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ست های اتصال به پی-شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 
احداث و توسعه سایت جدید-مجاور 



پروژه بهسازی و توسعه پیست شمشکمطالعات عمومی، بررسی اسناد فرادست و سنجش وضع موجود محدوده و حوزه فرادست و بلافصل
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:بررسی موقعیت و مشخصات کلی حوزه فراگیر محدوده 

انات پیست شمشک واقع در شهر شمشک دربندسر یکی از شهرهای بخش رودبارقصران شهرستان شممیر

شمشک از خوش آب و هواترین شهرهای کوهستانی در شمال شمرقی تهمران و منط مه . استان تهران است

.رودبار قصران است

ع روستاها، مزارع و مکان های سفیدستان، شمشک بالا، شمشک پمایین، دربندسمر، درود و جیمرود از توابم

نموان دهستان رودبار قصران بخش رودبار قصران شهرستان شمیرانات با یکدیگر ادغام و از این پم  بمه ع

.شهر شمشک شناخته می شود

بدون احتساب جمعیت شمهر ۱۳۹۵جمعیت شهرستان شمیرانات بر حسب سرشماری نفوس و مسکن سال 

تعمداد . می باشمد۱،۱۹۷تعداد خانوار شهر شمشمک . خانوار است۱۶۱۰۷نفر با تعداد ۴۷۲۷۹تجریش برابر 

.می باشد۳،۴۲۳جمعیت کل شهر شمشک 

شمیرانات



دسترسی بمه پیسمت اسمکی شمشممک از 

ن لواسانات ممک-طریق جاده ارتباطی تهران

.است

این محور از گردنه قوچمک از شممال شمر  

شهر تهران به سمت روستای زردبند شمروع

شده و با عبور از شمهرهای، اوشمان، فشم  

.ومیگون به شهر شمشک میرسد

ه این جاده، جاده ای کوهستانی بوده و فاصل

( ابتدای جماده لشمکر )آن از شهر تهران 

.کیلومتر است۴۰نزدیک به 

:نحوه دسترسی به شهر و پیست اسکی شمشک

پیست اسکی 
شمشمک
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هر پیست اسکی شمشک معروف ترین پیست اسکی در شمال شرقی تهران در شم

ت شمشک است که عنوان دومین پیست بین المللمی ایمران را نیمز پم  از پیسم

افتتاح شد؛ امما بما ۱۳۳۷این پیست نخستین بار در سال . بین المللی دیزین دارد

کل ایجاد تغییرات اساسی در ویژگی های فنی این پیست مانند شیب، طمول و شم

.، استانداردهای جهانی را به دست آورد۱۳۷۵مسیر آن در سال 

ن در مجموعه ورزشی شمشک چهار پیست اسکی دایر هستند که ارتفاع آن ها بمی

متمر، ۱۹۵۰پیست مهتاب با طمول . متر از سطح دریا تغییر می کند۳،۰۵۰تا ۲،۵۰۰

ن طولانی ترین پیست در مجموعه شمشک است که در بخش غربمی و جنموبی ایم

متمر ۱،۲۰۰در این پیست یکی از تله سیژهای تهران به طمول . مجموعه قرار دارد

اب از مسیر پیست مهت. متر از پایین پیست بالا می برد۶۰۰شما را تا اختلاف ارتفاع 

. متر آن را می توانید با تله سیژ طمی کنیمد۸۰۰هتل شمشک تا قله امتداد دارد و 

۱۳۰متر و اختلاف ارتفماع ۸۰۰مسافت بین نی  قله تا پایین پیست مهتاب با طول 

.متر برای اسکی بازان مبتدی مناسب است

:ویژگیها و مشخصات پیست شمشک
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ی پیست اسک
شمشمک

