
ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 
شیرودیمجموعه ورزشی شهید 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

در منطقه هفت تهرانشیرودیموقعیت مجموعه ورزشی شهید  تفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه هفت در طرح 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

شیرودیسلسله مراتب محورها و دسترسی های حوزه فراگیر مجموعه ورزشی  شهر تهرانتفصیلیدر طرح کاربریهاپهنه بندی پیشنهادی 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

شیرودیدرون مجموعه ورزشی شهید مستحدثاتنقشه وضع موجود اماکن ورزشی و 



د ورزشگاه شهی
شیرودی

آبان 13مجتمع فرهنگی 
(اسفارت سابق آمریک)

بوستان 
هنرمندان

خیابان طالقانی

بلوار کریمخان زند میدان
یرهفتم ت

مجموعه ورزشی
شهید کبکانیان

7منطقه 
شهرداری

6منطقه 
شهرداری

سنجش وضعیت موجود  –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

پل
کریمخان

سه راه
طالقانی

بیمارستان
ارتش502

:معرفی مجموعه و موقعیت پروژه 

مجموعه ورزشی شهید شیرودی واقعع در معرز غربعی 

مجموعه ورزشی شهید . شهرداری تهران است7منطقه 

. کبکانیان در غرب ایع  مجموععه قعرار ترفاعه اسعت

کعاربری هعای فرامنطقعه ای فرهننعی نبیعر بوسعاان 

آبععان در زععوزه 13هنرمنععدان و مجموعععه فرهننععی 

ارتش نیز 502بیماسرتان . پیرامونی مجموعه قرار دارند

.در جنوب شرق ای  مجموعه قرار دارد

ای  مجموعه ورزشی در ضعلع شعرقی ایابعان مفعا  

در )جنوبی ، با فاصله کم نسبت به میعدان هفعام تیعر

.  واقع شده است( شمال

:نوع پروژه

ای  پروژه از نوع بهسعازی بناهعای موجعود سعاات 

بناهای جدید جهت بازارچه تجاری در ضعلع غربعی و 

.  شرقی مجموعه می باشد



ورودی 
اصلی غربی

ورودی 
سواره

ورودی 
سواره

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

ورودی 
پیاده

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
اتنیس

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

:دسارسی ها و ورودی های پیرامون پروژه

بی ورودی اصلی مجموعه ورزشی انقلاب از غرب و به ایابان مفا  جنو

. باز میشود

همعه ایع  . چهار محور مجموعه ورزشی شعیرودی را ازاهعه میکننعد

ایابان مفا  محور شریانی درجه دو شعهری. محورها یکطرفه هساند

رب محور ورکش یکطرفه از غ. است که یکطرفه از شمال به جنوب است

به شرق در شمال؛ محور ورزنده یکطرفه از شرق به غرب در جنعوب، و 

محور سلماسی یکطرفه از جنوب به شمال، درغرب مجموععه، اماعداد 

.یافاه اند

موقعیت پروژه در لبه غربی و شرقی  مجموععه و در مجعاورت ایابعان 

. استسلماسی، مفا  و ورکش

اغلع  . ورودی اصلی و فرعی است12مجموعه ورزشی شیرودی دارای 

اماک  ورزشی دارای ورودی اااصاصی بوده و بصعورت مجعزا فعالیعت 

ورودیهای سواره در غرب، شمال غرب و جنوب غرب مجموعه . میکنند

.قرار دارند

بع  نحوه ارتباط فضایی ورودیها و دسارسیهای مجموعه در تصعویر مقا

.آورده شده است

سنجش وضعیت موجود  –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

تجاری

تجاری

تجاری



زمین چمن 
2شماره 

زمین چمن 
فوتبال

استخرهای 
سه گانه

زمین چمن 
مصنوعی

سالن چند 
منظوره

سسالن بوک

ورودی 
اصلی غربی

ورودی 
سواره

ورودی 
سواره

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

ورودی 
پیاده

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
اتنیس

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

:اماک  ورزشی پیرامون پروژه

:ای  مجموعه ورزشی مشام  بر فضاهای زیر است

سال  کشای جهانبخت توفیق•

تالار چند منبوره افراسیابی •

سال  بوکس•

زمی  ااکی تنیس10•

دو زمی  چم  مصنوعی•

