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 مقدمه 
های گذشته همواره  ترین و اثرگذارترین نهادهای ورزشی کشور و منطقه، طی دهه ترین، پرافتخارترین، مردمیعنوان یکی از بزرگ باشگاه پرسپولیس به 

ای، ارتقاء سرمایه  های قهرمانی، در توسعه فرهنگ ورزش حرفه نقش فراتر از یک باشگاه فوتبال صرف را ایفا نموده و علاوه بر حضور موفق در عرصه 

ای در  های مختلف ورزشکاران نیز جایگاهی ممتاز و ماندگار داشته است. بدیهی است استمرار موفقیت حرفه اجتماعی، ایجاد نشاط عمومی و تربیت نسل

های  برداری اقتصادی از ظرفیتهرههای مولد، بهای استاندارد، ایجاد داراییورزش امروز، صرفاً متکی بر توان فنی و سرمایه انسانی نبوده و توسعه زیرساخت 

المللی ای در سطح ملی و بین های حرفهپذیری باشگاه عنوان یکی از ارکان اصلی پایداری مالی و رقابتگذاری، به های نوین سرمایه فیزیکی و طراحی مدل 

 . شودشناخته می

های  های غیرعملیاتی و زیرساخت سازی دارایی نگر، برنامه بازآفرینی و فعالمحور، اقتصادی و آیندهدر همین راستا، مدیریت باشگاه با رویکردی توسعه 

باشد  ها، مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام واقع در جنوب شهر تهران میترین این دارایی ورزشی خود را در دستور کار قرار داده است. یکی از مهم

های ارزشمند و استراتژیک باشگاه  که از حیث موقعیت جغرافیایی، وسعت عرصه، کاربری ورزشی، دسترسی شهری و ظرفیت توسعه آتی، از جمله دارایی

 . گرددمحسوب می

استقرار یافته و ارزش روز عرصه و    متر مربع  15,135ای به مساحت تقریبی  شده، این مجموعه بر عرصه بر اساس گزارش کارشناسی رسمی انجام

برآورد گردیده است. این مجموعه در وضعیت فعلی مشتمل بر زمین فوتبال اصلی، سالن سرپوشیده چندمنظوره،   میلیارد ریال  7,500اعیان آن بالغ بر 

های موجود به دلیل استهلاک فیزیکی، فرسودگی  های اداری و خدماتی بوده، لیکن بخش قابل توجهی از زیرساخت مجموعه استخر سرپوشیده و ساختمان 

خارج شده    برداریای روز، در حال حاضر یا از چرخه بهره های گذشته و فاصله محسوس با استانداردهای حرفه گذاری مؤثر طی سالتجهیزات، عدم سرمایه 

طور مشخص، زمین فوتبال مجموعه فاقد زیرساخت استاندارد تمرین و گیرد. بهو یا با راندمان اقتصادی و عملیاتی بسیار محدود مورد استفاده قرار می

های سرپوشیده نیز نیازمند بازسازی اساسی، تجهیز  آوری شده، مجموعه استخر و سالن ای بوده، پوشش چمن مصنوعی قبلی مستهلک و جمع مسابقه حرفه 

 .باشندبرداری می روزرسانی کامل تأسیسات و تجهیزات بهرهمجدد و به 

ای، پایدار و درآمدزا، باشگاه پرسپولیس در نظر دارد با  با توجه به ظرفیت ممتاز این مجموعه و همچنین ضرورت تبدیل آن به یک کمپ ورزشی حرفه

به  بهره توانمند، نسبت  مالی بخش خصوصی  و  اجرایی  توان فنی، مدیریتی،  از  ارزیابی، مذاکره و جذب سرمایهگیری  گذار واجد  شناسایی، 

 .برداری اقتصادی از این مجموعه اقدام نمایدجهت اجرای پروژه جامع بازسازی، بهسازی، توسعه و بهره صلاحیت

باشد. در این مدل،  می  BOLT  (Build – Operate –  Lease –  Transfer)گذاری مورد نظر باشگاه در این پروژه، مبتنی بر روش  مدل سرمایه 

اجرای  گذار منتخب متعهد خواهد بود نسبت به انجام مطالعات تکمیلی، طراحی مفهومی و اجرایی، تأمین منابع مالی، اخذ تأییدات فنی مورد نیاز،  سرمایه 

اقتصادی در دوره توافقی، نگهداری استاندارد دارایی برداری حرفه عملیات عمرانی و تجهیزاتی، بهره انتقال مجموعه به باشگاه مطابق  ای و  ها و نهایتاً 

 . شرایط قراردادی اقدام نماید

نشان می باشگاه  اقتصادی  و  فنی  اولیه  استانداردهای حرفه برآوردهای  به سطح  رساندن مجموعه  برای  بهرهدهد که  قابل  و  پایدار، حداقل  ای  برداری 

گذاری عمدتاً در حوزه بازسازی  خواهد بود. این سرمایه   ریال )یک هزار میلیارد ریال(  1,000,000,000,000گذاری اولیه مورد نیاز بالغ بر  سرمایه 

آبیاری حرفه کامل زمین فوتبال و تبدیل آن به زمین چمن طبیعی استاندارد، اجرای سیستم  ای، احداث جایگاه تماشاگران و فضاهای  های زهکشی و 

درآمدزای جانبی    هایسازی و ایجاد ظرفیتهای چندمنظوره، ارتقاء تأسیسات زیربنایی، محوطه زیرسکویی، بازسازی کامل مجموعه استخر، نوسازی سالن 

 .متمرکز خواهد بود

های ورزشی، نام و دارای سابقه موفق در توسعه پروژهگذاران توانمند، خوشباشگاه پرسپولیس امیدوار است از طریق این فراخوان، زمینه مشارکت سرمایه 

خصوصی، مجموعه شهید گمنام را به یکی از  -برداری اقتصادی را فراهم نموده و با ایجاد یک الگوی موفق مشارکت عمومیعمرانی، گردشگری و بهره

 .ترین مراکز ورزشی، تمرینی و درآمدزای فوتبال کشور تبدیل نمایدشاخص 

 معرفی پروژه . 1
بهره و  زیرساختی  توسعه  بهسازی،  بازسازی،  مهمپروژه  از  یکی  گمنام  شهید  ورزشگاه  ورزشی  مجموعه  اقتصادی  پروژه برداری  زیرساختی،  ترین  های 

گردد که با هدف بازآفرینی یک دارایی ارزشمند ورزشی، ارتقاء سطح  های راهبردی متعلق به باشگاه پرسپولیس محسوب میگذاری و توسعه دارایی سرمایه 

 . های درآمدی پایدار و بلندمدت طراحی شده استای مورد نیاز باشگاه و همچنین خلق جریانهای حرفهخدمات ورزشی، ایجاد زیرساخت 

ای که به واسطه موقعیت جغرافیایی مناسب،  های ملکی ارزشمند باشگاه در جنوب شهر تهران تعریف شده است؛ مجموعه این پروژه بر بستر یکی از دارایی 

های مکمل ورزشی، خدماتی  شده ورزشی، ظرفیت توسعه کالبدی و همچنین قابلیت ایجاد کاربریدسترسی مطلوب شهری، وسعت عرصه، کاربری تثبیت

 . باشدای دارای جذابیت و ارزش ویژه میبرداری حرفه گذاری و بهرهو درآمدزا، از منظر سرمایه 
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احداث گردیده و ارزش روز عرصه و    متر مربع  15,135مطابق اسناد مالکیت و گزارش کارشناسی رسمی، این مجموعه در زمینی با مساحت تقریبی  

بر   بالغ  آن  اصلی، سالن چندمنظوره  برآورد شده است. مجموعه فعلی شامل بخش   میلیارد ریال  7,500اعیان  از جمله زمین فوتبال  های مختلفی 

استخر سرپوشیده، ساختمان  و بخشسرپوشیده، مجموعه  پشتیبانی  و خدماتی، فضاهای  اداری  توسعه میهای  قابل  از محوطه  این  هایی  اگرچه  باشد. 

از زیرساخت برداری قرار گرفته، لیکن بخش عمده های گذشته در مقاطع مختلف مورد بهرهمجموعه طی سال  های موجود در حال حاضر به دلیل  ای 

ای  گذاری توسعه های تاسیساتی و نبود سرمایه ای، ضعف در زیرساخت یزیکی، فرسودگی تجهیزات، عدم انطباق با استانداردهای روز ورزش حرفهاستهلاک ف

طور مشخص، زمین فوتبال اصلی فاقد شرایط مطلوب برای تمرین و باشد. بهبرداری و نوسازی کامل میکافی، نیازمند بازسازی اساسی، بازمهندسی بهره

هایی نظیر استخر سرپوشیده  برداری خارج شده است. همچنین بخش ای بوده و پوشش چمن مصنوعی قبلی آن نیز مستهلک و از مدار بهرهمسابقات حرفه 

 . ای دارندبرداری اقتصادی و حرفه و سالن چندمنظوره نیز در وضعیت فعلی فاصله محسوسی با استانداردهای بهره

بازده،  فعال و کم گذار توانمند بخش خصوصی، این مجموعه را از یک دارایی نیمه بر همین اساس، باشگاه پرسپولیس در نظر دارد از طریق جذب سرمایه 

های  ای که بتواند همزمان پاسخگوی نیازهای تمرینی تیم تبدیل نماید؛ مجموعه   ای، چندمنظوره، مدرن و درآمدزاکمپ ورزشی حرفه به یک  

برداری برداران و همچنین الزامات اقتصادی و تجاری بهره ای ورزشکاران، نیازهای خدماتی و رفاهی بهرهپایه و بزرگسال باشگاه، نیازهای آموزشی و توسعه 

 .ای باشدحرفه 

برداری بلندمدت  ای و بهرهدامنه اجرایی این پروژه صرفاً محدود به بازسازی ظاهری یا تعمیرات مقطعی نبوده، بلکه شامل یک برنامه جامع توسعه سرمایه

ای،  بازطراحی کامل زمین فوتبال و تبدیل آن از چمن مصنوعی به چمن طبیعی استاندارد حرفه خواهد بود که محورهای اصلی آن شامل  

های زهکشی و آبیاری مکانیزه، احداث جایگاه تماشاگران و فضاهای زیرسکویی، بازسازی اساسی مجموعه اجرای کامل سیستم 

سازی های اداری و خدماتی، ارتقاء تأسیسات زیربنایی، محوطههای ورزشی، بازسازی ساختماناستخر، نوسازی کامل سالن

 .باشدمی  های درآمدی مکمل ای و ایجاد ظرفیت حرفه 

دهد که اجرای این پروژه برای دستیابی به استانداردهای مورد انتظار،  های مشابه و برآوردهای اقتصادی باشگاه نشان میمطالعات اولیه فنی، مقایسه پروژه

توانند بر اساس  گذاران می باشد. بدیهی است سرمایه گذاری اولیه می سرمایه   ریال )یک هزار میلیارد ریال(  1,000,000,000,000نیازمند حداقل  

 . ای فراتر از این سطح نیز ارائه نمایندبرداری مورد نظر خود، پیشنهادات توسعه مدل اقتصادی، سطح توسعه پیشنهادی، امکانات تکمیلی و افق بهره 

تعریف گردیده است. در این   BOLT  (Build – Operate – Lease – Transfer)شده برای این پروژه بر پایه مدل بینیساختار قراردادی پیش 

گذار منتخب مسئولیت کامل انجام مطالعات تکمیلی، طراحی مفهومی و اجرایی، تجهیز منابع مالی، اجرای عملیات عمرانی، نصب تجهیزات،  مدل، سرمایه 