تما پیست آفتاب دیگر پیست مجموعه شمشک در بخش شرقی این مجموعه اسمت کمه

متر است و اختلاف ارتفاع آن از بام تا پمایین ۱،۸۵۰طول این پیست . جنوب امتداد دارد

تداد پیست آفتاب بین مدرسه اسکی شمشک تا قله ام. متر می رسد۵۵۰مسیر پیست به 

.متر، ورزشکاران را به بام این پیست می رساند۱،۲۰۰دارد و یک دستگاه تله سیژ به طول 

تله سیژ 
مهتاب

هتل شمشک

تله سیژ 
آفتاب

–مجتمع خدماتی 
رفاهی شمشمک



در طرح تفصیلی مصموب شمهر دربندسمر شمشمک 

و محدوده مستحدثات پیست اسکی در شهر شمشک

–هتل گردشگری شمشک به عنوان پهنمه تفریحمی

.گردشگری ورزشی تعریف شده است

ست همچنین در ن شه حری  شهر نیز کلیه محدوده پی

و تله سیژهای مجموعمه اسمکی شمشمک در پهنمه 

.گردشگری ورزشی قرار گرفته است

ه توسعه پیشنهادی در محدوده طمرح تفصمیلی تهیم

منط ه شده مبتنی بر حفظ قابلیتهای زیست محیطی

گری و تکیه بر توسعه شهری با رویکرد توسعه گردشم

.بویژه گردشگری ورزشی است

:بررسی طرح تفصیلی دربندسر شمشک
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ی پیست اسک
شمشمک

هتل شمشک



جهیزات،تبهبود،زیرساخت هاارت اءمانندمختلفیمواردشاملمی تواندشمشکاسکیپیستتوسعهدرسرمایه گذاری

بهراکشمشاسکیپیستمی توانمناسب،سرمایه گذاریبا.باشدمسافرانپذیرشظرفیتافزایشوخدمات،توسعه

.کردایجاداشتغالودرآمدزاییطریق،اینازوکردتبدیلجذابتفریحیوگردشگریمرکزیک

ویتفریحتجاری،فضاهایاحداثاسکی،تلهخطوطایجادمهتاب،وآفتابسیژتلهخطوطنوسازیشاملبستهاین

.باشدمی...ومجاورفضاهایبااتصالتوسعهوپشتیبانیواداریفضاهایوورزشی

ایت جدیداحداث و توسعه س-اتصال به پیست های مجاور -بهسازی و توسعه پیست اسکی شمشک 

کوهنوردیفدراسیون اسکی و فدراسیون مرتبط

شمشکمجموعه پیست اسکی -شهر تهران موقعیت

توضیحات 
ایجادمهتاب،وآفتابسیژتلهخطوطنوسازیشامل
وتفریحیتجاری،فضاهایاحداثاسکی،تلهخطوط
پشتیبانیواداریفضاهایوورزشی

6



احداث و توسعه سایت جدید-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 

تهمران و پیست اسکی شمشک به عنوان یکی از مهمترین پیستهای اسکی استان

کشور سالها به ارائه خدمات تفریحی و ورزشمی بمه علاقمه منمدان ورزش اسمکی 

هما و از آنجا که این پروژه بیشتر به نوسازی تجهیزات، زیرسماخت. پرداخته است

خدمات این مجموعه و اتصال آن به پیست های مجاور می پمردازد، هزینمه همای 

ته سمرمایه عملیاتی آن به نسبت بالا می باشد اما با توج به ت اضای مناسب این بس

.گذاری بسیار جذاب ارزیابی میشود
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دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



محدوده پیست شمشک

محدوده کل پیست

محدوده پیست مبتدی

منطقه ممنوعه

تله سیژ مهتاب

تله سیژ آفتاب

محدوده کل پیست

تله اسکی

وضع موجود پیست شمشک

دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



تله سیژ مهتاب

تله سیژ آفتاب

جاده دسترسی

ایستگاه ابتدایی

(هقل)ایستگاه پایانی 

تله اسکی

نقشه وضع موجود سایت

دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



.ساخته شده است۱۳۵۴متری در سال ۵۵۰متر طول دارد که با ارتفاع ۱۸۵۰از مدرسه اسکی در قسمت جنوبی پیست تا قله و به طول :تله سیژ آفتاب

.ساخته شده است۱۳۴۱متری در سال ۶۰۰متر امتداد دارد و با اختلاف ارتفاع ۱۲۰۰از هتل در بخش جنوب غربی پست تا قله به طول : تله سیژ مهتاب

.به بهره برداری رسیده است۱۳۴۸متری در سال ۱۳۰از ضلع شمالی هتل در پیست مهتاب تا نیم قله ادامه پیدا می کند و با اختلاف ارتفاع : تله اسکی مهتاب

.افتتاح شده است۱۳۳۵متری در سال ۸۰این تله اسکی برای رسیدن از نیم قله تا خود قله مورد استفاده قرار می گیرد و با اختلاف ارتفاع : تله اسکی کپه چال