سال  های بدمیناون و پینگ پنگ•

تالار ژیمناسایک آذرپی•

سال  شمشیربازی•

پیست دو و میدانی•

اساخر روباز قهرمانی •

« دی۹»اساخر شنای •

(ویژه بانوان)اساخر تاجیکی •

اساخر شهید زس  نوفلاح•

ال اساخر تاجیکی در شمال اساخر روباز قهرمعانی و بعی  دو زمعی  فوتبع

.شماره یک  و دو  واقع شده است

تجاری

تجاری

تجاری

سنجش وضعیت موجود  –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 



تصاویری از مکان پروژه

سنجش وضعیت موجود  –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 



چشم انداز و اهداف –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

 ایترتی بدی .باشدمیتذاریسرمایهبساهای موضوعشیرودیمجموعهبخشسهدرورزشی–تجاریبازارچهازداث

ویکیفسط ارتقایسب مجموعهکارکردباماناس ورزشیوهنریوورزشیهایزمینهدرتجاریادماتارائهبابازارچه

مراجعهتاشداواهدسب مجموعههرفسهدرمجموعهای قرارتیری.استشدهمجموعهدرماقاضیاننیازشدهبرهرف

از...وریهنپزشکی،ورزشی،محصولات،فروش.باشندداشاهدسارسیمجموعهای بهرویپیادهمیزانکماری باکنندتان

.باشدمیبازارچهای اصلیاهداف

زیرساات هاکیفیوکمیارتقای•

ورزشیاماک رسانیروزبهواساانداردسازی•

مجموعهاقاصادیاهدافتحققجهتدرزمی ظرفیتاززداکثریتیریبهره•

نیازموردپایهادماتباورزشیاماک توسعهسازیهماهنگ•

المللیبی اساانداردهایبامطابقمجموعهادماتکیفیسط ارتقای•

جانبیفضاهایومانوعامکاناتوتجهیزات•

مجموعهبرایمناس درآمدزاییوغربیضطعدربلااسافادهموجودبناهایبازسازیوبهسازی•

شذقیظلعدراطیبازارچهازداث•

واسطهبدونمجموعهبیرونبهدسارسیامکان•
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مارمربع375

مار75

مار5 تجاری شرقی 

تجاری شمال غربی  

تجاری جنوب غربی  

مارمربع40

مارمربع۹0

مار5

مار3

مار3مار6

مار4

مار6

مار8

مار6

مار4

مار6

مار5

مار5

روابط فضایی و اسناد فنی دیاترام–ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 



11

تجاری شرقی 

37.5 37.5 37.5 37.5 37.5 37.5 37.5 37.5 37.5 37.5

تجاری شمال غربی  

تجاری جنوب غربی  

مارمربع40

مارمربع۹0

روابط فضایی و اسناد فنی دیاترام–ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 



برنامه ریزی فیزیکی –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

کاربری هبقات 
مسازت 

(مار مربع)
ریز فعالیت 

مسازت  
(مار مربع)

وازد

همکف
بازارچه تجاری 

ورزشی 
505

احداث بازارچه تجاری 
ضلع شرقی 

متر مربع375

بازسازی فضا و احداث 
بازارچه تجاری ضلع شمال

غربی 
متر مربع40

بازسازی فضا و احداث 
بازارچه تجاری ضلع جنوب

غربی 
متر مربع90



مشخصات فنی –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

مشخصات فنی
:سازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام )با هماهنگی 2800ساخت سازه سبک در بخش شرقی و بازسازی و مقاوم سازی سازه های موجود طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
(خواهد شد

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:  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 الکاریکی

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  
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 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تامین برق و تابلو هاو ترانس و اتاق برق و فرمان
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



مشخصات فنی –ورزشی در ضلع غربی و  شرقی -بازارچه تجاری 

مشخصات فنی

:سفت کاری 

دیوارچینی 
اصلاح دیوار چینی در صورت نیاز در بازسازی ها با بلوک سبک و پارتیشن

مطابق مباحث مقررات ملی 
در بخش توسعه جدید  PVC/ فلز / استفاده از پارتیشن های پرتابل و شیشه 