ها در طول دوره قرارداد و نهایتاً انتقال مجموعه در شرایط عملیاتی مطلوب به باشگاه را بر عهده  ای، نگهداری استاندارد داراییبرداری حرفه اندازی، بهرهراه 

 .خواهد داشت

آفرین برای باشگاه  هدف نهایی از اجرای این پروژه، صرفاً نوسازی یک مجموعه ورزشی نیست؛ بلکه ایجاد یک دارایی مولد، پایدار، برندمحور و ارزش 

های ورزشی، سهم قابل توجهی در استقلال مالی، توسعه برند تجاری  مدت و بلندمدت، علاوه بر ارتقاء زیرساختپرسپولیس است که بتواند در افق میان

 .ای ایفا نمایدباشگاه و افزایش کیفیت خدمات حرفه 

 معرفی وضعیت موجود مجموعه. 2
عنوان یکی از  های گذشته به های زیرساختی ارزشمند متعلق به باشگاه پرسپولیس بوده که طی سالمجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام یکی از دارایی

ه، قابلیت مراکز تمرینی، خدماتی و پشتیبانی ورزشی مورد استفاده قرار گرفته است. این مجموعه از منظر موقعیت جغرافیایی، دسترسی شهری، وسعت عرص

ای ورزشی و مرکز  های مکمل ورزشی و اقتصادی، از ظرفیت قابل توجهی برای تبدیل شدن به یک کمپ حرفه توسعه کالبدی و امکان ایجاد کاربری 

 .درآمدزای پایدار برخوردار است

احداث گردیده و    متر مربع  15,135ای به مساحت تقریبی  مطابق اسناد مالکیت و گزارش کارشناسی رسمی منتخب باشگاه، این مجموعه بر عرصه 

کاربری   پهنه  تعریف    خدماتی–اداری –تجاریدر  برای  توجهی  قابل  ظرفیت  ورزشی،  اصلی  کاربری  بر  علاوه  موضوع  این  که  است  گرفته  قرار 

ایجاد می کاربری  نیز  پشتیبانی  و  اقتصادی، خدماتی  بر  های مکمل  بالغ  ارزیابی کارشناسی  اساس آخرین  بر  اعیان مجموعه  و  ارزش روز عرصه  نماید. 

 . باشدهای باشگاه میبرآورد شده است که خود بیانگر جایگاه راهبردی این دارایی در سبد دارایی میلیارد ریال 7,500

دهد برداری فعلی نشان می های فنی و وضعیت بهرههای میدانی، بازدیدهای کارشناسی، ارزیابی با وجود ارزش ذاتی بالا و ظرفیت توسعه مناسب، بررسی 

ای  گذاری توسعه های اخیر به دلیل فرسودگی فیزیکی، استهلاک تجهیزات، عدم سرمایه های موجود مجموعه طی سال که بخش قابل توجهی از زیرساخت

ای، از راندمان عملیاتی و  های تأسیساتی و فاصله با استانداردهای روز ورزش حرفه روزرسانی زیرساخت های نگهداری، ضعف در به کافی، افزایش هزینه 
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برداری خارج شده یا با ظرفیتی محدود و غیراقتصادی مورد استفاده  ها نیز مجموعه عملاً از چرخه بهرهاند. در برخی بخش اقتصادی مطلوب فاصله گرفته 

 . قرار گرفته است

گذاران  نیازهای ورود سرمایه ترین پیش های توسعه و نقاط ضعف زیرساختی مجموعه، یکی از مهم بر همین اساس، شناخت دقیق وضعیت موجود، ظرفیت

 :باشدگردد. وضعیت فعلی اجزای اصلی مجموعه به شرح زیر می و تدوین مدل اقتصادی بهینه برای این پروژه محسوب می 

 عرصه، موقعیت مکانی و ظرفیت توسعه فیزیکی  . 2-1

ان،  مجموعه در یکی از نقاط قابل دسترس جنوب شهر تهران واقع شده و از طریق شبکه معابر شهری، امکان دسترسی مناسبی برای ورزشکاران، کارکن

بهره و  تیم مراجعین  برای  همزمان  استفاده  امکان  که  است  نحوی  به  مجموعه  جغرافیایی  موقعیت  دارد.  بالقوه  حرفهبرداران  فوتبال،  های  مدارس  ای، 

 .نمایدهای عمومی ورزشی و حتی خدمات جانبی اقتصادی را فراهم می های ورزشی، فعالیت آکادمی 

بر   علاوه  و  بوده  چندمنظوره  توسعه  برای  مناسب  ابعاد  دارای  مجموعه  زمین  کالبدی،  منظر  از 

 :های موجود، همچنان ظرفیت توسعه فضاهای مکمل از جملهسازه 

 فضاهای آموزشی و آکادمیک ورزشی  ➢

 مراکز بدنسازی و بازتوانی  ➢

 فضاهای پزشکی و فیزیوتراپی  ➢

 مدت ورزشیمراکز اقامتی کوتاه  ➢

 واحدهای خدماتی و پذیرایی ➢

 های تخصصی ورزشیفروشگاه ➢

 و تشریفاتی VIP فضاهای ➢

 ونقل داخلیپارکینگ و خدمات حمل  ➢

– اکوسیستم کامل ورزشیاین ویژگی موجب شده که مجموعه صرفاً یک زمین تمرینی نبوده، بلکه پتانسیل تبدیل شدن به یک    .باشدرا دارا می 

 . را داشته باشد  اقتصادی

 زمین فوتبال اصلی . 2-2

شود. این زمین در گذشته  های عملیاتی مجموعه محسوب می ترین دارایی، یکی از مهم متر مربع  7,700زمین فوتبال اصلی مجموعه با مساحت تقریبی  

برداری قرار گرفته، لیکن مطابق بازدید کارشناسی، پوشش قبلی به دلیل پایان عمر مفید، افت کیفیت عملکردی، با پوشش چمن مصنوعی مورد بهره 

دهد این  بررسی فنی اولیه نشان می  .آوری گردیده استبرداری خارج شده و در زمان بازدید جمع کاهش ایمنی استفاده و استهلاک شدید، از مدار بهره 

 :توان به موارد زیر اشاره نمودها می ترین آنهای متعددی مواجه است که از جمله مهم بخش در وضعیت فعلی با چالش 

های کنترل ای، نبود زیرساخت های سطحی، فقدان سیستم آبیاری حرفه سازی بستر، نبود سیستم استاندارد زهکشی و هدایت آب ضعف در زیرسازی و آماده 

 . های پیرامونی و نبود امکانات استاندارد تماشاگریای مسابقاتی، فرسودگی فنس کیفیت سطح بازی، عدم وجود سیستم روشنایی حرفه 

ای، مسابقات  های باشگاهی در سطح لیگ برتر نبوده و امکان میزبانی رویدادهای حرفه ای تیم در وضعیت فعلی، این زمین پاسخگوی نیازهای تمرینی حرفه 

 : بر اساس نیازسنجی فنی باشگاه، این بخش نیازمند بازطراحی کامل شامل .های تمرینی باکیفیت را نداردرسمی یا کمپ 

 اصلاح و تثبیت بستر خاک ❖

 های مهندسی زیرسازی اجرای لایه  ❖

 آوری آب اجرای سیستم زهکشی و جمع  ❖

 اجرای سیستم آبیاری هوشمند  ❖

 ایاحداث چمن طبیعی استاندارد حرفه  ❖

 نصب سیستم روشنایی استاندارد  ❖

 .باشد می ؛  ارتقاء تجهیزات ایمنی پیرامونی ❖
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 جایگاه تماشاگران و فضاهای جانبی ورزشی. 2-3

ای ورزشی  های جانبی مورد نیاز برای میزبانی رویدادهای حرفه ای، سکوهای استاندارد و زیرساخت در حال حاضر مجموعه فاقد جایگاه تماشاگران حرفه 

های داوری، نبود فضاهای کنترل مسابقه، فقدان فضاهای پزشکی و امدادی، و نبود  ای، نبود اتاقعدم وجود فضای تماشاگران، نبود امکانات رسانه .باشدمی

باشگاه در قالب پروژه توسعه، نیازمند احداث کامل    .شودهای مناسب ورود و خروج جمعیت، یکی از نقاط ضعف مهم مجموعه محسوب می زیرساخت 

فضاهای مورد  .ایجاد نماید  باشد که بتواند علاوه بر پاسخگویی به نیازهای ورزشی، کارکرد اقتصادی و تجاری نیزای می جایگاه تماشاگران با طراحی حرفه 

 : انتظار در این بخش شامل

 جایگاه تماشاگران عمومی  ➢

 و میهمانان ویژه VIP جایگاه ➢

 جایگاه رسانه و تصویربرداری ➢

 اتاق داوران ➢

 هارختکن تیم  ➢

 کلینیک پزشکی ورزشی  ➢

 اتاق آنالیز فنی  ➢

 سالن بدنسازی  ➢

 انبار تجهیزات  ➢

 .خواهد بود دفاتر اجرایی و مدیریتی مسابقات ➢

 مجموعه استخر سرپوشیده . 2-4

در بخش شمال غربی مجموعه واقع شده و شامل استخر اصلی، جکوزی، سونای    متر مربع   1,320مجموعه استخر سرپوشیده با زیربنای تقریبی  

رختکن بخار، حمام سنتی،  وابسته میخشک، سونای  و فضاهای خدماتی  وضعیت    .باشدها  در  حال حاضر  در  این مجموعه  کارشناسی،  بازدید  مطابق 

ای از تجهیزات تأسیساتی،  دهد که بخش عمدههای اولیه نشان می قرار دارد. بررسی  برداری اقتصادیغیرفعال، متروکه و خارج از چرخه بهره 

می کامل  جایگزینی  یا  بازسازی  نیازمند  مجموعه  این  برقی  و    . باشدمکانیکی 

 :های فعلی این بخش شاملچالش 

 فرسودگی تجهیزات تصفیه و گردش آب  ➢

 استهلاک تجهیزات گرمایشی ➢

 ضعف در سیستم تهویه ➢

 های داخلی فرسودگی پوشش  ➢

 ضعف در ایمنی تأسیسات  ➢

 عدم انطباق با استانداردهای بهداشتی روز  ➢

با توجه به ظرفیت    .باشدمی  برداریکاهش جذابیت تجاری و بهره ➢

ورزش  حرفه بازار  ورزشکاران  جسمانی  بازتوانی  آبی،  و های  ای 

های اقتصادی بسیار درآمدزایی عمومی، این بخش یکی از ظرفیت

 .گرددمهم پروژه محسوب می 
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 سالن چندمنظوره سرپوشیده. 2-5

تقریبی   زیربنای  با    متر مربع   1,152سالن سرپوشیده چندمنظوره مجموعه 

سالن  رشتهشامل  برای  استفاده  قابل  ورزش های  والیبال،  بسکتبال،  های های 

مطابق گزارش بازدید،    .باشدهای مکمل ورزشی می رزمی، تمرینات بدنی و فعالیت 

برداری فعال و اقتصادی ندارد و بخشی  این بخش نیز در وضعیت فعلی عملاً بهره 

می غیربهینه  یا  مستهلک  آن  تجهیزات  چالش مهم   .باشداز  موجود  ترین  های 

 :عبارتند از

 های ورزشی پوشاستهلاک کف  ❖

 ضعف سیستم روشنایی  ❖

 نبود سیستم تهویه استاندارد  ❖

 های بهداشتیها و سرویس فرسودگی رختکن  ❖

 ضعف در تجهیزات ایمنی  ❖

 نبود تجهیزات نوین تمرینی ❖

ها و رویدادهای ورزشی تبدیل  ها، کمپ ترین منابع درآمدی مجموعه از طریق اجاره، برگزاری کلاس تواند به یکی از مهم این سالن با بازسازی اصولی می

