  می کنااد

جمله ولیعصر،بلوار کشاورز، فاطمی، کارگر، مطهر  و بهشتی از

همچناین . شریان ها  مه  ایان منطقاه باه شامار می روناد

بزرگراه هایی همچون کردستان، شهید گمنام، شهید چماران و

شهید همت در اطراف یا درون این منطقه قرار دارناد و نقاش 

. مهمی در تسهیل عبور و مرور ایفا می کنند

:6شبکه ارتباطی و معابر منطقه 

مجموعه ورزشی
انشهید کبکانی
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مجموعه ورزشی شاهید کبکانیاان در جناوب 

میدان هفت  تیر و لباه غربای خیاباان مفات 

.جنوبی واقع شده است

با توجه به واقع شدن ایان مجموعاه ورزشای 

ادار  و تجاار  -مرکز ثقل جدیاد حکاومتی 

پایتخت، در حاوزه فراگیار مجموعاه ورزشای 

ر کبکانیان بسیار  از محورها  شاریانی شاه

تجار ، وجاود –تهران با لبه ها  فعا  ادار  

.دارند

ما  و بلوارکریمخان زند و خیابان طالقانی ددرش

جنوب مجموعه و خیابان قرنی و مفت  در غرب

قاه و شرق حوزه پیرامونی مجموعه کبکانیان وا

.شده اند

–این مجموعه به گره ها  شااخ  ترافیکای 

مخاان عملکرد  نریر میدان هفت  تیر، پل کری

.و سه راه طالقانی دسترسی نزدیکی دارد

شبکه ارتباطی ومعابر حوزه پیرامونی

میدان
هفت تیر

پل 
کریمخان

سه راه 
طالقانی

مجموعه ورزشی
انشهید کبکانی



ورزشگاه شهید
شیرودی

آبان 13مجتمع فرهنگی 
(اسفارت سابق آمریک)

بوستان 
هنرمندان

خیابان طالقانی

بلوار کریمخان زند میدان
یرهفتم ت

پل
کریمخان

مجموعه ورزشی
شهید کبکانیان

7منطقه 
شهرداری

6منطقه 
شهرداری

گکترین

:کاربریها  حوزه پیرامونی مجموعه و موقعیت پروژه 

کااربر  هاا  . مجموعه ورزشی شیرود  در شرق این مجموعه قرار گرفتاه اسات

آبان در حوزه 13فرامنطقه ا  فرهنگی نریر بوستان هنرمندان و مجموعه فرهنگی 

.پیرامونی مجموعه قرار دارند

مهمترین فعالیت ورزشی موجود در مجموعه، سالن ورزشها  رزمای اسات کاه در 

.منتهی الیه غربی مجموعه قرار دارد

ن در شما  شارقی مجموعاه و در لباه خیاباا( کترینگ)موقعیت پروژه پیشنهاد  

.مفت  جنوبی قرار دارد
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ورزشی 

(یسنگنورد)

کترینگ

الزمین فوتب

سالن 
تیراندازی

مدرسه 
هنرهای 

رزمی

سالن 
تکواندو

سالن هنرهای 
جودو، )رزمی  

(کاراته و بوکس

ورودی 
کترینگ

ورودی 
مجموعه

اماکن ورزشای و فضااها  موجاود در محادوده 

پروژه 

اماکن ورزشای درون مجموعاه ورزشای شاهید 

:کبکانیان عبارتند از

سالنها  ورزشی مرباور باه ورزشاها  رزمای، 

، ساالن بدنساز ، یوگا و فیتنس، سالن تیرانداز 

.جدیدالاحداث سنگنورد  و زمین فوتبا  است

پارکینااگ مجموعااه در محوطااه باااز جنااوبی 

.ساختمان کترینگ واقع شده است

P
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تصاویر  از مکان پروژه

زمین فوتبا ورود  مجموعه ورزشی کبکانیان

احداث کترینگ مجموعه ورزشی شهید کبکانیان



سالن تیرانداز  سالن تیرانداز 

احداث کترینگ مجموعه ورزشی شهید کبکانیان

سالن ورزشها  رزمی



قانون اساسی، با هدف جلب مشاارکت 44احداث کترینگ مجموعه ورزشی شهید کبکانیان، گامی است در راستا  عملیاتی نمودن اصل 