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

بتن احداث بازارچه تجاری ضلع شرقی 
و  PVCسازه سبک با متال پانچ و 

نورپردازی 
شیشه دو جداره، پارتیشن های فلزی و مشابه 

ال بازسازی فضا و احداث بازارچه تجاری ضلع شم
غربی 

رنگ آمیزیکناف و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک 

بازسازی فضا و احداث بازارچه تجاری ضلع 
جنوب غربی 

رنگ آمیزیکناف و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک 

:نما

منطبق با ضوابط طرح جامع محدوده .... اصلاح نمای موجود، رنگ امیزی و سنگ، و  

: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 و :تجهیزات رفاهی

مجموعه ..... و برندینگرعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، 



:اقاصادی–الاصه فاکاورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
131,429هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

59,085درآمدهای جاری )میلیون ریال(

27,360هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزی  )هزینه فرصت سرمایه تذاری(

12دوره ساات و تکمی  پروژه )ماه(

5دوره بازتشت سرمایه )PP( )سال(

8دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )9دوره واتذاری به سرمایه تذار )سال

پردااای نقدی سرمایه تذار در بدو انعقاد قرارداد
)شام  هزینه های نبارت و مدیریت هرح، تامی  زیرساات ها و انشعابات، 

فضاهای مشاعی و اشاراکی(

11,829

اجاره ی سالیانه دریافای )L( از 

سرمایه تذار )میلیون ریال(
16,050

)IRR( 32نرخ بازده داالی%

9,169ارزش االص 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
مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

119,600هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
11,829

131,429 جمع ک 

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

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

3,286%2.5نظارت1

2)MC( 657%0.5مدیریت طرح

7,886%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-11,829

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

جمع کل



CAPEX

ریز فعالیت (مار مربع)مسازت  کاربری هبقات 
مسازت 

وازد(مار مربع)
هزینه وازد ساات

( ریال)
جمع هزینه ساات

( ریال)

همکف 
بازارچه تجاری 

ورزشی 
505

260،000،000۹7،500،000،000متر مربع375احداث بازارچه تجاری ضلع شرقی

بازسازی فضا و احداث بازارچه 
170،000،0006،800،000،000متر مربع40تجاری ضلع شمال غربی 

بازسازی فضا و احداث بازارچه 
170،000،00015،300،000،000متر مربع90تجاری ضلع جنوب غربی 

11۹،600،000،000جمع ک  هزینه های ساات 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

16,416حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,094هزینه مصرف انرژی2

2,189هزینه تعمیر و نگهداری 3

219هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

438هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,094هزینه پیش بینی نشده6

7
هزینه بیمه

)تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(
438

8)L( 16,050اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

37,938

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(

42004,10416,416

16,416

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%60%65%70%70%70%70%

سال هفامسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

(دهی فضاها و برتزاری رویدادهااجاره)درآمدهای بخش ادمات پشایبان 

رویداد/ مورد اجاره(مار مربع)مسازت عنوان درآمدردیف 
هزینه اجاره ماهیانه

(میلیون ریال)
درآمد ک  سالیانه 

(میلیون ریال)

37514،87558،500بازارچه تجاری ضلع شرقی 1

4015206،240ی بازارچه تجاری ضلع شمال غرب2

3
بازارچه تجاری ضلع جنوب 

غربی 
9011،17014،040

78،780--505جمع ک 



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

059،08580،011107،707134،634168،292210،365262،957328،696410،870درآمدهای پروژه

----131،429هزینه های سرمایه ای

027،36034،20042،75053،43866،79783،496104،370130،463163،078هزینه های عملیاتی

015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،52689،407(L)پذیر اجاره پردااای به سرمایه

01،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،0076،258یی فضاهای مشاع و اشاراکتامی  هزینه

15،67525،74839،87949،84962،31177،88897،361121،701152،126-131،429جریان نقدی آزاد پروژه

62،033139،922237،282358،983511،109(278)(50،126)(90،005)(115،754)-131،429جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

درص
%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-د

-
20%32%27%23%18%13%8%3%-3%-11%
-
15%36%32%27%23%1۹%14%10%5%0%

-10%41%36%32%28%24%20%15%11%7%

-5%45%40%36%32%28%24%20%16%12%

0%4۹%44%40%36%32%28%24%21%17%

5%52%48%43%3۹%35%32%28%25%21%

10%56%51%47%43%3۹%35%32%28%25%

15%5۹%55%50%46%42%3۹%35%32%28%

20%63%58%53%4۹%45%42%38%35%32%