 .شود

 

 های اداری، خدماتی و پشتیبانی ساختمان. 2-6

اگرچه این    .انددر بخش ورودی مجموعه قرار گرفته   متر مربع  180ساختمان مدیریت، بوفه، سرایداری و فضاهای اداری مجموعه با زیربنای تقریبی  

وری فضایی، استانداردهای خدماتی، زیبایی بصری، تجهیزات اداری و  باشد، لیکن از منظر معماری داخلی، بهره ای قابل استفاده می بخش از نظر سازه 

مدیریت ؛  تواند به مرکز فرماندهی عملیاتی مجموعه شاملدر پروژه توسعه، این بخش می   .باشدبرداری، نیازمند بازطراحی و نوسازی کامل میکیفیت بهره

  .تبدیل گردد؛ بازاریابی و فروش خدمات ورزشیو  VIP خدمات؛ مرکز پذیرش مشتریان؛ امور مالی و اداری؛ برداریواحد بهره ؛ مجموعه
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 های تأسیساتی و محوطه زیرساخت7-2

های داخلی، زهکشی، امنیت  های مکانیکی، شبکه های موجود در حوزه برق، آب، روشنایی محوطه، سیستم دهد که زیرساختهای اولیه نشان می ارزیابی 

؛ فضای سبز؛  نورپردازی؛  پارکینگ؛  مسیرهای دسترسی داخلی؛  محوطه مجموعه نیز از منظر  .باشندفیزیکی و منظر محیطی نیازمند بازنگری کامل می

  .باشدای می نیازمند بازآفرینی کامل جهت دستیابی به استانداردهای یک کمپ حرفه ؛ های کنترل ورود و خروجسیستم و  تابلوهای راهنما؛ مبلمان شهری

دهد که مجموعه شهید گمنام، علیرغم برخورداری از دارایی پایه بسیار ارزشمند، در وضعیت فعلی فاصله قابل  بندی ارزیابی وضع موجود نشان می جمع 

آورد  ای فراهم می گذاران حرفه نظیری برای سرمایه برداری اقتصادی دارد؛ لیکن همین فاصله، فرصت کم ای و بهرهتوجهی با استانداردهای روز ورزش حرفه 

 .تا از طریق بازسازی و توسعه هدفمند، یک دارایی ورزشی ممتاز، پایدار و درآمدزا خلق نمایند

 انداز توسعه پروژه گذاری و چشم اهداف، فلسفه سرمایه. 3
برداری اقتصادی مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام صرفاً یک پروژه عمرانی، ساختمانی یا بازسازی فیزیکی پروژه بازسازی، بهسازی، توسعه و بهره 

گردد، بلکه این پروژه در نگاه راهبردی باشگاه پرسپولیس، بخشی از برنامه کلان توسعه زیرساختی، تقویت استقلال مالی، مولدسازی  متعارف تلقی نمی 

تحولات ساختاری   .شودالمللی محسوب می های نوین ورزشی در سطح ملی و بین ای مدیریت باشگاه های ثابت و حرکت به سمت استانداردهای حرفه دارایی 

تبلیغات محیطی، حق   های بزرگ و موفق، دیگر صرفاً متکی به درآمدهای ناشی از مسابقات،ای جهان نشان داده است که باشگاه در صنعت ورزش حرفه 

های زیرساختی، ایجاد مراکز  وانتقالات نبوده و بخش قابل توجهی از پایداری مالی و مزیت رقابتی خود را از طریق توسعه داراییپخش، اسپانسرینگ یا نقل 

نمایند.  های اقتصادی پیرامون برند باشگاه ایجاد می های ورزشی، توسعه خدمات جانبی و خلق اکوسیستم گذاری در املاک و داراییتمرینی استاندارد، سرمایه 

سازی و بازآفرینی  آفرینی بلندمدت، تصمیم به فعال ها و ارزش وری دارایینگری، بهرهدر همین چارچوب، باشگاه پرسپولیس نیز با رویکردی مبتنی بر آینده 

گذاری، صرفاً نوسازی چند فضای  هدف از این سرمایه  .شده خود گرفته استیبردارهای ارزشمند و کمتر بهرهعنوان یکی از داراییمجموعه شهید گمنام به 

  خلق یک دارایی مولد، پایدار، درآمدزا، استاندارد و برندمحورهای موجود نیست؛ بلکه هدف اصلی،  ورزشی یا بهسازی بخشی از زیرساخت 

در این چارچوب، اهداف اصلی   .های ورزشی، اقتصادی، مدیریتی و اجتماعی پوشش دهداست که بتواند همزمان چند مأموریت کلیدی باشگاه را در حوزه 

 :گرددپروژه به شرح زیر تعریف می

 ای و استاندارد باشگاهیتبدیل مجموعه به کمپ ورزشی حرفه . 3-1

ای، مدرن و استاندارد است که بتواند پاسخگوی نیازهای عملیاتی باشگاه در سطوح  ترین اهداف این پروژه، ایجاد یک کمپ ورزشی حرفه یکی از مهم 

سازی، بازتوانی، آموزش و توسعه بازیکنان به صورت پراکنده  مختلف باشد. در وضعیت فعلی، بخشی از نیازهای زیرساختی باشگاه در حوزه تمرینات، آماده 

های عملیاتی باشگاه در بلندمدت را نیز به شکل  ها، هزینه تحقق این هدف، ضمن ارتقاء کیفیت فنی تیم .شودهای جانبی قابل توجه تأمین مییا با هزینه 

 . معناداری کاهش خواهد داد

 های غیرعملیاتی باشگاهمولدسازی دارایی . 3-2

ها تاکنون به ظرفیت  های فیزیکی و زیرساختی است که بخشی از آن ای از داراییای، مالک مجموعه های حرفه باشگاه پرسپولیس همانند بسیاری از باشگاه 

های  رغم ارزش بالای زمین، موقعیت مناسب شهری و ظرفیت توسعه قابل توجه، در سال اند. مجموعه شهید گمنام نیز علیواقعی اقتصادی خود نرسیده

تبدیل این دارایی از یک  گذاری، یکی از اهداف کلیدی این سرمایه  .گذشته نتوانسته متناسب با ارزش ذاتی خود، بازده اقتصادی مطلوب ایجاد نماید

ژه به دنبال ایجاد  باشگاه در این پرو  .باشدمی  آفرین و دارای جریان نقدی پایدارفعال به یک دارایی مولد، ارزش بازده یا نیمهدارایی کم 

های خود و حتی بخشی از نیازهای مالی باشگاه را از محل  های جاری باشگاه، بخشی از هزینه ساختاری است که مجموعه بتواند در آینده، مستقل از بودجه 

 .درآمدهای عملیاتی پوشش دهد

 ارتقاء ارزش برند باشگاه . 3-3

های مدرن، نقش مستقیمی ای و ایجاد داراییهای حرفه شود. توسعه زیرساخت ترین برندهای ورزشی کشور محسوب می برند پرسپولیس، یکی از باارزش 

اجرای این پروژه باعث خواهد شد که باشگاه علاوه بر دستاوردهای   . گذاری و ارزش برند باشگاه دارددر افزایش اعتبار، قدرت مذاکره تجاری، جذابیت سرمایه 

 . ای شناخته شودعنوان یک الگوی حرفه ورزشی، در حوزه مدیریت دارایی و توسعه زیرساخت نیز به 

 گذار ایجاد ارزش افزوده برای سرمایه. 3-4

گذار  سرمایه  .ای استگذار حرفه برد و بلندمدت با سرمایه -باشگاه در این پروژه صرفاً به دنبال جذب منابع مالی نیست، بلکه به دنبال ایجاد یک رابطه برد

 :مندی از مزایای متعددی را خواهد داشت؛ از جملهترین برندهای ورزشی کشور، امکان بهرهشده منتخب از طریق حضور در یکی از شناخته

 برداری اقتصادی از یک دارایی ارزشمند شهریبهره •

 همکاری با یکی از معتبرترین برندهای ورزشی کشور  •
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 دسترسی به جامعه بزرگ هواداری و مشتریان بالقوه •

 گذار در بستر ورزشی توسعه برند تجاری سرمایه  •

 مدت و بلندمدتایجاد بازده اقتصادی میان  •

 .گرددگذار نیز یک فرصت راهبردی و اقتصادی محسوب میتنها برای باشگاه، بلکه برای سرمایه بنابراین این پروژه نه 

 های آینده خلق میراث زیرساختی پایدار برای نسل . 3-5

های آینده ورزشکاران و تقویت ای، آموزش نسل یکی دیگر از اهداف کلان این پروژه، ایجاد یک زیرساخت پایدار و ماندگار برای توسعه ورزش حرفه 

های آینده ای است که بتواند طی سال مدت به این پروژه نداشته و هدف آن، ایجاد مجموعه باشگاه پرسپولیس نگاه کوتاه .سرمایه اجتماعی باشگاه است

 . عنوان یکی از مراکز شاخص فوتبال، ورزش قهرمانی، آموزش، بازتوانی و خدمات ورزشی کشور ایفای نقش نمایدبه

سرمایه  این  اصلی  فلسفه  پایان،  میدر  را  نمودگذاری  جمله خلاصه  در یک  اکوسیستم  :  توان  به یک  ارزشمند  فیزیکی  دارایی  تبدیل یک 

 . گذار و جامعه ورزش کشورآفرین برای باشگاه، سرمایهای و ارزش اقتصادی مولد، پایدار، حرفه–ورزشی

 گذار گذاری، تعهدات اجرایی و الزامات توسعه مورد انتظار از سرمایهدامنه سرمایه. 4
های توسعه کالبدی مجموعه و همچنین  های کارشناسی رسمی، بررسی وضعیت فنی موجود، ظرفیتبا توجه به نتایج حاصل از بازدیدهای میدانی، گزارش 

کننده منابع مالی تلقی  عنوان تأمین گذار منتخب در این پروژه صرفاً به ای، سرمایههای حرفه اهداف راهبردی باشگاه پرسپولیس در حوزه توسعه زیرساخت 

برداری و  اندازی، بهرهای پروژه، مسئولیت طراحی، تأمین مالی، بازآفرینی، توسعه، تجهیز، راهبردار حرفه ای و بهرهعنوان شریک توسعه نخواهد شد، بلکه به 

خب، اجرای یک پروژه جامع، یکپارچه و  گذار منتانتظار باشگاه از سرمایه  .بر عهده خواهد داشت BOLT نگهداری مجموعه را در چارچوب مدل قراردادی

ای، اقتصادی، برندمحور و قابل رقابت در  استاندارد است که در پایان دوره احداث، مجموعه ورزشی شهید گمنام را از وضعیت فعلی به یک کمپ حرفه 

می نشان  اولیه  برآوردهای  نماید.  تبدیل  ملی  سرمایه سطح  حجم  از  دهد  کمتر  استانداردها،  مطلوب  سطح  به  دستیابی  برای  لازم  گذاری 

بایست توانایی اثبات ظرفیت مالی و اجرایی برای تحقق  گذاران می نخواهد بود و سرمایه  ریال )یک هزار میلیارد ریال( 1,000,000,000,000

 : شامل محورهای زیر خواهد بود گذار، حداقلگذاری و تعهدات مورد انتظار از سرمایه دامنه سرمایه  .گذاری را داشته باشنداین سطح از سرمایه 

 انجام مطالعات تکمیلی، طراحی مفهومی و تهیه اسناد اجرایی پروژه. 4-1

برداری اقدام نماید. این  گذار منتخب مکلف خواهد بود در مرحله آغازین پروژه، نسبت به انجام کلیه مطالعات تکمیلی فنی، اقتصادی، اجرایی و بهرهسرمایه 

