
و توسعه هتل ورزشبهسازی  
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:ه بررسی موقعیت و مشخصات کلی حوزه فراگیر محدود

. شهرداری تهران است6هتل ورزش واقع در منطقه 

ی شهر منطقه شش شهرداری تهران، بطور تقریبی در مرکزیت جغرافیای

هر و واقع شده و از سوی دیگر به لحاظ همجواری با مرکز ثقل قدیمی ش

از  انتقال و حرکت تدریجی موقعیت مرکز شهر تهران به سممت شممال

. مرکزیت فضایی فعالیتی برخوردار شده است

ه این منطقه در طی دهه های اخیر توسعه شهری تهران به تدریج  عرصم

تمی تحولات، کالبدی فضایی و سیاسی تأثیرگماار در سمطم ملمی و ح

فعالیمت  بین المللی گردیده است براین  اساس و در شرایط کنونی از نظر

ان و عملکرد بخش عمده ای از منطقه به عنوان استخوان بندی شهر تهمر

اداری و تجماری شمهر اییمای نقمش -و  مرکز ثقل جدیمد حکمومتی 

ضمع مصادیق عملکردی و کالبدی این تغییر و تحمولات در و.  می نماید

۵۰)سمازمان تابعمه ۱۴۲موجود  عبارت اند از استقرار ده وزارتخانمه و 

( درصد تهمران۵۰)دانشگاه و مؤسسه آموزش عالی ۴۹(  درصد تهران

سیارتخانه و دفتر ۲6( درصد تهران۳۰)بیمارستان و  مرکز درمانی 66

و صمدها مرکمز اداری، ممالی، ( درصد تهران۳۰)سازمان های بین المللی

.مالی، اقتصادی، فرهنگی و رسانه ای



ناحیه و 6هکتار شامل ۲۱۳8این منطقه با مساحتی حدود 

ال جمعیت منطقه بر اساس سرشماری س. محله می باشد۱8

۲۳۲۵8۳و ملاک عمل در برنامه ریزی طرح تیصمیلی ۱۳8۵

، ۱۳۹۵نیر، بر اساس آخمرین سرشمماری رسممی در سمال

در نیر و بر اساس برآورد جمعیت ساکن در منطقه۲۵۱۳8۴

۲66۵۰۲طبق آمارنامه منتشره شهرداری تهران،۱۴۰۲سال 

اسماس نیر است؛ بنابراین تراکم جمعیتی در این منطقه بمر

نیمر در ۱۲۵آخرین برآورد انجام شده جمعیتمی در حمدود 

.هکتار است

:6ویژگیها و مشخصات منطقه 

محله ممی ۱8ناحیه و 6منطقه شش در حال حاضر دارای 

هتل ورزش در ناحیه یک و محله پارک لالمه واقمع . باشد

شده است 

هتل ورزش
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هکتار از اراضی این منطقه به کماربری6۱۵در حدود 

۲۹مسکونی اختصاص دارد که ایمن وسمعت حمدودا 

سمایر . درصد از مساحت منطقمه شمش ممی باشمد

کاربری های پهنه کمار و فعالیمت، نظیمر کاربری همای

حمدود ... تجاری، اداری، مختلط تجاری و مسکونی و 

از اراضی منطقمه را بمه خمود ( درصد۱۹)هکتار۳۹8

کاربری آموزشی نیمز مسماحتی . اختصاص می دهند

و فضای سبز در حمدود ( درصد7)هکتار ۱۵۲حدود 

از اراضی منطقه را بمه خمود ( درصد۳.۲۲)هکتار 6۹

.اختصاص داده اند

:6کاربری اراضی منطقه 
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هتل ورزش