متر است۴۰متر و اختلاف ارتفاع آن ۴۰۰این تله اسکی در پیست اسکی مبتدی واقع شده، طول آن : تله اسکی مبتدی

دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



ه ساخت تلاتصال پیست شمشک به پیست های مجاور و بهسازی و توسعه پیست اسکی شمشک مشتمل نوسازی تجهیزات و خطوط تله سیژهای آفتاب و مهتاب و

ختهای ورزشی به یاری بهبود و ارت ای زیرسا. سیژهای جدید، ن ش بسزایی در روزآمد نمودن و استانداردسازی دومین پیست اسکی بین المللی کشور را داشته است

ونمد همچنین ر. ورزشی، فرصت حضور پررنگ تر علاقه مندان به ورزش اسکی و ورزشکاران حرفه ای در مجموعه بیش از پیش فراه  آمده است–و امکانات تفرجی 

بما . افته استیت ابرگزاری مساب ات بین المللی اسکی در کشور تسهیل گردیده و در پی آن آمادگی ورزشکاران علاقه مند به ورزش اسکی در رشته های مختلف، ار

نمه و زمیده ساخت و توسعه فضاهای تفرجی، جانبی و خدمات رفاهی و تجاری نظیر رستوران، کافه و فروشگاه ها بر درآمدزایی مجموعه اسکی شمشک افمزوده شم

در پمی این امر علاوه بر خودکفایی اقتصادی مجموعه به رشد و توسعه ورزش اسکی و. ورزشی در بخش فروش و تبلیغات فراه  آمده است–حضور برندهای تجاری 

.آن رشد اقتصادی و درآمدی در جامعه محلی منط ه نیز کمک شایانی نموده است

:چش  انداز پروژه  بهسازی و توسعه پیست شمشک
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:اهداف کلان پروژه  بهسازی و توسعه پیست شمشک
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۴۴جذب سرمایه گذاری های بخش خصوصی درجهت نیل به اهمداف اصمل •

قانون اساسی کشور؛

توسعه و تامین زیرساخت های ورزشی باید بر مبنای عدالت اجتماعی •

رشد و توسعه ورزش اسکی•

فراه  نمودن امکانات و زیرساختهای مورد نیماز بمرای تممرین و آمموزش •

ورزشکاران مبتدی

انی توسعه زیرساختها، امکانات، خدمات پشتیبان استاندارد ورزش قهرمم•

در کشور

فراه  نمودن و تسهیل زمینه های جذب سرمایه  های بخمش خصوصمی در •

حوزه ورزش

درآمدزایی پایدار در عین توسعه اماکن•

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

ساماندهی عملکردی و حفظ و ارت ای شهرت و محبوبیت مجموعه اسمکی•

شمشک

ساماندهی کیفیت های شهری و معمماری و سماختار مجموعمه و ارت مای •

کیفیت منظر و فضای مجموعه

منابعکاهش سطح تمرکزگرایی، نابرابری فضایی و استفاده نامتناسب از•

هتنظی  تعاملات و پراکنش فعالیت های انسانی در فضا برای توسع•

کاهش هدررفت کارایی منابع و امکانات ورزشی موجود•

بهبود و ارت ای مناسب خدمات رفاهی در مجموعه اسکی شمشمک بمرای •

علاقه مندان و گردشگران

د استفاده از ظرفیت های فیزیکی مجموعه های ورزشی جهت ارت ا و بهبمو•

نیاز ورزشکاران و کلیه اقشار جامعهروند پاسخدهی به 



مسیر تله سیژ موجود

ادیمسیر تله سیژ پیشنه

ایستگاه های تله سیژ 

خدمات رفاهی پیشنهادی

وجودنقشه مسیرهای تله سیژ پیشنهادی  و م

دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت م دارکاربری 

متر طول۱۲۰۰نوسازی تله سیژ مهتاب۱۲۰۰نوسازی تله سیژ مهتاب
متر طول۱۸۵۰نوسازی تله سیژ آفاب۱۸۵۰نوسازی تله سیژ آفاب