 . برداری اقتصادی و افق توسعه برند باشگاه تهیه گرددمطالعات باید مبتنی بر استانداردهای روز صنعت ورزش، ضوابط فنی مرتبط، الزامات بهره

 بازسازی کامل زمین فوتبال اصلی و تبدیل آن به زمین چمن طبیعی استاندارد . 4-2

گذار،  ترین تعهدات سرمایه شود و یکی از مهم، هسته عملیاتی پروژه محسوب می متر مربع  7,700زمین فوتبال اصلی مجموعه با مساحت تقریبی  

آوری شده و زمین در شرایط فعلی فاقد استانداردهای  بازسازی اساسی این بخش خواهد بود. مطابق گزارش کارشناسی، پوشش قبلی زمین مستهلک و جمع 

 :گذار منتخب مکلف است نسبت به اجرای کامل عملیات زیر اقدام نمایدسرمایه  .باشدای می برداری حرفه لازم برای بهره

 های فرسوده موجود آوری کامل لایه جمع  •

 اصلاح بستر و تثبیت خاک •

 های مهندسی زیرسازی اجرای لایه  •

 ای چندلایهاجرای سیستم زهکشی حرفه  •

 های سطحی آوری آب اجرای شبکه جمع  •

 اجرای سیستم آبیاری هوشمند و مکانیزه •

 ای مطابق استانداردهای مسابقاتی اجرای چمن طبیعی حرفه  •

 نصب سیستم نور استاندارد تمرینی و مسابقاتی •

 نصب نیمکت بازیکنان و تجهیزات فنی •

 های حفاظتی پیرامونی اصلاح کامل فنس  •

 ها و عوامل اجرایی ایجاد مسیرهای دسترسی تیم  •

سازی، مدارس فوتبال و حتی میزبانی رویدادهای رسمی  ای، اردوهای آماده های حرفه هدف باشگاه آن است که زمین نهایی قابلیت استفاده برای تمرین تیم 

 .را داشته باشد
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 طراحی و احداث جایگاه تماشاگران و مجموعه زیرسکویی . 4-3

گذار منتخب مکلف خواهد بود با رعایت اصول طراحی  در وضعیت فعلی، مجموعه فاقد جایگاه تماشاگران و فضاهای استاندارد جانبی مسابقات است. سرمایه 

 :حداقل الزامات این بخش شامل  .ها، نسبت به احداث جایگاه تماشاگران و فضاهای زیرسکویی اقدام نمایدای ورزشگاه حرفه 

 الف( جایگاه تماشاگران

 ای مقاوم و استاندارد طراحی سازه  ➢

 برداریظرفیت مناسب متناسب با طرح بهره  ➢

 های استاندارد صندلی ➢

 های مورد نیاز پوشش سقف در بخش  ➢

 سیستم روشنایی، صوت و اعلان عمومی  ➢

 مسیرهای اضطراری و تخلیه ایمن  ➢

 ب( فضاهای زیرسکویی 

 :برداری عملیاتی و درآمدزا طراحی و اجرا نماید. این فضاها حداقل شاملهای بهرهعنوان بخش گذار مکلف است فضاهای زیرسکویی را به سرمایه 

 رختکن تیم میزبان و میهمان  ➢

 اتاق داوران ➢

 های اولیه اتاق پزشکی و کمک  ➢

 سازی جسمانی سالن بدنسازی و آماده  ➢

 اتاق آنالیز فنی  ➢

 انبار تجهیزات  ➢

 اتاق رسانه و تصویربرداری  ➢

 دفاتر اجرایی مسابقات  ➢

 های بهداشتی عمومی سرویس ➢

 . خواهد بود

 درمانیبازسازی کامل مجموعه استخر و فضاهای آب . 4-4

گذار منتخب موظف  برداری است. سرمایهدر حال حاضر غیرفعال و خارج از چرخه بهره   متر مربع  1,320مجموعه استخر موجود با زیربنای تقریبی  

 : دامنه کار این بخش شامل .خواهد بود نسبت به بازسازی اساسی و تجهیز مجدد این مجموعه اقدام نماید

 ای در صورت نیاز بازسازی کامل سازه  ➢

 بازسازی کاسه استخر  ➢

 بازسازی جکوزی، سونا و حمام سنتی  ➢

 تعویض کامل سیستم تصفیه آب  ➢

 نصب تجهیزات گرمایشی و تهویه جدید ➢

 اجرای سیستم کنترل کیفیت آب  ➢

 ها ها و سرویسبازسازی کامل رختکن  ➢

 ارتقاء تجهیزات ایمنی و بهداشتی ➢

 طراحی مجدد فضاهای رفاهی و خدماتی  ➢

 .باشدبرداری اقتصادی عمومی و تخصصی می درمانی، بازتوانی و بهرهای آب هدف این بخش، ایجاد یک مرکز حرفه 

 بازسازی و تجهیز سالن چندمنظوره ورزشی . 4-5

گذار موظف است این بخش را به یک مرکز ورزشی  باشد. سرمایه سالن سرپوشیده چندمنظوره مجموعه نیز در وضعیت فعلی نیازمند بازسازی اساسی می 

 : حداقل دامنه عملیات شامل .برداری اقتصادی تبدیل نمایدفعال، استاندارد و قابل بهره 

 ای در صورت نیاز اصلاح سازه  ➢

 های ورزشی پوشتعویض کامل کف  ➢

 ایاجرای نورپردازی حرفه  ➢
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 اجرای سیستم تهویه مطبوع ➢

 ها ها و سرویسبازسازی رختکن  ➢

 های تمرینیتجهیز سالن  ➢

 نصب تجهیزات ایمنی و اطفاء حریق  ➢

 بهسازی نمای داخلی و خارجی  ➢

 های اداری، خدماتی و پشتیبانی بازسازی ساختمان. 4-6

 : این بخش شامل .ای بازسازی و نوسازی نمایدبرداری حرفه های اداری و خدماتی مجموعه را با رویکرد بهرهگذار مکلف است کلیه ساختمان سرمایه 

 بازطراحی معماری داخلی  ➢

 تجهیز دفاتر مدیریتی ➢

 ایجاد بخش پذیرش و امور مشتریان ➢

 VIP ایجاد فضای خدمات ➢

 تجهیز بوفه و خدمات پذیرایی  ➢

 تجهیز اتاق جلسات و مدیریت مجموعه  ➢

 .خواهد بود؛ ایجاد مرکز کنترل و مانیتورینگ مجموعه ➢

 های عمومی توسعه محوطه، پارکینگ و زیرساخت. 4-7

این    .های محیطی اقدام نمایدگذار موظف است نسبت به طراحی و اجرای کامل زیرساخت محوطه فعلی مجموعه نیازمند بازآفرینی کامل است. سرمایه 

 :بخش شامل

 اصلاح معابر داخلی  ➢

 طراحی و اجرای پارکینگ  ➢

 ایسازی حرفه محوطه  ➢

 نورپردازی شبانه  ➢

 فضای سبز و منظر شهری ➢

 تابلوهای راهنما و هویت بصری باشگاه  ➢

 های کنترل ورود و خروجسیستم ➢

 های نظارتی و امنیتی دوربین ➢

 های فنی تأسیسات زیربنایی و زیرساخت. 4-8

این بخش    .های برقی، مکانیکی و هوشمندسازی مجموعه را مطابق استانداردهای روز بازطراحی و اجرا نمایدگذار موظف است کلیه زیرساخت سرمایه 

 :شامل

 رسانی و تابلوهای برق جدیدبرق ➢

 های پشتیبان برق اضطراری سیستم ➢

 شبکه آب و فاضلاب  ➢

 های گرمایش و سرمایش سیستم ➢

 سیستم اعلام و اطفاء حریق ➢

 شبکه مخابراتی و اینترنت داخلی  ➢

 های هوشمندسازی و کنترل مرکزیسیستم ➢

 برداری، نگهداری و انتقال نهایی بهره. 4-9

ای برداری نسبت به نگهداری کامل مجموعه مطابق استانداردهای حرفه گذار منتخب علاوه بر احداث و تجهیز، موظف خواهد بود در طول دوره بهره سرمایه 

 : این تعهد شامل .اقدام نماید

 ها نگهداری مستمر زیرساخت  ❖

 تعمیرات پیشگیرانه و اصلاحی ❖
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 حفظ کیفیت خدمات  ❖

 ارتقاء مستمر تجهیزات در صورت نیاز  ❖

 حفظ ارزش اقتصادی و فیزیکی دارایی  ❖

برداری به باشگاه برداری، مجموعه باید در شرایط عملیاتی مطلوب، ایمن، استاندارد و قابل بهرهدر پایان دوره بهرهخواهد بود و 

ای و اقتصادی پایدار، حرفه –گذار صرفاً اجرای عملیات عمرانی نیست، بلکه خلق یک دارایی ورزشیدر مجموع، انتظار باشگاه از سرمایه   .منتقل گردد

 .ترین مراکز زیرساختی و درآمدی باشگاه پرسپولیس تبدیل گرددهای آینده به یکی از مهم آفرین است که بتواند برای سال ارزش 

 گذاری، چارچوب مالی پروژه و الزامات اقتصادی مشارکت برآورد اولیه سرمایه. 5
بررسی  به  اولیه صورت با توجه  زیرساختهای  فعلی  بازدیدهای میدانی، مطالعات مقدماتی فنی، وضعیت  پرسپولیس،  باشگاه  های  گرفته توسط مدیریت 

های مشابه ورزشی در کشور و همچنین در  های موجود، مقایسه با پروژه موجود در مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام، گزارش رسمی ارزیابی دارایی

گذاری مورد نیاز جهت اجرای  ای و درآمدزا، برآورد اولیه سرمایهنظر گرفتن استانداردهای مورد نیاز جهت تبدیل این مجموعه به یک کمپ ورزشی حرفه

ان عنوبدیهی است رقم فوق صرفاً به   .تعیین گردیده است  ریال )یک هزار میلیارد ریال(  1,000,000,000,000حداقل مبلغ  کامل پروژه،  

های جاری بازار ساخت، هزینه  تلقی شده و بر پایه مفروضات فعلی پروژه، شرایط فنی موجود، نرخ  گذاری مورد انتظار باشگاهحداقل کف سرمایه

زیرساخت تجهیزات تخصصی ورزشی، هزینه  الزامات توسعه  تأسیسات و همچنین  بازسازی  با  این رو های مرتبط  از  است.  های جدید محاسبه گردیده 

  گذاران متقاضی باید توجه داشته باشند که بسته به سطح طراحی پیشنهادی، کیفیت متریال مصرفی، ظرفیت توسعه فضاهای جانبی، امکانات مکمل سرمایه 

تواند  می   گذاریدرآمدزا، مدت زمان اجرای پروژه، نوسانات بازار مصالح و تجهیزات و همچنین سطح استانداردهای اجرایی مورد نظر، حجم نهایی سرمایه 

 .شده فراتر روداز رقم پایه اعلام 

عنوان  گذاران متقاضی، این پروژه را صرفاً از منظر اجرای یک پروژه ساختمانی یا عمرانی ارزیابی ننموده، بلکه آن را به باشگاه پرسپولیس انتظار دارد سرمایه 

مورد تحلیل قرار دهند؛ چرا که    های نقدی پایدارمدت و بلندمدت با قابلیت خلق جریان گذاری زیرساختی میانپروژه سرمایهیک  

های اولیه باشگاه،  بر اساس تحلیل   .آفرینی برند و خلق دارایی مولد استبرداری تجاری، ارزش ماهیت این پروژه، ترکیبی از توسعه زیرساخت ورزشی، بهره

