
مرکز تویینگ خودرو و موتور سیکلت 

مجموعه ورزشی  آزادی



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

محلات و نواحی منطقه بیست و دو شهرداری تهران تهران22موقعیت مجموعه ورزشی آزادی در منطقه 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهرانتفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه سه در طرح  همجوار مجموعه ورزشی آزادیکاربریهای



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

سلسله مراتب محورها و دسترسی های حوزه فراگیر مجموعه ورزشی آزادی (طرح جامع مجموعه ورزشی آزادی: ماخذ)کاربری اراضی وضع موجود مجموعه 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

پیشنهادی داخلی مجموعه ورزشی آزادیتفصیلیطرح 
سازمان فضایی و دسترسی های مجموعه ورزشی آزادی



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

ازادیتصویر هوایی و محدوده مجموعه ورزشی 



7

مجموعه 
ورزشی 
آزادی

بوستان ارم

پژوهشگاه نفت

پایگاه نظامی 
ذوالفقار

ت دانشکده تربی
(مدرس)بدنی 

پارک جنگلی 
خرگوش دره

فرهنگسرای
تهران

بزرگراه علامه جعفری

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 



ورودی غربی

ورودی شرقی

تیونینگ

احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی
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:موقعیت و نوع پروژه

این پروژه از نوع احداث بنای جدیدد جتدت تیونیندگ خدودرو و 

.موتورسیکلت است

موقعیت پیشنتادی برای این پروژه در محددوده شدرقی پی دت

اتومبیلرانی مجموعه ورزشی آزادی واقع در جنوب غرب مجموعه 

این مرکز در جنوب شرق فضای پارکیندگ غربدی و شدما  .است

.فضای سبز جنوب مجموعه واقع شده است

دسترسی به محد  پدروژه از یریدر ورودی اختیاپدی پی دت 

.  اتومبیلرانی متیا شده است

:دسترسی به مح  پروژه

احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی

ورودی غربی

ورودی شرقی

تیونینگ



پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سالن دوزاده هزار 
نفری

خوابگاه 
2شماره 

استادیوم
دوچرخه سواری

زمین شماره دو

پیست اتومبیلرانی

:اماکن و کاربریتای پیرامون محدوده پروژه

ی را حوزه پیرامونی عرپه پیشنتادی اماکن ورزشی متعدد

:در بر دارد

پی ت اتومبیلرانی: در غرب 

پددارو و فضددای سددبز و پارکینرتددای غربددی : در شددما  

مجموعه ورزشی آزادی

خوابراه المپیک و زمین شماره دو فوتبا : در شرق 

فضای سبز مشجر

فضای سبز مشجر

خوابگاه المپیک

احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی



تیاویری از مکان پروژه
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فزایندهیوربهحاضرحا درالکترونیکوفنیوظاهریهایبخشدرتیونینگفنیمراکزازاستقبا 

خودرو،تیونینگمحبوبیتجملهازمختلفیدلای بهتقاضاافزایشاین.باشدمیافزایشبهروای

ایندرجدیدفناوری هایتوسعههمچنینوخودروها،ظاهروعملکردبتبودوشخیی سازیامکان

.می دهدرخزمینه

مکانیکیوفنیمجموعه15احداثآزادیورزشیمجموعهسیکلتموتوروخودروتیونینگمرکزدر

کلیهاههمربه..وپذیرشونمایشفضایوفناوریوالکترونیکبخش،ماشینبدنهوزیباییبخش،

.استشدهگرفتهنظردرخدماتوپشتیبانفضاهای
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اتومبیل رانیو اماکن مربوط به ورزش  زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

باشااهاهی و ملاای در تیم هااایورزشااراران و حرفااه ایایجاااد زمینااه تماارین •
مجموعه زیر نظر مربیان متخصص و مجرب

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی پایه مورد نیاز•

ارتقااای سااطف کیفاای خاادمات رفاااهی   پشااتیبانی مجموعااه مطاااب  بااا •
المللیاستانداردهای بین 

ایجاد تجهیزات و امرانات متنوع و فضاهای جانبی•

، مراانیری، زیباایی، فنیایایجاد مجموعه خادماتی خاودرو در زمیناه هاای •
... ، فناوری، فروش و الرترونکو ارتقا، ریمپتجهیزات، 

توران و خدماتی پشتیبان از قبیل سرویس های بهداشتی، رسافضاهاییایجاد •
کافه، فضای تست مشترک 
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دیاگرام ارتباط فضایی

حیاط مرکزی مجموعه
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حیاط مرکزی