/  جدید به سمت دیزین ۱احداث سیژ  
دربندرسر

۱۲۰۰
/  جدید به سمت دیزین ۱احداث سیژ  

دربندرسر
متر طول۱۲۰۰

/ جدید به سمت دیزین ۲احداث سیژ  
دربندرسر

۱۲۰۰
/ جدید به سمت دیزین ۲احداث سیژ  

دربندرسر
متر طول۱۲۰۰

متر مربع۱۰۰۰ایستگاه جدید۳احداث ۱۰۰۰ایستگاه جدید۲احداث 

۱۵۰۰احداث دو مجموعه رفاهی خدماتی جدید

متر مربع۴۰۰کافه و رستوران

متر مربع۶۰۰اقامت

سرویس -رختکن ) خدمات پشتیبان 
....(انبار،آموزش و -رسپشن -بهداشتی 

متر مربع۳۰۰

متر مربع۱۰۰مشاعات

متر مربع۱۰۰فروشگاه

توسعه دو  مجموعه خدمات رفاهی  مهتاب و 
آفتاب

۱۵۰۰

متر مربع۴۰۰کافه و رستوران
متر مربع۶۰۰اقامت

سرویس -رختکن ) خدمات پشتیبان 
....(انبار،آموزش و -رسپشن -بهداشتی 

متر مربع۳۰۰

متر مربع۱۰۰مشاعات
متر مربع۱۰۰فروشگاه

دیداحداث و توسعه سایت ج-اتصال به پیست های مجاور -شمشکبهسازی و توسعه پیست اسکی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی 

16,076,923هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

2,203,765درآمدهای جاری )میلیون ریال(

276,231هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

24دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

7دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

24دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )26دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

پرداختی ن دی سرمایه گذار در بدو انع اد قرارداد
)شامل هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی(

1,446,923

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
107,000

)IRR( 30.2نرخ بازده داخلی%

275,351ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشارکت

شامل(CAPEX)ایسرمایهثابتهزینه هایمجموع✓
پیش بینی،(%۸۴)متصلتجهیزاتوبنااحداثهزینه های

مدیریت،(%۲.۵)نظارت،(%۴)کارگاهتجهیز،(%۳)نشده
.است(%۶)انشعاباتوهازیرساختتامینو(%۰.۵)طرح

شامل،گذارسرمایهاز(L)دریافتیسالیانهیاجارهمجموع✓
تامینازپروژهسالیانه یسهمو(%9۳)اجارهمبلغاصل

.است(%7)اشتراکیومشاعفضاهاییهزینه



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

14,630,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
1,446,923

16,076,923 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX (  ریال)جمع هزینه ساخت (  ریال)هزینه واحد ساخت واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت م دارکاربری 

 450,000,000,000-متر طول1200نوسازی تله سیژ مهتاب1200نوسازی تله سیژ مهتاب

 450,000,000,000-متر طول1850نوسازی تله سیژ آفتاب1850نوسازی تله سیژ آفاب

جدید به سمت ۱احداث سیژ  
دربندرسر/ دیزین 

1200
جدید به سمت ۱احداث سیژ  
دربندرسر/ دیزین 

متر طول1200

12,000,000,000,000 
جدید به سمت ۲احداث سیژ  
دربندرسر/ دیزین 

1200
جدید به سمت ۲احداث سیژ  
دربندرسر/ دیزین 

متر طول1200

 450,000,000,000 450,000,000متر مربع1000ایستگاه جدید۳احداث 1000ایستگاه جدید۲احداث 

احداث دو مجموعه رفاهی خدماتی 
جدید

1500

 160,000,000,000 400,000,000متر مربع400کافه و رستوران

 270,000,000,000 450,000,000متر مربع600اقامت

-رختکن ) خدمات پشتیبان 
-رسپشن -سرویس بهداشتی 

....(انبار،آموزش و 
 135,000,000,000 450,000,000متر مربع300

 45,000,000,000 450,000,000متر مربع100مشاعات

 45,000,000,000 450,000,000متر مربع100فروشگاه

توسعه دو  مجموعه خدمات رفاهی  
مهتاب و آفتاب

1500

 160,000,000,000 400,000,000متر مربع400کافه و رستوران

 270,000,000,000 450,000,000متر مربع600اقامت

-رختکن ) خدمات پشتیبان 
-رسپشن -سرویس بهداشتی 

....(انبار،آموزش و 
 105,000,000,000 350,000,000متر مربع300

 45,000,000,000 450,000,000متر مربع100مشاعات

 45,000,000,000 450,000,000متر مربع100فروشگاه

 14,630,000,000,000جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

164,160حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

12,628هزینه مصرف انرژی2

25,255هزینه تعمیر و نگهداری و اورهال3

25,255هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

7,577هزینه بازاریابی و تبلیغات5

12,628هزینه پیش بینی نشده6

5,051هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 107,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