 : های زیر متمرکز خواهد بودشده عمدتاً در حوزه بینیگذاری پیش منابع سرمایه 

 گذاری در بازسازی و توسعه زمین فوتبال اصلی سرمایه. 5-1

 گذاری در احداث جایگاه تماشاگران و فضاهای زیرسکویی سرمایه. 5-2

 درمانیگذاری در بازسازی مجموعه استخر و فضاهای آب سرمایه. 5-3

 های چندمنظورهگذاری در بازسازی سالنسرمایه. 5-4

 سازیگذاری در تأسیسات زیربنایی و محوطه سرمایه. 5-5

 برداری سرمایه در گردش اولیه بهره. 5-6

؛  بینی نماید. این بخش شاملبرداری اولیه پروژه را نیز پیش اندازی و بهرهگذاری ثابت، منابع کافی برای راه گذار موظف خواهد بود علاوه بر سرمایه سرمایه 

های تعمیرات  هزینه   اندازی؛راههای پیش هزینه   های بازاریابی و برندینگ اولیه؛هزینه  برداری؛اندازی تیم بهره آموزش و راه   های جذب نیروی انسانی؛هزینه

 .باشدمی  های بیمه، مجوزها و خدمات تخصصیهزینهو  اولیه و نگهداری

 گذارچارچوب تأمین مالی مورد انتظار از سرمایه . 5-7

گذار باید بتواند منابع مالی خود  گذاران متقاضی دارای توانایی تأمین مالی واقعی و قابل اتکا برای اجرای پروژه باشند. لذا سرمایه باشگاه انتظار دارد سرمایه 

خطوط    منابع بازار سرمایه؛  تسهیلات بانکی یا اعتباری؛  منابع داخلی شرکت؛  آورده نقدی مستقیم سهامداران؛؛  را از محل ترکیبی از موارد زیر اثبات نماید

باشگاه این اختیار را خواهد داشت که اصالت، کفایت و قابلیت دسترسی به   های تخصصی؛گذاری مشترک با کنسرسیوم سرمایه و یا  اعتباری شرکای مالی

 .شده، گردش حساب، گواهی تمکن مالی و سوابق اعتباری بررسی نمایدهای مالی حسابرسی منابع مالی پیشنهادی را از طریق بررسی اسناد مالی، صورت 

 افق بازگشت سرمایه و مدل اقتصادی پروژه . 5-8

ای عملیات و استفاده از ظرفیت  های درآمدی، مدیریت حرفهبرداری، ایجاد تنوع در جریاندهد با طراحی صحیح مدل بهره مطالعات اولیه باشگاه نشان می 

گذار عمدتاً از محل  بازگشت سرمایه سرمایه   .باشدمدت و بلندمدت را دارا می برند پرسپولیس، پروژه از منظر اقتصادی قابلیت ایجاد بازدهی مناسب میان 

فروش خدمات     تبلیغات محیطی؛  خدمات پزشکی و بازتوانی؛  برداری از استخر؛بهره  های ورزشی؛برداری از سالن برداری از بهره بهره؛  درآمدهای ناشی از

بایست در پیشنهادات خود،  گذاران میبر همین اساس، سرمایه  .قابل تحقق خواهد بود دمات پذیرایی و رفاهیو خ رویدادهای ورزشی و تجاری باشگاهی؛

بندی، در جمع   .صورت شفاف ارائه نمایندبرداری را به مدل اقتصادی، نرخ بازده مورد انتظار، دوره بازگشت سرمایه، تحلیل حساسیت و ساختار پیشنهادی بهره 
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گذاری راهبردی در یکی از ارزشمندترین  فرصت سرمایه باشگاه پرسپولیس این پروژه را صرفاً یک پروژه عمرانی تلقی نکرده، بلکه آن را یک  

محور وارد فرآیند رقابتی این فراخوان  ای و توسعهگذاران متقاضی نیز با همین نگاه بلندمدت، حرفه داند و انتظار دارد سرمایه می   برندهای ورزشی کشور

 .گردند

 ( BOLT)  گذاریمدل قراردادی، ساختار حقوقی همکاری و چارچوب مشارکت سرمایه. 6
گذاری قابل توجه اولیه،  های باشگاه، نیاز به سرمایه با توجه به ماهیت زیرساختی پروژه، ارزش بالای دارایی پایه، ضرورت حفظ مالکیت بلندمدت دارایی

گذار جهت  برداری به بخش خصوصی، و همچنین ضرورت ایجاد انگیزه اقتصادی کافی برای سرمایه های اجرایی و بهرهلزوم انتقال بخش مهمی از ریسک 

  BOLT   (Build  –  Operateای و نگهداری مستمر مجموعه، باشگاه پرسپولیس ساختار همکاری این پروژه را بر مبنای مدل  برداری حرفه توسعه، بهره 

–  Lease   –  Transfer )  نموده است از شناخته   .تعریف  زیرساختی، خصوصی در پروژه – های مشارکت عمومیترین روش شدهاین مدل یکی  های 

دارایی  و  شهری  می ورزشی،  سرمایه محور محسوب  آن،  در  که  از حق  شود  مشخصی  مدت  برای  پروژه،  کامل  اجرای  و  مالی  منابع  تأمین  گذار ضمن 

شده را  یافته یا بازسازی های ایجادشده، توسعهبرداری اقتصادی، مدیریتی و عملیاتی از پروژه برخوردار شده و پس از پایان دوره قرارداد، کلیه داراییبهره

  باشگاه پرسپولیس با انتخاب این مدل، به دنبال ایجاد یک رابطه صرفاً  . نمایدمطابق شرایط قراردادی و در وضعیت عملیاتی مطلوب به کارفرما منتقل می 

یا ساخت  کوتاه پیمانکاری  هدف، شکل وساز  بلکه  نیست،  یک  مدت  توسعه گیری  تقسیم  مشارکت  منافع مشترک،  بر  مبتنی  بلندمدت،  ای 

 .باشدگذار می میان باشگاه و سرمایه  ریسک منطقی و خلق ارزش پایدار

 در این پروژه   BOLT  فلسفه انتخاب مدل. 6-1

اول آنکه باشگاه    .برای مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام مبتنی بر چند ملاحظه کلیدی اقتصادی، حقوقی و عملیاتی بوده است  BOLT  انتخاب مدل

باشد و حفظ مالکیت بلندمدت دارایی برای  پرسپولیس مالک یکی از ارزشمندترین برندهای ورزشی کشور و دارنده دارایی ملکی ارزشمند این مجموعه می

اساس، مدلباشگاه، یک اصل غیرقابل مذاکره محسوب می  بر همین  به  شود.  دائمی حقوق عینی  واگذاری  یا  مالکیت زمین  انتقال  به  هایی که منجر 

دوم آنکه پروژه حاضر صرفاً یک پروژه ساختمانی ساده نیست و برای تبدیل وضعیت فعلی مجموعه به    .باشداشخاص ثالث گردد، مورد نظر باشگاه نمی

های درآمدی  گذاری قابل توجه، مدیریت تخصصی، نگهداری مستمر، توسعه بازار، بازاریابی عملیاتی و خلق جریانای، نیازمند سرمایه حرفه یک کمپ  

های مرتبط  ، بخش قابل توجهی از ریسک BOLT  سوم آنکه در مدل  .مدت و بلندمدت ضروری استگذار با نگاه میان باشد؛ لذا حضور یک سرمایه پایدار می 

گردد که این موضوع منجر به کاهش  گذار منتقل میهای بازار، به سرمایه برداری، تعمیر و نگهداری و حتی بخشی از ریسکبا طراحی، ساخت، تجهیز، بهره

برداری،  در پایان دوره بهره  سازد کهدر نهایت، این مدل این امکان را فراهم می  .ای مستقیم بر باشگاه و افزایش کارایی اجرایی پروژه خواهد شدفشار سرمایه 

 .ای باشدهای حرفه تر و دارای زیرساختیافتهمراتب ارزشمندتر، استانداردتر، توسعه ای به باشگاه مالک مجموعه 

 ساختار کلی قرارداد . 6-2

برداری خواهد بود که کلیه ابعاد حقوقی، گذاری و بهره گذار منتخب، یک قرارداد جامع مشارکت سرمایه قرارداد نهایی میان باشگاه پرسپولیس و سرمایه 

 :شودساختار کلی قرارداد در چهار مرحله اصلی تعریف می .مالی، فنی، عملیاتی، کنترلی و انتقال نهایی دارایی را پوشش خواهد داد

  سازیمرحله اول: طراحی و آماده 

انجام  ؛  گذار پس از انتخاب نهایی و انعقاد قرارداد، مکلف خواهد بود نسبت به انجام کلیه اقدامات مقدماتی پروژه اقدام نماید؛ از جملهدر این مرحله، سرمایه 

تهیه اسناد   ای و تأسیساتی؛طراحی مفهومی، معماری، سازه    ؛  تهیه طرح جامع توسعه  های موجود؛بررسی وضعیت سازه   مطالعات تکمیلی فنی و اقتصادی؛

تجهیز کارگاه و  و    اخذ مجوزهای قانونی و اجرایی مرتبط )در صورت نیاز(  اخذ تأییدات فنی مورد نیاز از باشگاه؛  بندی اجرایی؛تهیه برنامه زمان  اجرایی؛

سازی پروژه  گذار آغاز نخواهد شد و کلیه تمرکز بر آماده برداری اقتصادی برای سرمایه گونه بهرهدر این مرحله، هیچ   .سازی شروع عملیات اجراییآماده 

 . خواهد بود

   مرحله دوم: ساخت، بازسازی و تجهیز

گذار وارد مرحله اجرای پروژه خواهد شد و مکلف است کلیه عملیات بازسازی، توسعه، احداث و تجهیز را مطابق برنامه  ها، سرمایه پس از تأیید نهایی طرح 

 : گذار مسئولیت کامل موارد زیر را بر عهده خواهد داشتدر این مرحله، سرمایه  .بندی مصوب اجرا نمایدزمان 

 تأمین منابع مالی پروژه؛  •

 تجهیز کارگاه و منابع انسانی؛  •

 خرید مصالح و تجهیزات؛  •

 اجرای عملیات عمرانی؛ •

 اجرای تأسیسات برقی و مکانیکی؛  •
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 های ورزشی؛ تجهیز بخش  •

 های هوشمند؛ اجرای سیستم  •

 کنترل کیفیت اجرا؛  •

 ای؛رعایت الزامات ایمنی و بیمه •

 .تحویل موقت هر بخش پس از تکمیل •

 .باشگاه در این مرحله نقش نظارت عالیه، کنترل پیشرفت، تأیید کیفیت و پایش انطباق با استانداردها را خواهد داشت

   برداری اقتصادیمرحله سوم: بهره 

برداری عملیاتی  گذار حق بهرهدر این مرحله، سرمایه  .برداری قراردادی خواهد شدگذار وارد دوره بهرهبرداری اولیه، سرمایهپس از تکمیل پروژه و تأیید بهره

های اقتصادی مجموعه نسبت به بازگشت سرمایه و کسب سود  تواند از محل ظرفیتو اقتصادی از مجموعه را مطابق چارچوب قرارداد خواهد داشت و می 

 رویدادهای ورزشی و آموزشی؛  خدمات پزشکی و بازتوانی؛   برداری از استخر؛بهره   های ورزشی؛اجاره سالن ؛  تواند شاملبرداری می این بهره   .اقدام نماید

های  گذار موظف است کلیه هزینه رمایه در طول این دوره، س  .باشد  های تخصصیخدمات برندینگ و فروشگاه و    خدمات رفاهی و پذیرایی  تبلیغات محیطی؛