بخاش به یاار  سارمایه گایار .  بخش خصوصی در توسعه فعالیتها  خدماتی و اقتصاد  پشتیبان توسعه مجموعه ها  ورزشی کشور

در جهت خصوصی در توسعه کالبد  خدمات مربور به تهیه و توزیع غیا سال ، از اتلاف فضا  کالبد  موجود در مجموعه بهره حداکثر 

-تجاار -موقعیت ویژه مجموعه ورزشی کبکانیاان در مرکاز ثقال ادار . کسب درآمد در مجموعه ورزشی کبکانیان حاصل شده است

وانساته فرهنگی منطقه شش تهران و در مجاورت با مجموعه ورزشی شیرود ، زمینه موفقیت کترینگ را حاصل نموده و این کتریناگ ت

.است به یکی از موف  ترین مراکز تهیه و توزیع غیا  سال  در محله ایرانشهر منطقه شش تهران تبدیل شود

:چش  انداز پروژه احداث کترینگ مجموعه ورزشی شهید کبکانیان
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قانون اساسی کشورب44جیب سرمایه گیار  ها  بخش خصوصی درجهت نیل به اهداف اصل •

توسعه و تامین زیرساخت ها  ورزشی باید بر مبنا  عدالت اجتماعی •

توسعه امکانات و خدمات در مجموعه ها  ورزشی•

فراه  نمودن زمینه ها  جیب سرمایه گیار  ها  اقتصاد  بخش خصوصی •

درآمدزایی پایدار در عین توسعه اماکن•

توسعه و تامین خدمات رفاهی پشتیبان ورزش برا  همه اقشار جامعه•

کاهش سط  تمرکزگرایی، نابرابر  فضایی و استفاده نامتناسب از منابع•

کاهش هدررفت کارایی منابع و امکانات ورزشی موجود•

بهبود و ارتقا  مناسب خدمات رفاهی در مجموعه سوارکار  برا  تماشاگران و علاقه مندان•

معهجااستفاده از ظرفیت ها  فیزیکی مجموعه ها  ورزشی جهت ارتقا و بهبود روند پاسخدهی به نیاز ورزشکاران، مراجعین به مجموعه و سایر اقشار•

بهره گیر  حداکثر  از ظرفیت فضا  کالبد  در جهت توسعه فعالیتها  درآمدزا و سازگار با اماکن ورزشی•

:اهداف کلان پروژه احداث کترینگ مجموعه ورزشی شهید کبکانیان
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کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

متر مربع220

متر22

متر10



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

سالن ارائه نهایی

مدیریت

پخت و پز

شستشو انبار 

و دوش رختکن

سرو بسته بندی

آماده سازی

مشاعات



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

تراک  بنا سط  اشغا  بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات رو  زمین سط  اعیان سط  عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

22022010100100

واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربر  طبقات 

220کیترینگهمکف 

متر مربع20انبار و سردخانه 
متر مربع22محل شستشو 

متر مربع24استراحت، دوش و رختکن 
متر مربع15آماده سازی 
متر مربع35پخت و پز 
متر مربع7مدیریت 

متر مربع20سرو بسته بندی 
متر مربع40سالن و کانتر 

متر مربع37مشاعات و خدمات 



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه بتنی یا فلری طبق مقررات ملی ساختمان   و آئین نامه 
طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقررات ملی در خصوص زلزله و 

:تاسیسات مکانیکی
اسپلیت-هواساز :  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

گاز رسانی
لوله کشی آب سرد و گرم مصرفی 

ا، و تجهیزاتل هسیستم جمع آوری و دفع آب های سطحی و فاضلاب برای جمع آوری و هدایت آب های باران و فاضلاب به خارج از بنا شامل انواع لوله ها، کانا
سیستم اطفا و شبکه بارنده 

پایش و تفکیک زباله 
ژنراتور  واستابلایزر 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاسیسات الکتریکی