منطقه شش شهرداری تهران، با قرارگیری در مرکمز شمهر، از 

موقعیتی راهبردی در زمینه دسترسی ها و ارتباطمات شمهری

ز این منطقه از شمال به بزرگراه شهید هممت، ا. برخوردار است

و جنوب به خیابان انقلاب اسلامی، از شرق بمه خیابمان میمتم

ه بزرگراه مدرس و از غرب به بزرگراه چمران محدود می شود و ب

دلیل مجاورت با مناطق مهم و مرکزی شهر، بمه عنوان یکمی از 

. مناطق پرتردد و پرکاربرد تهران شناخته می شود

شممبکه ارتبمماطی منطقممه شممش متشممکل از معممابر اصمملی و 

بمه بزرگراه های متعدد است که امکان دسترسی سریع و آسان

خیابان هممایی نظیممر . سممایر نقممار شممهر را فممراهم می کنممد

جمله ولیعصر،بلوار کشاورز، فاطمی، کارگر، مطهری و بهشتی از

همچنمین . شریان های مهم ایمن منطقمه بمه شممار می رونمد

بزرگراه هایی همچون کردستان، شهید گمنام، شهید چممران و

شهید همت در اطراف یا درون این منطقه قرار دارنمد و نقمش 

. مهمی در تسهیل عبور و مرور اییا می کنند

:6شبکه ارتباطی و معابر منطقه 
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هتل ورزش



میدان
ولی عصر

پارک لاله

موزه هنرهای 
معاصر

موزه فرش
کانون پرورش 

و فکری کودکان
نوجوانان

هتل ورزش
جفدراسیون شطرن

خانه والیبال

:معرفی و موقعیت پروژه 

افتتماح ۱۳۹۰هتل دو ستاره ورزش واقع در خیابان حجاب در سمال 

باب اتاق با امکانات ۲7طبقه بنا و دارای ۲ساختمان هتل در . گردید

ی هتل همجوار با پارک لاله بوده و دسترسم. رفاهی مناسب می باشد

آسانی به موزه هنرهای معاصر، موزه فمرش، مراکمز خریمد و سمایل 

.نقلیه عمومی دارد

شمهرداری 6موقعیت هتل در پهنه مرکزی شهر تهران و در منطقمه 

.شاخص ترین کاربری حوزه پیرامونی هتل، پارک لاله است. است

تمه آموزشی تهران قرار گرف–این هتل در مرکز عملکردی فرهنگی 

پردیس مرکزی دانشگاه تهران در جنوب حوزه فراگیمر هتمل. است

همچنین در حوزه پیرامون چند موزه، نظیر موزه هنرهای . قرار دارد

.معاصر و موزه فرش در حوزه غربی هتل قرار دارد

:نوع پروژه

این پروژه از نوع بهسازی و نوسمازی بنمای هتمل موجمود و 

.توسعه و احداث بنای جدید جهت ارتقای ستاره است
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دسترسی ها و اماکن پیرامون پروژه

ایمن هتمل از . هتل ورزش در لبه غربی بلوار حجاب واقع شده است

د شمال به مجموعه کانون پرورش فکری کودکان و نوجوانان محمدو

.میشود

در جنمموب سمماختمان هتممل سمماختمان فدراسممیونهای شممطرنج و 

اممونی ساختمان خانه والیبال نیز در حوزه پیر. بدمینتون قرار دارند

ایمن سماختمان عملاوه بمر میزبمانی . جنوب هتل واقع شده اسمت

–رویدادهای والیبال پمایرای همایشمها و رویمدادهای اجتمماعی 

. فرهنگی نیز بوده است

وده محد. هتل علاوه بر فضاهای اقامتی از استخر نیز برخوردار است

توسعه فیزیکی هتمل در جنموب غمرب هتمل ، پشمت سماختمان 

.فدراسیون شطرنج قرار دارد

در پارک لاله بعنوان یکی از پارکهای شاخص با عملکرد منطقمه ای

.شرق مجموعه واقع شده است

مجموعه کانون پرورش 
فکری کودکان و نوجوانان

فدراسیون
شطرنج

فدراسیون
بدمینتون

خانه والیبال

سازمان آب منطقه ای و
مجموعه ورزشی آبفا

پارک لاله
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:تصاویری از مکان پروژه

.  ورودی هتل در شرق ساختمان آن قرار دارد

.طبقه و با نماس سنگی احداث شده است۳ساختمان هتل در 

بهسازی و توسعه هتل ورزش



پارکینگ فضای باز هتل بهسازی و توسعه هتل ورزش



بهسازی و توسعه هتل ورزش



. ودبهسازی و توسعه، امکانی را فراهم آورده تا با ایجاد مجموعه  ی اقامتی زیبا و روزآمد به مراجعین آن پاسخی مناسب و درخور داده شم

هتل توام با بهسازی و توسعه فضای کالبدی. این هتل به ارائه خدمات اقامت با کیییت بالا به مسافران و مراجعین در طول سال میپردازد  

محبوبیمت همین موضوع بر شهرت و. ارتقای کیییت منظر معمارانه و مصنوع در تعامل با بهره گیری از حیظ منظر سبز و پایدار بوده است