با  روزمره؛   مرتبط  پیشگیرانه؛  نگهداری  دوره   تعمیرات  اساسی  بیمه؛هزینه  ای؛تعمیرات  بهره هزینه   های  انسانی هزینه  برداری؛های  نیروی  حفظ  و    های 

 .را شخصاً مدیریت و تأمین نماید برداریاستانداردهای بهره

   مرحله چهارم: انتقال نهایی

گذار موظف خواهد بود مجموعه را بدون هرگونه ادعا، بدهی، تعهد پنهان، کسری تجهیزاتی یا افت عملکرد فنی، به  برداری، سرمایه در پایان دوره بهره

 :در زمان انتقال، مجموعه باید .باشگاه پرسپولیس تحویل نماید

 برداری باشد؛ کاملاً عملیاتی و قابل بهره  •

 کلیه تجهیزات اصلی سالم و استاندارد باشند؛ •

 سوابق تعمیر و نگهداری مستند باشد؛  •

 کلیه مجوزها و اسناد فنی منتقل گردد؛  •

 . گونه بدهی یا تعهد حقوقی علیه مجموعه وجود نداشته باشدهیچ •

 .تحویل نهایی صرفاً پس از تأیید کمیته فنی، مالی و حقوقی باشگاه انجام خواهد شد

 مدت قرارداد . 6-3

بایست پیشنهاد  گذاران می ، لیکن سرمایهگذار تعیین خواهد شدمدت دقیق قرارداد در مرحله مذاکرات نهایی و بر اساس مدل اقتصادی سرمایه 

ای، ایجاد بازده اقتصادی منطقی و  های سرمایه ای ارائه نمایند که امکان بازگشت سرمایه، پوشش هزینه خود را بر مبنای دوره 

 : برداری باید مبتنی بر موارد زیر توجیه گرددمدت پیشنهادی بهره  . حفظ کیفیت دارایی در آن فراهم باشد

 گذاری؛ حجم سرمایه  •

 دوره ساخت؛ •

 نرخ بازده مورد انتظار؛ •

 های نگهداری؛ هزینه •

 تحلیل بازار؛  •

 تحلیل حساسیت مالی؛ •

 .مدل جریان نقدی پروژه •

 .باشگاه حق دارد مدت پیشنهادی را بپذیرد، اصلاح کند یا درباره آن مذاکره نماید

 های طرفین حقوق و آورده . 6-4

 آورده باشگاه پرسپولیس 

امکان اتصال پروژه به شبکه هواداری و    اعتبار و برند تجاری باشگاه؛  برداری قراردادی از عرصه و اعیان موجود مجموعه؛حق بهره ؛   آورده باشگاه شامل

 .ارائه اسناد مالکیت و مستندات پایه پروژه خواهد بودو   های مورد نیازهمکاری در تسهیل فرآیندهای اجرایی و هماهنگی  بازار باشگاه؛

 گذارآورده سرمایه

توسعه    نگهداری و تعمیرات؛  برداری؛اندازی و بهره راه   تأمین تجهیزات؛  طراحی و اجرای پروژه؛  تأمین کامل منابع مالی پروژه؛؛  گذار شاملآورده سرمایه 

 .خواهد بود های اجرایی و عملیاتیپذیرش ریسک و  بازار و مدیریت درآمدهای پروژه
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 نظام نظارت و کنترل باشگاه. 6-5

  کنترل پیشرفت فیزیکی پروژه؛ ؛ تواند شاملاین نظارت می   .داردباشگاه در تمام طول مدت قرارداد، حق نظارت مستمر بر پروژه را برای خود محفوظ می

ارزیابی    ها؛ای تجهیزات و دارایی بازرسی دوره   کنترل رعایت برند و هویت باشگاه؛  برداری؛ارزیابی کیفیت بهره  حسابرسی عملکرد مالی؛  کنترل کیفیت اجرا؛

 .گذار موظف است همکاری کامل با نمایندگان فنی، مالی و حقوقی باشگاه داشته باشدسرمایه  .باشد بردارانرضایت بهره

 نظام فسخ، جایگزینی و مداخله باشگاه. 6-6

قوقی یا  در صورت وقوع قصور اساسی، انحراف جدی از برنامه اجرایی، افت معنادار کیفیت، عدم تأمین مالی، توقف غیرموجه عملیات، ایجاد مخاطرات ح

اعتبار باشگاه، باشگاه حق خواهد داشت مطابق مفاد قرارداد   تضامین را ضبط نماید؛   مهلت اصلاح تعیین نماید؛  اخطار رسمی صادر نماید؛؛    آسیب به 

تعلیق نماید؛بهره هدف از این    .گذار یا فسخ قرارداد اقدام نمایدنسبت به جایگزینی سرمایهو یا    مدیریت پروژه را موقتاً در اختیار گیرد  برداری را موقتاً 

 . سازوکار، حفظ منافع بلندمدت باشگاه و جلوگیری از توقف پروژه خواهد بود

 گذاران متقاضیشرایط عمومی، اختصاصی، مالی و احراز صلاحیت سرمایه. 7
گذاری، اهمیت راهبردی پروژه برای باشگاه پرسپولیس و ضرورت انتخاب  با توجه به ماهیت تخصصی، ارزش بالای دارایی پایه، حجم قابل توجه سرمایه 

گذار  سابقه، دارای توان مالی واقعی و قابلیت مدیریت اجرایی بلندمدت، کلیه اشخاص متقاضی حضور در فرآیند جذب سرمایه گذاری توانمند، خوش سرمایه 

، موظف به ارائه مستندات کامل  اشخاص حقوقییا    اشخاص حقیقیبرداری مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام، اعم از  پروژه توسعه و بهره

باشگاه پرسپولیس در این پروژه صرفاً به دنبال بالاترین پیشنهاد مالی نیست،     .جهت احراز صلاحیت عمومی، مالی، اجرایی، اعتباری و مدیریتی خواهند بود

ای، توان مدیریت ریسک و  گذاری است که علاوه بر توان مالی کافی، از ثبات نقدینگی، تجربه عملیاتی، اعتبار حرفهبلکه هدف اصلی، انتخاب سرمایه 

 . های کمی و کیفی انجام خواهد شدای از شاخص ظرفیت اجرای واقعی پروژه برخوردار باشد. از این رو ارزیابی متقاضیان بر اساس مجموعه 

 اشخاص مجاز به شرکت در فراخوان . 7-1

 : های زیر مجاز به شرکت خواهند بوددر این فراخوان، گروه 

 الف( اشخاص حقوقی 

 .این اشخاص باید شخصیت حقوقی معتبر، ثبت قانونی و سوابق اجرایی مستند داشته باشند

 ب( اشخاص حقیقی 

ای و امکان اثبات منابع مالی، مجاز به شرکت در این فراخوان خواهند  اشخاص حقیقی نیز در صورت برخورداری از توان مالی، سابقه اجرایی، اعتبار حرفه

 .بود

سوابق   سوابق مدیریتی و اجرایی؛   گذاری؛سوابق سرمایه   گردش و رسوب بانکی؛  تمکن مالی؛؛  اشخاص حقیقی باید توانایی ارائه مستندات کافی در خصوص

 . را داشته باشند عدم وجود محدودیت حقوقی یا قضایی مؤثرو  مالیاتی و اعتباری

عنوان برنده نهایی انتخاب گردد، باشگاه این اختیار را خواهد داشت که حسب ساختار قراردادی پروژه، از وی درخواست تشکیل  چنانچه شخص حقیقی به 

 . یا معرفی ساختار حقوقی مناسب جهت انعقاد قرارداد نماید( SPV) شرکت پروژه

 شرایط عمومی احراز صلاحیت. 7-2

 :متقاضیان باید حداقل شرایط عمومی زیر را دارا باشند

 ای و اقتصادی؛ برخورداری از حسن شهرت تجاری، حرفه •

 نداشتن محکومیت مؤثر مالی، اقتصادی یا قراردادی؛  •

 نداشتن سابقه نکول مالی مؤثر در شبکه بانکی؛ •

 های مشابه؛ نداشتن سابقه ترک پروژه یا فسخ ناشی از قصور در پروژه  •

 توانایی ارائه تضامین معتبر بانکی یا مالی؛ •

 برخورداری از ساختار مدیریتی یا اجرایی قابل اتکا؛  •

 .برداریتوانایی مدیریت پروژه در دوره ساخت و بهره •

 .داردباشگاه حق بررسی مستقل این سوابق را برای خود محفوظ می
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 معیارهای احراز توان مالی . 7-3

گذار باید بتواند به  )معادل هزار میلیارد ریال( برآورد گردیده است، سرمایه   میلیارد تومان 100گذاری پروژه حداقل با توجه به اینکه حجم اولیه سرمایه 

های  های ساخت و عبور از شوک های تجهیز کارگاه، مدیریت هزینهشکل مستند، توانایی واقعی خود در مدیریت نقدینگی، تأمین آورده اولیه، پرداخت هزینه

 : های زیر انجام خواهد شدارزیابی مالی متقاضیان عمدتاً بر پایه شاخص   .نقدینگی پروژه را اثبات نماید

   معیار رسوب حساب . 7-3-1

گذار دارای نقدینگی واقعی دهد سرمایههای ارزیابی باشگاه در این پروژه خواهد بود؛ زیرا رسوب بانکی نشان میترین شاخص رسوب حساب، یکی از مهم 

  100گذاری پایه برای پروژه حاضر با حجم سرمایه  .و پایدار است و صرفاً با ایجاد گردش صوری یا نقل و انتقالات مقطعی قصد نمایش توان مالی ندارد

 :، معیار پیشنهادی باشگاه به شرح زیر خواهد بودمیلیارد تومان

 ماهه   12میانگین رسوب  سطح ارزیابی

 میلیارد تومان   15تا   10 حداقل قابل قبول

 میلیارد تومان   25تا   15 قابل اتکا 

 میلیارد تومان  25بیش از   ممتاز 

این شاخص بیانگر توان    .خواهد بود  گذاری پروژهحجم کل سرمایه  %20تا    %10بر این اساس، حداقل رسوب مورد انتظار باشگاه معادل حدود  

 برداری؛های پیش از بهره مدیریت هزینه  کنندگان؛پرداخت تأمین پرداخت پیش   تجهیز سریع کارگاه؛  تأمین آورده اولیه پروژه؛؛  های  گذار در حوزه سرمایه 

باشگاه ممکن است  می باشد.    مدت بدون وابستگی کامل به منابع بیرونی توان پرداخت تعهدات کوتاه و    های اقتصادیتحمل نوسانات نقدینگی و شوک 

 .آزمایی، مستندات بانکی، گردش حساب رسمی یا تأییدیه بانکی معتبر مطالبه نمایدجهت راستی 

   معیار گردش حساب. 7-3-2

دهد متقاضی  باشد. گردش مالی بالا نشان می گذار می های کلیدی برای تشخیص ظرفیت واقعی عملیاتی سرمایه گردش حساب بانکی یکی دیگر از شاخص

برای پروژه حاضر، شاخص پیشنهادی باشگاه به شرح زیر خواهد    .های مالی بزرگ را دارددر مقیاس اقتصادی مناسب فعالیت کرده و توان مدیریت پروژه 

 :بود

 ماهه 12گردش مالی   سطح ارزیابی

 میلیارد تومان   200 حداقل قابل قبول

 میلیارد تومان  500تا  300 مناسب 

 میلیارد تومان  500بیش از   ممتاز 

گذاری  برابر حجم سرمایه  5تا    2گذار ترجیحاً باید حداقل  گردش مالی سالانه سرمایه؛   قاعده عملی باشگاه در این پروژه آن است که

گذار را در  این شاخص توان سرمایه   .شودارزیابی می   میلیارد تومان  500تا    200بنابراین برای پروژه حاضر، گردش مطلوب بین    . پروژه باشد