سرویس بهداشتی

خدمات برقی خودرو

خدمات مرانیری خودرو

دیاگرام لکه گذاری یبقه همکف

خدمات موتورسیرلت

خدمات تزییات خودرو

پذیرش و نههبانی

کافی شاپ

اداری و مدیریت

انبار فروشهاه ها
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دیاگرام دسترسی

ی مجموعه 
ورود

ی مجموعه 
خروج

احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی



احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی



سطح اعیان سطح عرپه 
تعداد یبقات روی 

تراکم بنا سطح اشغا  بناتعداد یبقات زیر زمین زمین 

درپددرپدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

196513151066.9266.9

متر )م احت  ریز فعالیت (متر مربع)م احت  کاربری یبقات 
واحد(مربع

1315تیونینگهمکف 

متر مربع957خودروتیونیگمجموعه 15
متر مربع34سرویس بهداشتی 

متر مربع47ورستورانکافه 
متر مربع30رسپشن

متر مربع65اداری و مدیریت
متر مربع182و خدماتمشاعات

متر مربع650محوطه650محوطه
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مشخیات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشهاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنهی 2800بتنی طب  مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی 
طب  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 

:تاسی ات مکانیکی
هواساز-موتورخانه مرکزی :  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 شبره بارنده 

پایش و تفریک زباله 
UPSژنراتور  واستابلایزر  و 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطاب  مقررات ملی
:تاسی ات 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 
Cسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته  C TVو نظارت تصویری

سیستم کشف و اعلام حری 
شبره داخلی مخابرات و سانترال

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مرانیرال
آنتن مرکزی

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

تجهیزات آشپزخانه و تهیه غذا-تجهیزات کافه  
سایر تاسیسات و تجهیزات مطاب  مقررات ملی 

احداث مرکز تیونینگ خودرو و موتورسیکلت مجموعه ورزشی آزادی



مشخیات فنی

:سفت کاری 

وال پست مطاب  مقررات ملی هبلرس -بلوک های سبک لیرا دیوارچینی 
مطاب  مباحث مقررات ملی 

عای  رطوبطی عای  حرارتیشیب بندی مطاب  استاندارد

:نازو کاری

دیوارسقف کفنام فضا

مجموعه تیونیگ خودرو
ر کفسازی با رزین ها و پلیمرها و مقاوم د

برابر سایش و ضد لغزش
کناف و نورپردازی-متال پانچ 

رنگ آمیزی، پارتشین -درجه یک ایارنی مات 120*60سرامیک 
و شیشه دوجداره  MDFبندی 

60*60سرامیک  درجه یک ایرانی سرویس بهداشتی 
-دامپا -گچ و رابیتس و رنگ 
PVCپنل های 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

کافه ورستوران
-80*80سرامیک  درجه یک ایرانی 
پلی اورتان

لوورهای چوبی ترموود یا مشابه
منطب  با طراحی داخلی 

...شلف بندی و کابینت و -120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

سنگ مرمریت اسلب درجه یک ایرانیرسپشن
ترموود و متال پانچ  -کناف 

منطب  با طرح داخلی 
دیوار کوب -پارتیشن با جام شیشه قدی دوجداره فریم لس 

60*120سرامیک درجه یک ایرانی  کناف و  نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک اداری و مدیریت

60*120سرامیک درجه یک ایرانی  کناف و  نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک مشاعات و خدمات

--دهاآسفالت  منطب  با استاندار-بتن محوطه سازی و فضای سبز

:نما

ترووود  به همراه  جام شیشه فریم لس دو جداره  و باز شوها منطب  با ضوابط سیما ومنظر -میرروسمنت -سنگ تراورتن 
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مشخیات فنی

:سایر تجتیزات 

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

یری، شیرر، مخلوط خچال و فریزر، آبمیوه گ، یتجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان دستهاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستهاه قهوه ساز

جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم ،POSکن، وافل ساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نههداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم 

دکوراسیون، تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک ظرفشویی، هود ، میز کار، شلف بندی

.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنهی، آیینه، باکس و 

مانند )ت وشو ، و شس(مانند یخچال، فریزر، کانتر گرم، سردخانه)، نههداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق گاز صنعتی، فر، گریل، سرخ کن)تجهیزات رستوران آماده سازی غذا صنعتی، پخت و پز 

...، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بندی و کابینت و (ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی

ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

تشخیص و یزات کولر، ابزارهایجهتجهیزات مرانیری شامل تجهیزات بالابری، تجهیزات هوای فشرده، ابزارهای دستی و تخصصی، تجهیزات تشخیصی و تنظیم، تجهیزات روغن کاری، ت

شستشو شامل کارواش صنعتی، کف پاش، جاروبرقی صنعتی، بخار شور، -اندازه گیری، ابزارهای باز و بست، ابزارهای نظافتی، 