کالبدی به یاری سرمایه گااری بخش خصوصی در توسعه. هتل افزوده است و موجب افزایش کمی و کییی مراجعین به مجموعه شده است

. خدمات مربور به اقامت، از فضای کالبدی موجود در هتل بهره حداکثری در جهت کسب درآمد شده است

:چشم انداز پروژه بهسازی و توسعه هتل ورزش
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قانون اساسی کشور؛۴۴جاب سرمایه گااری های بخش خصوصی درجهت نیل به اهداف اصل •

اماکن تحت مالکیت و تولیت وزارت ورزشتوسعه امکانات و خدمات در •

فراهم نمودن زمینه های جاب سرمایه گااری های اقتصادی بخش خصوصی •

درآمدزایی پایدار در عین توسعه اماکن•

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

کاهش سطم تمرکزگرایی، نابرابری فضایی و استیاده نامتناسب از منابع•

کاهش هدررفت کارایی منابع و امکانات ورزشی موجود•

بهبود و ارتقای کیییت معماری و منظر در اماکن ورزشی•

استیاده از ظرفیت های فیزیکی اماکن ورزشی جهت ارتقا و بهبود روند پاسخدهی به نیاز ورزشکاران، مراجعین به هتل و سایر اقشار جامعه•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت فضای کالبدی در جهت توسعه فعالیتهای درآمدزا و سازگار با اماکن ورزشی•

:اهداف کلان پروژه بهسازی و توسعه هتل ورزش
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توسعه هتل ورزش
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م

مترمربع۴۰۴۳

متر۲۰.68

مترمربع۴7۵

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت
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مترمربع۴۰۴۳

متر۲۰.68

مترمربع۴7۵

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام ارتباط فضایی طبقه زیرزمین

رختشویخانه

لابی ارتباطی

آشپزخانه سرایداری رختکن
سرویس 
بهداشتی

ارتبار 
عمودی 
طبقات

ارتبار 
عمودی 
طبقات

آشپزخانه
تاسیسات
موتورخانه

انبار

استراحت 
پرسنل

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام ارتباط فضایی تیپ طبقات اول تا ششم

سوئیت های اقامتی

لابی ارتباطی

تاسیسات

ارتبار 
عمودی 
طبقات

خدمات

ارتبار 
عمودی 
طبقات

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی بحش توسعه هت



دیاگرام ارتباط فضایی طبقه هفتم

سالن های همایش و کنیرانس

لابی ارتباطی

تاسیسات

ارتبار 
عمودی 
طبقات

خدمات

ارتبار 
عمودی 
طبقات

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



رختشویخانه

رختکن

سرایداری

ارتباط عمودی طبقات

۱-دیاگرام لکه گااری طبقه زیرزمین 

استراحت پرسنل

تاسیسات و موتورخانه

آشپزخانه

سرویس یهداشتی

مشاعات و لابی ارتباطی

انبار

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



چهارم-سوم-دیاگرام لکه گااری تیپ طبقات اول

ارتباط عمودی طبقات

سوئیت ها

مشاعات و لابی ارتباطی

اتاق امن آتش نشانی

تاسیسات و موتورخانه

کاخداری

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام لکه گااری تیپ طبقه دوم

ارتباط عمودی طبقات

سوئیت ها

مشاعات و لابی ارتباطی

اتاق امن آتش نشانی

تاسیسات و موتورخانه

کاخداری

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



ششم-دیاگرام لکه گااری تیپ طبقات پنجم

ارتباط عمودی طبقات

سوئیت ها

مشاعات و لابی ارتباطی

اتاق امن آتش نشانی

تاسیسات و موتورخانه

کاخداری

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام لکه گااری تیپ طبقه هیتم

ارتباط عمودی طبقات

سالن بزرگ همایش

مشاعات و لابی ارتباطی

آبدارخانه

تاسیسات و موتورخانه

کاخداری

سرویس یهداشتی

اسموکینگ روم

اتاق کنفرانس

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام ارتباطی طبقه زیرزمین

ورودی اصلی 

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام ارتباطی تیپ طبقه دوم

پل ارتباطی به 
بناهای مجاور

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



چهارم-سوم-دیاگرام ارتباطی تیپ طبقات اول

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



ششم-دیاگرام ارتباطی تیپ طبقات پنجم

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



دیاگرام ارتباطی تیپ طبقه هیتم

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



مقاطع عرضی

ل دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی توسعه ساختمان جدید هت



نوسازی هتل ورزش



۲6
.۴

۰
تر

م

متر۳۲.6۰

(مترمربع76۴)هتل موجود 
استخر موجود 

(مترمربع۵68)