روشنایی نرمال، روشنایی اضطراری، روشنایی ایمنی 
شامل انواع لامپ ها، چراغ ها و سیستم های کنترل روشنایی در بنا و محوطه. ایجاد دید کافی و ایمن، به خصوص در شب یا در فضاهای تاریک

نور پردازی مناسب سالن 
و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 

سیستم کشف و اعلام حریق
شبکه داخلی مخابرات 

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال
آنتن مرکزی

تابلوهای برق ، برق اضطراری 
، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 

تجهیزات  کامل طبخ و کافه  و رستوران
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

مشخصات فنی

:سفت کار  

وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کار 

دیوارسقف کفنام فضا

منطبق با استانداردهای سردخانه کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک انبار و سردخانه 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی PVC-دامپا درجه یک ایرانی 80*80سرامیک محل شستشو 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی PVC-دامپا درجه یک ایرانی 80*80سرامیک استراحت، دوش و رختکن 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک آماده سازی 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک پخت و پز 

دیوارپوش پی وی سی -گچ و خاک ورنگ امیزی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک مدیریت 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک سرو بسته بندی 

کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک سالن و کانتر 
به همراه  شلف بندی، کانتر پی وی 120* 60سرامیک درجه یک ایرانی 

سی و شیشه ای 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک مشاعات و خدمات 



کبکانیانمجموعه ورزشی  کترینگاحداث 

مشخصات فنی

:نما

منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت و سنگ تراورتن درجه یک ایرانی یا آجر  

:سایر تجهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی

.صندلی و میز استاندارد، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی

.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

تجهیزات بهداشتی ر وتجهیزات لاکر روم کمدها و قفسه ها، صندلی ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوا

ه بندی، کانتر ، لوازم وافل ساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسن، تجهیزات کافه پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز، یخچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، مخلوط ک

یی، هود ، میز کار، شلف بندیفشوپاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب،، جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم، تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک ظر

، و (م، سردخانهمانند یخچال، فریزر، کانتر گر)، نگهداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق گاز صنعتی، فر، گریل، سرخ کن)، پخت و پز (مانند چرخ گوشت، سبزی خردکن، میکسر)تجهیزات رستوران آماده سازی غذا 

کن ندی، شستشو، دم، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بندی و کابینت، بسته ب(مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)شست وشو 

...و گاز زمینی کوره دار، کابینت استیلجاقبرنج، کانتر گرم، اجاق گاز صنعتی ، فر کته پز، کباب پز استیل، یخچال و فریزر ایستاده، یخ ساز ، ماشین ظرفشویی صنعتی، هود صنعتی، ا

ست مبلمان نشیمن فضای فضای ورودی

مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصاد –خلاصه فاکتورها  مالی 

101,758هزینه ثابت سرمایه ا  )CAPEX( )میلیون ریا (

93,555درآمدها  جار  )میلیون ریا (

56,627هزینه ها  عملیاتی )OPEX( )میلیون ریا (

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گیار (

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

4دوره بازگشت سرمایه )PP( )سا (

6دوره بهره بردار  )سا (

)DPP( ) 7دوره واگیار  به سرمایه گیار )سا

پرداختی نقد  سرمایه گیار در بدو انعقاد قرارداد )شامل 
هزینه ها  نرارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، فضاها  

مشاعی و اشتراکی(

9,158

اجاره   سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گیار )میلیون ریا (
10,700

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

7,906ارزش خال  فعلی )NPV( )میلیون ریا (

BOLTمد  مشارکت

شامل(CAPEX)ایسرمایهثابتهزینه هایمجموع✓
پیش بینی،(%84)متصلتجهیزاتوبنااحداثهزینه های

مدیریت،(%2.5)نظارت،(%4)کارگاهتجهیز،(%3)نشده
.است(%6)انشعاباتوهازیرساختتامینو(%0.5)طرح

شامل،گذارسرمایهاز(L)دریافتیسالیانهیاجارهمجموع✓
تامینازپروژهسالیانه یسهمو(%93)اجارهمبلغاصل