های توان مدیریت جریان  های مشابه؛تجربه در پروژه   کنندگان؛قدرت تعامل با شبکه تأمین   ظرفیت مدیریت عملیات مالی در مقیاس بزرگ؛؛  های  حوزه 

 می باشد.   مدتمدت و میان قدرت تأمین مالی کوتاه و  نقدی همزمان

 معیارهای تکمیلی توان مالی . 7-4

 :های فوق، باشگاه ممکن است موارد زیر را نیز مورد بررسی قرار دهدعلاوه بر شاخص 

 گواهی تمکن مالی بانکی؛  ➢

 شده؛های مالی حسابرسی صورت  ➢

 اظهارنامه مالیاتی؛ ➢

 ای؛های سرمایه لیست دارایی ➢

 های نقدشونده؛ مستندات مالکیت دارایی ➢

 اعتبار بانکی و رتبه اعتباری؛  ➢

 خطوط اعتباری فعال؛ ➢

 . سوابق دریافت و بازپرداخت تسهیلات ➢

های نقدشونده نیز قابل بررسی خواهد  های بانکی و سایر دارایی گذاری، سپرده در مورد اشخاص حقیقی، اظهارنامه مالیاتی، مستندات ملکی، پرتفوی سرمایه 

 .بود
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 ای معیارهای توان اجرایی و سابقه حرفه. 7-5

 : متقاضیان باید تجربه یا ظرفیت اجرایی مرتبط در یکی یا چند حوزه زیر را اثبات نمایند

 های ساختمانی یا عمرانی؛پروژه ❖

 های ورزشی؛ پروژه ❖

 برداری از مراکز خدماتی؛بهره ❖

 توسعه املاک؛  ❖

 های چندمنظوره؛ مدیریت مجتمع  ❖

 .ایهای سرمایه مدیریت دارایی ❖

 .در صورت فقدان تجربه مستقیم، متقاضی باید تیم مدیریتی، مشاور یا شریک تخصصی خود را معرفی نماید

 

 آزمایی و رد متقاضی حق ارزیابی، راستی . 7-6

از فرآیند انجام دهد؛با بانک   اصالت اسناد مالی را بررسی نماید؛؛  باشگاه پرسپولیس حق خواهد داشت در هر مرحله  سوابق    ها یا مراجع مالی استعلام 

نماید؛پروژه بررسی  را  قبلی  بگیرد؛  های  تماس  قبلی  کارفرمایان  یا  مشتریان  نماید   با  برگزار  ارائه  و    مصاحبه حضوری مدیریتی  درخواست  متقاضی  از 

تواند منجر به حذف متقاضی از فرآیند  آزمایی، میکننده یا غیرقابل راستی همچنین ارائه هرگونه اطلاعات ناقص، غیرواقعی، گمراه  .توضیحات تکمیلی نماید

 . ارزیابی گردد

گذاری واگذار گردد که علاوه بر توان مالی، از  ای با این سطح از اهمیت، صرفاً به سرمایه در نهایت، فلسفه باشگاه از این نظام ارزیابی آن است که پروژه 

برخوردار باشد و بتواند این دارایی   گیری و ظرفیت توسعه بلندمدتثبات نقدینگی، سلامت اعتباری، تجربه عملیاتی، قدرت تصمیم 

 .ای و پایدار تبدیل نمایداقتصادی حرفه –ارزشمند را به یک مجموعه ورزشی

 گذارانمدارک، مستندات و الزامات اطلاعاتی مورد نیاز جهت شرکت در فراخوان و احراز صلاحیت سرمایه. 8
های اجرایی و مالی پروژه، حصول اطمینان  گذار، صیانت از منافع بلندمدت باشگاه پرسپولیس، کاهش ریسک به منظور حفظ شفافیت فرآیند انتخاب سرمایه 

گذاری برخوردار از ظرفیت مالی، اجرایی، اعتباری و مدیریتی کافی، کلیه متقاضیان شرکت در فرآیند از توان واقعی متقاضیان و همچنین انتخاب سرمایه 

اند ، موظف اشخاص حقوقییا    اشخاص حقیقی برداری مجموعه ورزشی ورزشگاه شهید گمنام، اعم از  گذار پروژه توسعه، بازسازی و بهرهجذب سرمایه 

ارائه ناقص مدارک، ارائه  .نمایندآزمایی ارائه  شده، کلیه مدارک و مستندات مورد نیاز را به صورت کامل، دقیق، خوانا، معتبر و قابل راستیدر مهلت تعیین 

تواند در هر مرحله از  شده، می اطلاعات غیرواقعی، وجود مغایرت میان اطلاعات اعلامی و مستندات رسمی، یا عدم امکان احراز صحت اطلاعات ارائه 

ای برای  گونه حق مکتسبه فرآیند ارزیابی، موجب رد صلاحیت متقاضی گردد. بدیهی است ارائه مدارک صرفاً به منزله پذیرش در فرآیند ارزیابی بوده و هیچ

 . متقاضی ایجاد نخواهد نمود

 :گرددمدارک و مستندات مورد نیاز به شرح زیر تعیین می 

 مدارک هویتی و ثبتی متقاضی. 8-1

 الف( اشخاص حقوقی 

 : اند مدارک زیر را ارائه نماینداشخاص حقوقی متقاضی موظف 

 تصویر اساسنامه شرکت و کلیه اصلاحات بعدی؛ ➢

 تصویر آگهی تأسیس شرکت در روزنامه رسمی؛ ➢

 مدیره، صاحبان امضاء مجاز و مدیرعامل؛ تصویر آخرین آگهی تغییرات هیئت ➢

 تصویر آخرین ترکیب سهامداران یا شرکا؛  ➢

 مدیره و صاحبان امضاء مجاز؛ تصویر کارت ملی و شناسنامه مدیرعامل، اعضای هیئت  ➢

 گواهی معتبر شناسه ملی و شماره ثبت شرکت؛ ➢

 تصویر کد اقتصادی و پرونده مالیاتی فعال؛ ➢

 نام مالیات بر ارزش افزوده )در صورت وجود(؛ تصویر گواهی ثبت ➢

 شده جهت حضور در جلسات ارزیابی و مذاکره؛ نامه رسمی شرکت برای نماینده معرفیمعرفی ➢

 . مدیره مبنی بر تصویب حضور در فراخوان و اختیار انعقاد قرارداد در صورت برنده شدنصورتجلسه رسمی هیئت ➢
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 ب( اشخاص حقیقی 

 : اند مدارک زیر را ارائه نماینداشخاص حقیقی متقاضی موظف 

 تصویر کارت ملی و تمام صفحات شناسنامه؛  ➢

 گذاری؛ای و سوابق سرمایه رزومه حرفه  ➢

 ای )در صورت وجود(؛ گواهی فعالیت اقتصادی، صنفی، بازرگانی یا حرفه  ➢

 گذاری یا مدیریتی؛ مستندات سوابق اجرایی، سرمایه  ➢

 اظهارنامه مالیاتی یا مستندات فعالیت اقتصادی سنوات اخیر؛  ➢

 .نامه رسمی نماینده یا مشاور مالی )در صورت معرفی(معرفی ➢

 . گذاری مشترک وارد پروژه گردد، اطلاعات شرکای تجاری نیز باید ارائه شودچنانچه شخص حقیقی در قالب کنسرسیوم یا سرمایه 

 مدارک مالی و اعتباری . 8-2

گذاری با توان واقعی و  بوده و باشگاه در این پروژه به دنبال سرمایه   میلیارد ریال  1,000گذاری پروژه بالغ بر  با توجه به اینکه حداقل برآورد سرمایه 

 : اند مستندات مالی و اعتباری زیر را ارائه نمایندباشد، کلیه متقاضیان موظف قابل اتکا می 

   الف( گردش حساب بانکی

دارای مهر و تأیید رسمی ؛  این گردش باید  .های معتبر کشور ارائه نمایدرا از بانک   ماه اخیر  12حداقل  متقاضی باید گردش حساب بانکی خود طی  

های غیرمتعارف، صوری یا غیرمرتبط  فاقد گردش و    آزمایی توسط باشگاه باشدقابل راستی   های اصلی عملیاتی متقاضی باشد؛مربوط به حساب   بانک باشد؛

های بزرگ و اعتبار مالی متقاضی مورد ارزیابی قرار خواهد  عنوان شاخص سنجش ظرفیت عملیاتی، توان مدیریت پروژهباشگاه گردش مالی را به   .باشد

 . داد

   ب( گواهی رسوب حساب بانکی

متقاضی موظف است گواهی رسمی   .باشدمی  ماه اخیر 12رسوب واقعی حساب بانکی طی های ارزیابی در این پروژه، ترین شاخص یکی از مهم 

 .ماه گذشته را ارائه نماید 12بانک مبنی بر میانگین مانده حساب خود طی 

 نامهنامه بانکی بابت امکان صدور ضمانتج( معرفی 

و حقوقی موظف از اشخاص حقیقی  اعم  از بانک عامل خودمعرفی اند  کلیه متقاضیان  نمایند که در آن صراحتاً امکان صدور    نامه رسمی  ارائه 

  وضعیت اعتباری مشتری نزد بانک؛   نام متقاضی؛؛  نامه باید حداقل شامل  این معرفی   .نامه بانکی معتبر به نفع باشگاه پرسپولیس احراز شده باشدضمانت

حداقل سقف مورد انتظار  باشد.     نامه بانکی معتبرامکان صدور ضمانتو    سقف اعتباری قابل تخصیص  عدم وجود نکول مؤثر )در صورت وجود(؛

نامه  این ضمانت   . باشدریال )دو هزار میلیارد ریال( می   2,000,000,000,000نامه بانکی، مبلغ  باشگاه برای امکان صدور ضمانت

یا سایر و    بردارینامه نگهداری و بهرهضمانت   نامه حسن اجرای پروژه؛ضمانت   ات؛نامه حسن انجام تعهدضمانت؛  تواند حسب شرایط قرارداد در قالبمی

 . مطالبه گردد تضامین قراردادی 

 های مالی و مستندات مالیاتی د( صورت 

 : اشخاص حقوقی

 :اند مدارک زیر را ارائه نماینداشخاص حقوقی موظف 

 شده حداقل سه سال اخیر )در صورت وجود(؛های مالی حسابرسی صورت  ❖

 های مالیاتی حداقل سه سال اخیر؛ اظهارنامه  ❖

 گزارش حسابرس مستقل؛  ❖

 لیست تسهیلات بانکی جاری و تعهدات مالی؛ ❖

 . گواهی مفاصاحساب مالیاتی ❖

 : اشخاص حقیقی

 :اند مدارک زیر را ارائه نماینداشخاص حقیقی موظف 

 اظهارنامه مالیاتی سنوات اخیر؛ ❖

 های نقدشونده؛مستندات دارایی  ❖

 های قابل اتکا؛ ها یا داراییگذاری ها، سرمایه گواهی سپرده  ❖
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 . سوابق اعتباری بانکی ❖

 ای مدارک اجرایی و سوابق حرفه. 8-3

 : متقاضیان باید مدارک مرتبط با توان اجرایی خود را ارائه نمایند، از جمله

 رزومه کامل مدیریتی؛  ➢

 برداری؛گذاری، ساختمانی، عمرانی، ورزشی یا بهره های سرمایه سوابق پروژه  ➢

 قراردادهای شاخص قبلی؛ ➢

 گواهی حسن انجام کار از کارفرمایان قبلی )در صورت وجود(؛ ➢

 معرفی اعضای کلیدی تیم مدیریتی و اجرایی پروژه؛ ➢

 .معرفی مشاوران فنی، مالی و حقوقی )در صورت وجود( ➢

 تعهدنامه صحت اطلاعات . 8-4

راستی کلیه متقاضیان موظف  پذیرش حق  و  اسناد  اصالت  بر صحت اطلاعات،  مبنی  تعهدنامه رسمی  نماینداند  ارائه  و  امضا  را  باشگاه  باشگاه    .آزمایی 