آیرودینامیک شامل تجهیزات ظاهری و-... تجهیزات فنی و عملرردی شامل سیستم تعلی  و ترمز، سیستم مرش و اگزوز، تقویت موتور و گیربرس، تجهیزات تزری  بک اسموک و بک فایر و 

ب یابی و دیاگ، ابزار و دستهاه های تخصصی شامل دستهاه های بالانس و تنظیم باد، دستهاه های عی... کیت های بدنه، رینگ های اسپرت، سیستم های نورپردازی، فرمان و تزئینات داخلی،و 

....  ابزارآلات نصب، دستهاه های شستشو و پولیش و 

مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 
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:اقتیادی–خلاپه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
490,989هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریا (

204,188درآمدهای جاری )میلیون ریا (

93,918هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریا (

%30نرخ تنزی  )هزینه فرپت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمی  پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سا (

10دوره بتره برداری )سا (

)DPP( ) 11دوره واگذاری به سرمایه گذار )سا

پرداختی نقدی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد
)شام  هزینه های نظارت و مدیریت یرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، 

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

44,189

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریا (
42,800

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

45,061ارزش خالص 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

کل هزینه )میلیون ریال(سهم از کل )درصد(شرح هزینه هاردیف

12,275%2.5نظارت1

2)MC( 2,455%0.5مدیریت طرح

29,459%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-44,189

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، طراحی و اجرای سیما و منظر، بازآفرینی و مستندسازی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

446,800هزینه ساخت کاربری ها1

2

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

طراحی و اجرای سیما و منظر، بازآفرینی و مستندسازی )پرداختی 

سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

44,189

490,989 جمع ک 

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هزینه ساخت )ریا ( هزینه واحد ساخت )ریا ( واحدم احت  )متر مربع(ریز فعالیت م احت  )متر مربع(کاربری یبقات 

320,000,000306,240,000,000متر مربع15957 مجموعه تیونیگ خودرو

320,000,00010,880,000,000متر مربع34سرویس بهداشتی 

320,000,00015,040,000,000متر مربع47کافه ورستوران

320,000,0009,600,000,000متر مربع30رسپشن

320,000,00020,800,000,000متر مربع65اداری و مدیریت

320,000,00058,240,000,000متر مربع182مشاعات و خدمات

40,000,00026,000,000,000متر مربعمحوطه650محوطه

446,800,000,000

1,315تیونینگهمکف 

جمع ک  هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریا (عنوانردیف

69,768حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

10,734هزینه مصرف انرژی2

5,367هزینه تعمیر و نههداری 3

10,734هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

3,220هزینه بازاریابی و تبلیغات5

5,367هزینه پیش بینی نشده6

2,147هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 40,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

147,335

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع ک 

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

172004,10469,768

69,768

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درپددرپددرپددرپددرپددرپددرپد

0%55%65%75%75%75%75%

سا  هفتمسا  ششم سا  پنجمسا  چتارمسا  سومسا  دومسا  او 



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
میانرین هزینه تیونینگ هر  

دستراه خودرو )میلیون ریا (

تعداد روزهای فعا  

در سا 

درآمد ک  در سا  

)میلیون ریا (

3030330297,000دستهاه خودرو در روزتیونینگ )15 مجموعه(1

297,000 درآمد ک 

جمع ک  درآمدهای بخش تیونینگ )ظاهری، آیرودینامیک، فنی و . . . (



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0204،188301،641435،059543،823679،779849،7241،062،1551،327،6931،659،617درآمدهای پروژه

----490،989ایهزینه های سرمایه

093،918167،712209،639262،049327،562409،452511،815639،769799،711های عملیاتیهزینه

040،00050،00062،50078،12597،656122،070152،588190،735238،419(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

02،8003،5004،3755،4696،8368،54510،68113،35116،689ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

490،989-67،46980،429158،544198،180247،725309،657387،071483،838604،798

13،633261،359571،015958،0861،441،9242،046،723(184،547)(343،091)(423،520)-490،989(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

000049،54561،93177،41496،768120،960151،200مالیات بر درآمد

67،46980،429158،544148،635185،794232،242290،303362،879453،599-490،989سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%32%27%21%16%9%-1%-34%

-15%37%32%27%22%17%10%2%-12%

-10%41%37%32%27%23%18%12%5%-5%

-5%46%41%36%32%28%23%18%13%7%

0%50%45%41%36%32%28%24%19%14%

5%53%49%44%40%36%32%28%24%20%

10%57%52%48%44%40%36%32%28%24%

15%61%56%51%47%43%39%36%32%28%

20%64%59%55%50%46%43%39%36%32%



تحلیل حساسیت
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