سوئیت موجود 
(مترمربع۹۰)

متر۱۴.۱۰

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام لکه گااری طبقه همکف

اداری و خدمات

آمفی تئاتر

مشاعات و لابی ارتباطی

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام لکه گااری طبقه اول

خدمات جانبی

سوئیت های اقامتی            

مشاعات و لابی ارتباطی

رستوران

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام لکه گااری طبقه دوم

سوئیت های اقامتی            

مشاعات و لابی ارتباطی

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام ارتباط فضایی همکف

آمیی تئاتر

لابی ارتباطی
ارتبار 
عمودی 
طبقات

-اداری
خدماتی

ورودی 
اصلی

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

سوئیت های اقامتی 

لابی ارتباطی
ارتبار 
عمودی 
طبقات

خدمات جانبی

ورودی 
فرعی

رستوران

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



دیاگرام ارتباط فضایی طبقه دوم

سوئیت های اقامتی 

لابی ارتباطی
ارتبار 
عمودی 
طبقات

دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی نوسازی بنای موجود هتل



برنامه ریزی فیزیکی

اقدام
تعداد طبقات روی سطم اعیان سطم عرصه 

زمین 
تعداد طبقات زیر 

زمین 
سطم اشغال 

زیربنای کل بدون زیربنای کلبنا
تراکم بنا زیرزمین

درصدمتر مربعمتر مربعدرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
6004757179.1742753800633.33دساخت بنای جدی
بازسازی هتل 

موجود
246914223157.5932452999121.47

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

ساخت بنای جدید

475بنای اداری، خدمات و پذیراییهمکف 

متر مربع48پذیرش و اداری
متر مربع32آشپزخانه

متر مربع207کافی شاپ و سالن غذاخوری
متر مربع27خدمات جانبی
متر مربع156لابی و مشاعات

متر مربع5تاسیسات

475تاسیسات و خدماتزیرزمین

متر مربع83آشپزخانه
متر مربع22استراحت پرسنل

متر مربع36رختشویخانه
متر مربع12رختکن

متر مربع47سرایداری
متر مربع132تاسیسات

متر مربع4انبار
متر مربع4سرویس بهداشتی
متر مربع135لابی و مشاعات

تیپ طبقات     
(اول تا ششم)

2850اقامتی

سوئیت های اقامتی            
متر مربع1968(واحد51مجموعه )

متر مربع30خدمات جانبی
متر مربع30تاسیسات

متر مربع822لابی و مشاعات

475سالن همایش و خدماتطبقه هیتم
متر مربع233سالن های همایش و کنفرانس

متر مربع82تاسیسات و خدمات
متر مربع160لابی و مشاعات

متر مربع125محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن125محوطهمحوطه 



برنامه ریزی فیزیکی

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

بازسازی هتل موجود

1422اداری خدماتی، آمفی تئاتر، استخرهمکف 

متر مربع542آمفی تئاتر

متر مربع46اداری و خدمات

متر مربع176لابی و مشاعات

متر مربع568مجموعه استخر

متر مربع90سوئیت مجزا

246خدماتیزیرزمین

متر مربع124آشپزخانه

متر مربع110تاسیسات

متر مربع12لابی و مشاعات

841پذیرایی-اقامتیطبقه اول

سوئیت های اقامتی   
متر مربع536(واحد14) 

متر مربع26خدمات جانبی

متر مربع130رستوران

متر مربع149لابی و مشاعات

736اقامتیطبقه دوم

سوئیت های اقامتی        
متر مربع487(واحد14) 

متر مربع103لابی و مشاعات

متر مربع146ووید

متر مربع1047محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن1047محوطهمحوطه 

اقدام
تعداد طبقات روی سطم اعیان سطم عرصه 

زمین 
تعداد طبقات زیر 

زمین 
سطم اشغال 

زیربنای کل بدون زیربنای کلبنا
تراکم بنا زیرزمین

درصدمتر مربعمتر مربعدرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

6004757179.1742753800633.33دساخت بنای جدی

بازسازی هتل 
موجود

246914223157.5932452999121.47



مشخصات فنی 

مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بتنی مناسب بلند مرتبه سازی  طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی 
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
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 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 
و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 