359,554

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

نیروی انسانی

تعداد نیروی انسانی
(نفر)

ون میلی)حقوق ماهیانه
(ریال

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، 
بیمه و سنوات سالیانه

ن میلیو)حقوق سالیانه 
(ریال

402004,104164,160

164,160جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصد

60%70%85%85%85%

سال هفت سال شش سال پنج سال چهارمسال سوم



درآمد

جمع کل درآمدهای بخش اقامتی

روزهای فعال (میلیون ریال)نرخ اقامت تعداد اتا شرح درآمدردیف
سال

درآمد کل در سال 
(میلیون ریال)

 127,050  755330اتاق های یك تخته1

 643,500  2675330اتاق های دو تخته2

 420,750  1585330سوئیت ها4

 1,191,300درآمد کل



درآمد

درآمدهای بخش گردشگری

(المیلیون ری)درآمد کل سالیانه (میلیون ریال)سان  /هزینه کارت سان / تعداد فروش کارت عنوان درآمدردیف 

۸،۰۰۰۱۵۱۲۰،۰۰۰کارت گردشگری زمستانی۱

۵،۰۰۰۸۴۰،۰۰۰انیکارت گردشگری تابست۲

۴۰۰۶۶۰۰،۰۰۰(وزنفر سانس در ر)تله سیژ ۳

۷۶۰،۰۰۰--جمع کل



(CF)جریان نقدی پروژه 

۱۲۳۴۵۶7۸9۱۰سال/ شرح 

۰۰۲،۲۰۳،7۶۵۳،۲۱۳،۸۲۴۴،۸7۸،۱۲۶۶،۰97،۶۵۸7،۶۲۲،۰7۳9،۵۲7،۵9۱۱۱،9۰9،۴۸۸۱۴،۸۸۶،۸۶۰درآمدهای پروژه

---۶،۴۳۰،7۶9۱۲،۰۵7،۶9۲ایهزینه های سرمایه

۰۰۲7۶،۲۳۱۴9۳،۲۶9۶۱۶،۵۸777۰،7۳۳9۶۳،۴۱۶۱،۲۰۴،۲7۱۱،۵۰۵،۳۳۸۱،۸۸۱،۶7۳های عملیاتیهزینه

۰۰۱۰۰،۰۰۰۱۲۵،۰۰۰۱۵۶،۲۵۰۱9۵،۳۱۳۲۴۴،۱۴۱۳۰۵،۱7۶۳۸۱،۴7۰۴7۶،۸۳7(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

۰۰7،۰۰۰۸،7۵۰۱۰،9۳۸۱۳،۶7۲۱7،۰9۰۲۱،۳۶۲۲۶،7۰۳۳۳،۳79ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

۶،۴۳۰،7۶9-۱۲،۰۵7،۶9۲-۱،۸۲۰،۵۳۵۲،۵۸۶،۸۰۵۴،۰9۴،۳۵۲۵،۱۱7،9۴۰۶،۳97،۴۲۶7،99۶،7۸۲9،99۵،97۸۱۲،۴9۴،97۲

۱،۵۲۸،۵979،۵۲۵،۳79۱9،۵۲۱،۳۵۶۳۲،۰۱۶،۳۲۸(۴،۸۶۸،۸۲9)(9،9۸۶،7۶9)(۱۴،۰۸۱،۱۲۲)(۱۶،۶۶7،9۲7)(۱۸،۴۸۸،۴۶۲)-۶،۴۳۰،7۶9(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

۱،۸۲۰،۵۳۵۲،۵۸۶،۸۰۵۴،۰9۴،۳۵۲۵،۱۱7،9۴۰۶،۳97،۴۲۶7،99۶،7۸۲9،99۵،97۸۱۲،۴9۴،97۲-۱۲،۰۵7،۶9۲-۶،۴۳۰،7۶9سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%27%26%24%23%22%21%20%19%18%
-15%28%27%26%25%23%22%21%20%19%

-10%30%28%27%26%25%24%23%22%21%

-5%31%30%28%27%26%25%24%23%22%

0%32%31%29%28%30%26%25%24%23%

5%33%32%31%29%28%27%26%25%24%

10%34%33%32%30%29%28%27%26%25%

15%36%34%33%31%30%29%28%27%26%

20%37%35%34%32%31%30%29%28%27%
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