  از مراجع ثبتی، مالیاتی و اعتباری استعلام بگیرد؛  شده استعلام نماید؛های معرفیاز بانک ؛ پرسپولیس این اختیار را خواهد داشت که در هر مرحله از فرآیند

در صورت احراز مغایرت، متقاضی را بدون ایجاد حق اعتراض  و  مصاحبه مدیریتی و ارزیابی حضوری برگزار نماید های قبلی را بررسی نماید؛سوابق پروژه 

 . از فرآیند حذف نماید

گذاری است که علاوه بر توان مالی و اجرایی، از سلامت اعتباری، ثبات اقتصادی و قابلیت  هدف از این سطح از کنترل و مستندسازی، انتخاب سرمایه 

 . ایفای تعهدات در مقیاس این پروژه برخوردار باشد

و تحفظات قانونی باشگاه در فرآیند شناسایی، ارزیابی، مذاکره، انتخاب و انعقاد قرارداد با    حقوق، اختیارات.  9

 گذارسرمایه

باشد و مجموعه  های راهبردی، ارزشمند و بلندمدت باشگاه پرسپولیس می با توجه به اینکه موضوع این فراخوان مربوط به یکی از دارایی 

گردد، های اصلی باشگاه محسوب می ورزشی ورزشگاه شهید گمنام از منظر زیرساختی، اقتصادی، برندینگ و توسعه آتی، بخشی از سرمایه

برداری و بدیهی است باشگاه در تمامی مراحل این فرآیند، از انتشار فراخوان تا ارزیابی، مذاکره، انتخاب، انعقاد قرارداد، اجرای پروژه، بهره

شرکت در این .داردطور کامل برای خود محفوظ میگیری خود را بهانتقال نهایی، کلیه حقوق حاکمیتی، مدیریتی، نظارتی، حفاظتی و تصمیم

ت اسناد، ارائه پیشنهاد، حضور در جلسات مذاکره، ارائه مدارک مالی و فنی، یا حتی ورود به مراحل ارزیابی تخصصی، به هیچ  فراخوان، دریاف

عنوان برای هیچ شخص حقیقی یا حقوقی، حق مکتسبه، حق اولویت، حق انحصار، حق مطالبه انعقاد قرارداد یا حق هرگونه ادعای حقوقی،  

علیه باشگاه ایجاد نخواهد نمود؛ مگر آنکه قرارداد رسمی نهایی، پس از طی کلیه مراحل داخلی باشگاه، تصویب  مالی، تجاری یا قراردادی  

در همین راستا، باشگاه پرسپولیس کلیه حقوق و اختیارات زیر را بدون    .مراجع ذیصلاح و امضای رسمی طرفین، به مرحله اجرا رسیده باشد

 :داردمحدودیت برای خود محفوظ می 
 حق پذیرش، رد، تعلیق یا توقف فرآیند فراخوان . 9-1

ی، بررسی فنی، جلسات  باشگاه این اختیار کامل و بلاقید را خواهد داشت که در هر مرحله از فرآیند، اعم از مرحله دریافت مدارک، ارزیابی اولیه، ارزیابی مال

 رد کامل یا جزئی پیشنهادات دریافتی؛ پذیرش یا عدم پذیرش هر یک از متقاضیان؛؛  بندی نهایی یا حتی پس از اعلام نتایج اولیه، نسبت بهمذاکره، رتبه 

لغو و یا تجدید انتشار فراخوان گذار؛ توقف کامل فرآیند جذب سرمایه  بندی مراحل ارزیابی؛اصلاح زمان  تمدید مهلت فراخوان؛ تعلیق موقت فرآیند ارزیابی؛

های  های مطالعاتی، هزینه ان حق مطالبه خسارت، هزینهاعمال این اختیارات، به هیچ عنوان برای متقاضی  .اقدام نماید  کامل فرآیند بدون انتخاب برنده

 .های مذاکره یا هرگونه مطالبه مستقیم یا غیرمستقیم ایجاد نخواهد نمودهای کارشناسی، هزینهسازی پیشنهاد، هزینه آماده 

 آزمایی و اعتبارسنجی مستقل اطلاعات حق بررسی، راستی . 9-2

شده توسط متقاضیان را رأساً یا  باشگاه حق خواهد داشت کلیه اطلاعات، اسناد، مدارک، مستندات مالی، بانکی، اعتباری، اجرایی، قراردادی و مدیریتی ارائه

در صورت کشف هرگونه مغایرت، اطلاعات    .آزمایی قرار دهداز طریق مشاوران مالی، حقوقی، فنی، حسابرسی یا سایر مراجع تخصصی مورد بررسی و راستی

کننده، اسناد غیرواقعی، اطلاعات صوری یا هرگونه تلاش برای ارائه تصویر غیرواقعی از توان مالی یا اجرایی، باشگاه حق حذف  ناقص، اطلاعات گمراه 

 .فوری متقاضی از فرآیند را بدون هرگونه اخطار قبلی خواهد داشت

 گذارحق مذاکره همزمان یا موازی با یک یا چند سرمایه . 9-3
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ی با یک  باشگاه این اختیار را خواهد داشت که به تشخیص خود و با هدف حفظ منافع اقتصادی و انتخاب بهترین گزینه ممکن، به صورت همزمان یا مواز

ورود یک متقاضی به مرحله مذاکره تخصصی یا حتی دریافت دعوتنامه برای   . یا چند شخص حقیقی یا حقوقی وارد فرآیند مذاکره، بررسی یا ارزیابی گردد

 گذار مذاکره نماید؛همزمان با چند سرمایه ؛ تواندباشگاه می  .مذاکرات نهایی، به هیچ عنوان به معنای انتخاب نهایی یا اعطای امتیاز انحصاری نخواهد بود

پیشنهادات مالی یا فنی  و    حله مذاکره شودبا متقاضی دیگری وارد مر  مذاکرات را متوقف یا تغییر دهد؛  از چند متقاضی پیشنهاد مالی تکمیلی دریافت نماید؛

 .را بهبود بخشد یا مجدداً درخواست اصلاح نماید

 حق اصلاح دامنه پروژه، مدل مالی یا ساختار قراردادی . 9-4

این اختیار را برای خود محفوظ میباشگاه با توجه به ماهیت پویا و سرمایه  از فرآیند، نسبت به اصلاح، تکمیل یا محور پروژه،  دارد که در هر مرحله 

  ساختار تقسیم منافع؛   مدل درآمدی؛   برداری؛مدت زمان بهره  بندی فازهای توسعه؛اولویت  گذاری مورد انتظار؛حجم سرمایه  دامنه اجرایی پروژه؛؛  بازتعریف

این اصلاحات  . اقدام نماید  برداری و نگهداریالزامات بهرهو یا  نحوه انتقال دارایی در پایان قرارداد  یا جزئیات اجرایی آن؛  BOLT مدل  تضامین قراردادی؛

 . نجام خواهد شدبا هدف حفظ منافع بلندمدت باشگاه، افزایش کیفیت پروژه یا تطبیق با شرایط اقتصادی و اجرایی روز ا

 حق مطالبه تضامین تکمیلی . 9-5

ن تکمیلی  باشگاه این اختیار را خواهد داشت که در هر مرحله از ارزیابی یا پیش از انعقاد قرارداد، حسب سطح ریسک متقاضی، نسبت به مطالبه تضامی

   ضمانت تضامنی اشخاص حقیقی یا حقوقی؛  ضمانت سهامداران؛  وثایق ملکی؛  چک تضمین؛ نامه بانکی؛ضمانت :تواند شاملاین تضامین می  .اقدام نماید

نامه، به منزله  نامه بانکی بابت امکان صدور ضمانت ارائه معرفی   .باشد  ای متناسب با پیشرفت پروژهتضامین مرحله و یا    سپرده نقدی حسن انجام تعهدات 

 .را خواهد داشتگردد و باشگاه حق بررسی کیفیت بانک صادرکننده و اعتبار ابزار تضمینی پذیرش نهایی تضامین از سوی باشگاه تلقی نمی

 حق عدم انتخاب بالاترین پیشنهاد مالی . 9-6

 .گذاری نخواهد داشتترین رقم اعلامی سرمایه برداری یا بزرگ ترین مدت بهرهباشگاه الزام و تعهدی نسبت به انتخاب بالاترین پیشنهاد مالی، طولانی

امکان صدور   رسوب و گردش بانکی؛ توان واقعی مالی؛؛  های ترکیبی انجام خواهد شد؛ از جملهای از شاخص گیری نهایی باشگاه بر پایه مجموعه تصمیم

اجرایی؛  نامه؛ضمانت مدیریتی؛  سابقه  تیم  توسعه؛  کیفیت  طرح  اقتصادی؛  کیفیت  مدل  تحقق  اعتباری؛   قابلیت  اجرایی؛  سلامت  ریسک  میزان   سطح 

تر، اما از منظر قابلیت اجرا و امنیت  ای را انتخاب نماید که از منظر عددی پایین بنابراین ممکن است باشگاه گزینه  .راستایی با اهداف بلندمدت باشگاههم 

 . تر باشدگذاری مناسبسرمایه 

 حق فسخ مذاکرات یا عدم انعقاد قرارداد . 9-7

نویس قرارداد یا اعلام نتایج اولیه ارزیابی، باشگاه این اختیار کامل را خواهد داشت که در  حتی در صورت انجام مذاکرات نهایی، توافق اولیه، تبادل پیش 

های باشگاه یا هر عامل مؤثر دیگر، از انعقاد قرارداد  صورت احراز هرگونه ریسک، ابهام، ضعف مالی، کاهش اعتبار، تغییر شرایط اقتصادی، تغییر سیاست 

 .خودداری نماید

 .گونه حق مطالبه خسارت، هزینه فرصت، هزینه مذاکره، هزینه کارشناسی یا ادعای تجاری برای متقاضی ایجاد نخواهد شددر این حالت، هیچ 

 حق نظارت کامل در طول اجرای قرارداد . 9-8

برداری و دوره انتقال، حق  گذار نیز باشگاه کلیه حقوق نظارتی و کنترلی خود را حفظ خواهد نمود و در طول اجرای پروژه، بهرهپس از انتخاب سرمایه 

کنترل عملکرد    ارزیابی کیفیت ساخت؛  کنترل پیشرفت فیزیکی؛؛  های تخصصی، نسبت بهخواهد داشت از طریق نمایندگان خود، مشاوران مستقل یا کمیته 

 . اقدام نماید کنترل رعایت استانداردهای برند باشگاه؛ حسابرسی عملیاتی و مالی؛ برداران؛بررسی رضایت بهره برداری؛کنترل کیفیت بهره مالی؛

 گذار یا مداخله در پروژه حق جایگزینی سرمایه . 9-9

برداری، آسیب به اعتبار باشگاه، توقف پروژه یا عدم  در صورت بروز قصور اساسی، انحراف از برنامه اجرایی، عدم تحقق تعهدات مالی، افت کیفیت بهره 

تضامین را   پروژه را تحت مدیریت موقت خود قرار دهد؛ اخطار رسمی صادر نماید؛؛  رعایت الزامات قراردادی، باشگاه حق خواهد داشت حسب مفاد قرارداد

 . نسبت به مطالبه خسارات قانونی اقدام نمایدو یا  قرارداد را فسخ نماید گذار جایگزین معرفی نماید؛سرمایه  ضبط نماید؛

 

 