سیستم کشف و اعلام حریق
شبکه داخلی مخابرات و سانترال

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال
تجهیزات کامل سردخانه و انبار 

تجهیزات کامل سالن های جشن و مراسم 
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری آمفی تئاتر 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات آشپزخانه و تهیه غذا-تجهیزات کافه  

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



مشخصات فنی
:سیت 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
و شیشه دوجداره  MDFرنگ آمیزی، پارتشین بندی کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک اداری 

درجه یک ایرانی60*120سرامیک کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی80*80سرامیک مشاعات و خدمات 

لابی و ورودی 
ه سنگ اسلب بوک مچ سوپر مرمریت درج

یک  

چوب و -منطبق با طراحی داخلی 
زز شیشه و نورپردازی و لوستر آوی

بلند 
درجه یک مرمریتمچ سوپر بوکاسلبسنگ 

درجه یک ایرانی80*80سرامیک کافی شاپ و رستوران 
ترموود و متال-کناف -کشسان 

پانچ  منطبق با طرح داخلی 
اسلبسرامیک -دیوار کوب -فریم لس دوجدارهجام شیشه قدی 

درجه یک ایرانی120*240

درجه یک ایرانی80*80سرامیک آشپزخانه 
 PVCکناف ضد رطوبت و حریق یا 

و نورپردازی 
ا شلف بندی و کابینت  منطبق ب-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

طرح داخلی

موکت درجه یک ایرانی آمفی تئاتر 
کناف، نورپردازی و لوورهای چوبی

آکوستیک-
و دیوار کوب  به همراه نورپردازی  PVCآکوستیک و پنل های چوب و 

موکت درجه یک ایرانی سالن های مراسم 
کناف، نورپردازی و لوورهای چوبی

آکوستیک-
و دیوار کوب  به همراه نورپردازی PVCآکوستیک و پنل های چوب و 

استخر 
چوب -سرامیک ضد آب و ضد لغزش 
پلاست و  ترمو وود 

سقف-تزئینات چوبی -کناف  
کشسان  آسمان مجازی و نور 

پردازی  
...  ، نورپردازی، شیشه سکوریت و120*240سرامیک اسلب  

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش 
یا سقف های کناف  PVCسقف های 

ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

موکت درجه یک ایزانی اتاق های هتل 
کناف، نورپردازی و لوورهای چوبی

آکوستیک-
رنگ آمیزی به همراه -و دیوار کوب  MDFآکوستیک و پنل های 

نورپردازی

محوطه سازی و فضای سبز
ابل ت-کیوبیک -سنگ گرانیت بوشهمر 

جدول  و فضای سبز -های بتنی 
آلاچیق های ترمو وود

مشخصات فنی 



مشخصات فنی
:نما

ترووود  به همراه  جام شیشه فریم لس دو جداره  و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت -سنگ تراورتن 

:سایر تجهیزات 

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

کر، مخلوط کن، وافل خچال و فریزر، آبمیوه گیری، شی، یتجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز
جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، تجهیزات سرو، ،POSساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم 

تجهیزاتی مانند سینک ظرفشویی، هود ، میز کار، شلف بندی
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، آیینه، باکس و 

ریزر، کانتر مانند یخچال، ف)، نگهداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق گاز صنعتی، فر، گریل، سرخ کن)، پخت و پز (مانند چرخ گوشت، سبزی خردکن، میکسر)تجهیزات رستوران آماده سازی غذا صنعتی 
...دی و کابینت و ، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بن(مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)، و شست وشو (گرم، سردخانه

ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

زات نظافتی مانند زینگ پمپ، همچنین تجهیدوجهیزات استخر شامل تجهیزات اصلی برای تصفیه، گرمایش، ضدعفونی و گردش آب است، مانند پمپ تصفیه، فیلتر شنی، مبدل حرارتی، و کلرزن یا
...  جاروی استخر و تجهیزات جانبی و ایمنی مانند نردبان، چراغ استخری، روکش استخر، و اسکیمر و 