.است(%7)اشتراکیومشاعفضاهاییهزینه



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

92,600هزینه ساخت کاربری ها1

2
هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
9,158

101,758 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

(  ریا )جمع هزینه ساخت ( ریا )هزینه واحد ساخت واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربر  طبقات 

220کیترینگهمکف 

 9,000,000,000 450,000,000متر مربع20انبار و سردخانه 

 9,900,000,000 450,000,000متر مربع22محل شستشو 

 9,600,000,000 400,000,000متر مربع24استراحت، دوش و رختکن 

 6,750,000,000 450,000,000متر مربع15آماده سازی 

 15,750,000,000 450,000,000متر مربع35پخت و پز 

 2,800,000,000 400,000,000متر مربع7مدیریت 

 8,000,000,000 400,000,000متر مربع20سرو بسته بندی 

 16,000,000,000 400,000,000متر مربع40سالن و کانتر 

 14,800,000,000 400,000,000متر مربع37مشاعات و خدمات 

 92,600,000,000جمع کل هزینه ها  ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریا (عنوانردیف

42,066حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

6,472هزینه مصرف انرژی2

3,236هزینه تعمیر و نگهداری 3

6,472هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,942هزینه بازاریابی و تبلیغات5

3,236هزینه پیش بینی نشده )5% اقلام فوق(6

1,294هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 10,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

74,717

مجموع هزینه ها  عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل



OPEX

نیروی انسانی

میلیون)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
(ریال

عیدی، پاداش و 
مه حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیبیمه وسنواتمزایا

و سنوات سالیانه
کل هزینه پرسنلی 

(میلیون ریال)

13507002,2827,1827,182مدیریت1

11503009783,0783,078دارپییرش و صندوق2

22505001,6305,13010,260سرآشپز3

51503009783,07815,390اکارکنان بخش تهیه غی4

21503009783,0786,156خدمات5

1142,066جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

45%50%55%60%60%60%

سا  هفت سا  شش  سا  سومسا  دوم
سا  

چهارم
سا  پنج 



درآمد

جمع کل درآمدها  حاصل از فروش غیا

عنوان منابع و محل های درآمدیردیف
میلیون)درآمد کل سالیانه 

(ریال

 277,200فروش غذا1

 110,880کسر مواد اولیه2

 166,320جمع کل

درآمد حاصل از بخش کیترینگ

روزهای فعال سال (  لمیلیون ریا)بهای متوسط ( پرس)تولید روزانه محل درآمد
میلیون)درامد سالانه 
(  ریال

 3.5330277,200 240فروش غذا

 277,200مجموع



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

093،555129،938178،664243،633304،541380،676475،845594،807743،508درآمدهای پروژه

----101،758ایهزینه های سرمایه

056،627101،120126،400158،000197،500246،875308،594385،743482،179های عملیاتیهزینه

010،00012،50015،62519،53124،41430،51838،14747،68459،605(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

07008751،0941،3671،7092،1362،6703،3384،172ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

جریان نقدی آزاد پروژه
(سود ناخالص قبل از کسر مالیات)

101،758-26،22815،44235،54564،73480،918101،147126،434158،042197،553

40،191121،108222،255348،689506،731704،284(24،543)(60،088)(75،531)-101،758(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

000016،18420،22925،28731،60839،51149،388مالیات بر درآمد

26،22815،44235،54548،55160،68875،86094،825118،532148،165-101،758سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

%10%8%4%2%0%2-%4-%8-%10-درصد

-10%32%29%21%17%12%7%2%11%-21%-
-8%36%32%25%21%17%13%8%3%-9%-

-4%43%40%32%29%25%22%18%9%5%

-2%46%43%36%32%29%25%22%14%10%

0%49%46%39%36%32%29%26%18%14%

2%52%49%42%39%36%32%29%22%19%

4%55%52%45%42%39%36%32%26%22%

8%61%58%51%48%45%42%39%32%29%

10%64%61%54%51%48%45%42%36%32%

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

تغییر در هزینه ها
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