
احداث پیست موتورچهارچرخ

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 



سنجش وضعیت محدوده–احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی  

ورودی غربی

ورودی 
شرقی

ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

A

B

گزینه های مکان 
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متر90
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تر

م

مترمربع8100: عرصه 

متر50

10
تر

م

مترمربع500: اعیانی

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی  
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ورودی 
مجموعه

پارکینگ

محوطه پیست موتور چهارچرخ

لابی 
ساحتمان

اداری

پذیرشمدیریت

کافی 
شاپ و 
رستوران

آشپزخانه
سرویس 
بهداشتی

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی  
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مدیریت

سرویس بهداشتی

پذیرش

اداری

رستوران

آشپزخانه

دیاگرام لکه گذاری طبقه همکف

لابی مرکزی

انبار

پارکینگ موتور 

مسیر پیست

خدمات

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی  
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دیاگرام ارتباطی طبقه همکف

ده
پیا

ی 
ود

ور

ورودی سواره

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی  



برنامه ریزی فیزیکی–احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی

تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمینسطح اعیانسطح عرصه جدید

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
8000710108.8758.875

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

بنا 
500بنای پشتیبانی 

متر مربع156لابی و رسپشن  و انتظار  

متر مربع8انبار 

متر مربع45سرویس بهداشتی

متر مربع80اداری و مدیریت

متر مربع97مشاعات و خدمات

متر مربع10فروشگاه

متر مربع104کافه  و رستوران 

متر مربع210پارکینگ مسقف 210پارکینگ مسقف 

محوطه 
متر مربع100الاچیق 100الاچیق 

متر مربع7190محوطه پیست  و خدمات7190محوطه پیست  و خدمات



اسناد و نقشه های فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی 



اسناد و نقشه های فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی 



مشخصات فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی 

مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه بتنی یا  فلزی پیچ و مهره 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 
 UPSژنراتور  واستابلایزر و 

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

سیستم های صوتی و تصویری 
سیستم پخش و ضبط

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

تجهیزات طبخ و کافه 
تامین برق و تابلو هاو ترانس و اتاق برق و فرمان
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



مشخصات فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی 

مشخصات فنی

:سفت کاری 

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

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  لابی و رسپشن  و انتظار  
چ چوب پلاست و متال پان-ترمو وود 

با نورپردازی  
منطبق با طراحی داخلی .... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و 

رنگ امیزی  اکسپوزبتنی انبار 

درجه یک ایرانی 60*120سرامیک  ی  نورپردازی، کناف، با تزئینات چوبدرجه یک ایرانی 80*80سرامیک  مشاعات و خدمات

80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه  و رستوران 
چ چوب پلاست و متال پان-ترمو وود 

با نورپردازی  
منطبق با طراحی داخلی .... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و 

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

120*60سرامیک درجه یک ایرانی یا دامپا  PVCسقف های سرامیک درجه یک ایرانیسرویس های بهداشتی 

منطبق با استانداردهای فدراسیون منطبق با استانداردهای فدراسیونمنطبق با استانداردهای فدراسیون محوطه پیست  و خدمات

بتنی پارکینگ مسقف 
سازه خرپای دو بعدی  با پوشش 

-ساندویچ پنل 



مشخصات فنی –احداث پیست موتورچهارچرخ مجموعه ورزشی آزادی 

مشخصات فنی

:نما

منطبق با ضوابط سیما ومنظر -دیوار سبز، ترمووود، میکروسمنت و سنگ تراورتن درجه یک ایرانی 

: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

ندی، کانتر ، لوازم پاکسازی وافل ساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بن، تجهیزات کافه پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز، یخچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، مخلوط ک

، میز کار، شلف بندیود و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب،، جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم، تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک ظرفشویی، ه

تجهیزات کامل  موتور چهرچرخ، به همراه تجهیزات تعمیر و تیونینگ موتور چهارچرخ 

..  شیشه سکوریت، ال سی دی های پخش و -مبلمان مناسب راحتی لانژ وی ای پی 

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



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
330,055هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

97,653درآمدهای جاری )میلیون ریال(

29,925هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

8دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )9دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

2,100

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
32,100

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

25,541ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل 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

8,251%2.5نظارت1

2)MC( 1,650%0.5مدیریت طرح

19,803%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-29,705

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

300,350هزینه ساخت کاربری ها1

2

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد 

قرارداد(

29,705

330,055 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ریز فعالیت مساحت  )متر مربع(کاربری طبقات 

300,000,00046,800,000,000متر مربع156لابی و رسپشن  و انتظار  

300,000,0002,400,000,000متر مربع8انبار 

300,000,00013,500,000,000متر مربع45سرویس بهداشتی

300,000,00024,000,000,000متر مربع80اداری و مدیریت

300,000,00029,100,000,000متر مربع97مشاعات و خدمات

300,000,0003,000,000,000متر مربع10فروشگاه

350,000,00036,400,000,000متر مربع104کافه  و رستوران 

130,000,00027,300,000,000متر مربع210پارکینگ مسقف 210پارکینگ مسقف 

100,000,00010,000,000,000متر مربع100الاچیق 100الاچیق 

15,000,000107,850,000,000متر مربع7,190محوطه پیست  و خدمات7,190محوطه پیست  و خدمات

300,350,000,000

بنا 

500بنای پشتیبانی 

محوطه 

جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

20,520حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

3,420هزینه مصرف انرژی2

3,420هزینه تعمیر و نگهداری 3

3,420هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,026هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,710هزینه پیش بینی نشده6

684هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 32,100اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

66,300

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، 

بیمه و سنوات سالیانه

حقوق سالیانه 

)میلیون ریال(

52004,10420,520

20,520

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%50%55%65%75%75%75%

سال هفتمسال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

عنوان درآمد
ظرفیت پذیرش روزانه 

)نفر/ دوره(

قیمت بلیت / شهریه 

ثبت نام )ریال(

تعداد سانس/ جلسه/ دوره 

در روز/ سال

تعداد روزهای فعال 

در سال

درآمدهای سالیانه 

)میلیون ریال(

40500,00020270108,000موتورسواری تفریحی

108,000

جمع کل درآمدهای بخش ورزشی و تفریحی

جمع کل )میلیون ریال(

تعداد تقاضا )نفر(درصد از کل مراجعانمحل درآمد
بهای متوسط 

)میلیون ریال(
درامد سالانه )میلیون ریال(

06,992424,472درآمد رستوران

127,968255,936درآمد کافی شاپ

80,408

درآمد حاصل از بخش پذیرایی

مجموع

درآمد کل سالیانه )میلیون ریال(عنوان منابع و محل های درآمدیردیف

24,472درآمد رستوران1

55,936درآمد کافی شاپ 2

32,163کسر مواد اولیه3

48,245

جمع کل درآمدهای بخش خدمات پشتیبان )رستوران و کافی شاپ(

جمع کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

097،653134،273198،358286،093357،616447،020558،775698،469873،086درآمدهای پروژه

----330،055هزینه های سرمایه ای

029،92553،43866،79783،496104،370130،463163،078203،848254،810هزینه های عملیاتی

030،00037،50046،87558،59473،24291،553114،441143،051178،814(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

02،1002،6253،2814،1025،1276،4098،01110،01412،517یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هزینه

35،62840،71081،405139،901174،877218،596273،245341،556426،945-330،055جریان نقدی آزاد پروژه

142،466361،062634،307975،8631،402،808(32،411)(172،312)(253،717)(294،427)-330،055جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت
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