فون و نورهای نند سیستم صوت حرفه ای، میکروماتجهیزات ضروری سالن مراسم و جشن شامل وسایل پذیرایی مانند میز و صندلی، ظروف و لوازم سرو غذا و نوشیدنی، تجهیزات نورپردازی و صوتی
س و دامادعرورنگی و رقص نور، تجهیزات تصویری مانند پروژکتور و ویدئو وال، و همچنین تجهیزات دکوراتیو شامل گل آرایی، پرده های تزیینی، و استیج 

بل راحتی، میز شک، بالش، م، تتخت، مبلمان، مینی بار، لوازم بهداشتی، تخت هتلی، تشک، بالش، مبل راحتی، میز کوچک، صندلی، میز و صندلی تحریر، میز چمدان، تخت هتلی)تجهیزات اتاق ها 
صندوق، )، تجهیزات پذیرش(فرش، چوب لباسیره،کوچک، صندلی، میز و صندلی تحریر، میز چمدان، گاوصندوق هتلی، قفل کارتی برای درب اتاق، شوار، حوله، پرده حمام، سطل زباله، پرده پنج

, ده و بهداشتی مناسبمواد شوین, جاروبرقی صنعتی، ترولی نظافتی)، تجهیزات نظافتی (سیستم های امنیتی، مبلمان راحتی مانند مبل و صندلی، دکوراسیون زیبا شامل تابلو هنری، لوستر و گیاهان
اتوپرس , تیماشین لباسشویی و خشک کن صنع)، تجهیزات لاندری (ترولی حمل غذا و سینی, ظروف سرو غذا و نوشیدنی, جاق صنعتی، فر، هود)، تجهیزات آشپزخانه (لباس فرم کارکنان نظافت

دوربین های مدار )،تجهیزات امنیتی و نظارتی (تلفن های داخلی و سیستم ارتباطات ,(PMS)نرم افزار، کامپیوتر، سیستم کامپیوتری با نرم افزارهای مدیریت هتل )، تجهیزات اداری و مدیریتی (صنعتی
.و همچنین امکانات رفاهی مانند تجهیزات  کامل استخر و سالن ورزشی(  سیستم اعلام و اطفاء حریق, کارت های هوشمند برای ورود به اتاق, بسته

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
3,315,918هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

1,350,047درآمدهای جاری )میلیون ریال(

690,577هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گااری(

24دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

7دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

16دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )18دوره واگااری به سرمایه گاار )سال

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

298,433

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گاار )میلیون ریال(
321,000

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

204,527ارزش 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

82,898%2.5نظارت1

2)MC( 16,580%0.5مدیریت طرح

198,955%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-298,433

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

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

3,017,485هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
298,433

3,315,918 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX متر )مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات اقدام
هزینه واحد ساخت واحد(مربع

(  ریال)
جمع هزینه ساخت 

(  ریال)

ساخت بنای جدید

همکف 
بنای اداری، 
خدمات و 

پذیرایی
475

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۲۳،۰۴۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع48پذیرش و اداری
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۵،۳6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع32آشپزخانه

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۹۹،۳6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع207کافی شاپ و سالن غذاخوری

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۲،۹6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع27خدمات جانبی
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰7۴،88۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع156لابی و مشاعات

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۲،۴۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع5تاسیسات

زیرزمین
تاسیسات و 

خدمات
475

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۳۹،8۴۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع83آشپزخانه
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۰،۵6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع22استراحت پرسنل

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱7،۲8۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع36رختشویخانه
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۵،76۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع12رختکن

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۲۲،۵6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع47سرایداری
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰6۳،۳6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع132تاسیسات

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱،۹۲۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع4انبار
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱،۹۲۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع4سرویس بهداشتی
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰6۴،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع135لابی و مشاعات

اول )تیپ طبقات         
(تا ششم

2850اقامتی

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۹۴۴،6۴۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع1968(واحد104مجموعا )اقامتی 

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۴،۴۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع30خدمات جانبی
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۴،۴۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع30تاسیسات

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۳۹۴،۵6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع822لابی و مشاعات

طبقه هیتم
سالن همایش 

و خدمات
475

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۱۱۱،8۴۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع233سالن های همایش و کنفرانس

۴8۰،۰۰۰،۰۰۰۳۹،۳6۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع82تاسیسات و خدمات
۴8۰،۰۰۰،۰۰۰76،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع160لابی و مشاعات

۳۵،۰۰۰،۰۰۰۴،۳7۵،۰۰۰،۰۰۰متر مربع125محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن125محوطهمحوطه 



CAPEX
هزینه واحد ساخت واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات اقدام

( ریال)
جمع هزینه ساخت 

( ریال)

بازسازی هتل موجود

همکف 

اداری 
خدماتی، 
آمفی تئاتر،
استخر  

1422

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۱6۲،6۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع542آمفی تئاتر
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۱۳،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع46اداری و خدمات
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۵۲،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع176لابی و مشاعات
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۱7۰،۴۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع568مجموعه استخر
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۲7،۰۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع90سوئیت مجزا

246خدماتیزیرزمین
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۳7،۲۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع124آشپزخانه
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۳۳،۰۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع110تاسیسات

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۳،6۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع12لابی و مشاعات

طبقه اول
-اقامتی

پذیرایی
841

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۱6۰،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع536(واحد14) سوئیت های اقامتی 

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰7،8۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع26خدمات جانبی
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۳۹،۰۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع130رستوران

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۴۴،7۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع149لابی و مشاعات

736اقامتیطبقه دوم
۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۱۴6،۱۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع487(واحد14) سوئیت های اقامتی 

۳۰۰،۰۰۰،۰۰۰۳۰،۹۰۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع103لابی و مشاعات
۰۰متر مربع146ووید

۳۰،۰۰۰،۰۰۰۳۱،۴۱۰،۰۰۰،۰۰۰متر مربع1047محوطه سازی و فضای سبز  و نشیمن1047محوطهمحوطه 

۳،۰۱7،۴8۵،۰۰۰،۰۰۰جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

410,400حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

63,138هزینه مصرف انرژی2

31,569هزینه تعمیر و نگهداری 3

63,138هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

18,942هزینه بازاریابی و تبلیغات5

31,569هزینه پیش بینی نشده )5% اقلام فوق(6

12,628هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 321,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

952,385

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(

1002004,104410,400

410,400

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%0%35%40%50%50%50%

سال هیتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

نرخ اقامت )میلیون ریال(تعداد اتاقشرح درآمدردیف
روزهای فعال 

سال

درآمد کل در سال 

)میلیون ریال(

           485,100         4235330اتاق های یک نفره1

           594,000         3650330 اتاق های دو نفره2

        1,158,300         5465330سوئیت ها4

درآمد کل          2,237,400

جمع کل درآمدهای بخش اقامتی

 درامد سالانه )میلیون ریال( بهای متوسط )میلیون ریال( تعداد تقاضا )نفر( درصد از کل مراجعانمحل درآمد

 99,846 3.5 28,527                          %40درآمد رستوران

 85,582 2 42,791                          %60درآمد کافی شاپ

 185,428 

درآمد حاصل از بخش پایرایی

مجموع



درآمد

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

99,846درآمد رستوران1

85,582درآمد کافی شاپ 2

74,171کسر مواد اولیه3

111,257

جمع کل درآمدهای بخش خدمات پایرایی )رستوران، کافی شاپ و روف گاردن(

جمع کل

تعداد رویداد / مورد اجارهعنوان درآمدردیف 
هزینه هر رویداد / اجاره ماهیانه

)میلیون ریال(

درآمد کل سالیانه 

)میلیون ریال(

14,00048,000مجموعه استخر1

362,00072,000کنفرانس، همایش و تئاتر2

--120,000

درآمدهای بخش خدمات پشتیبان )اجاره دهی فضاها و برگزاری رویدادها(

جمع کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

001،350،0471،928،6383،013،4973،766،8714،708،5895،885،7367،357،1709،196،463درآمدهای پروژه

---1،326،3672،486،938ایهزینه های سرمایه

00690،5771،233،1731،541،4661،926،8332،408،5413،010،6763،763،3464،704،182های عملیاتیهزینه

00300،000375،000468،750585،938732،422915،5271،144،4091،430،511(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

0021،00026،25032،81341،01651،27064،08780،109100،136ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

1،326،367-2،486،938-338،470294،215970،4681،213،0851،516،3561،895،4462،369،3072،961،634

519،2892،414،7354،784،0427،745،675(997،067)(2،210،152)(3،180،621)(3،474،836)(3،813،305)-1،326،367(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

000000189،545236،931296،163370،204مالیات بر درآمد

338،470294،215970،4681،213،0851،326،8121،658،5152،073،1442،591،429-2،486،938-1،326،367سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت


