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بولینگ

مجموعه ورزشی آزادی بیلیاردبولینگ و 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهرانتفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه سه در طرح  همجوار مجموعه ورزشی آزادیکاربریهای



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

ازادیتصویر هوایی و محدوده مجموعه ورزشی 
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مجموعه 
ورزشی 
آزادی

بوستان ارم

پژوهشگاه نفت

پایگاه نظامی 
ذوالفقار

ت دانشکده تربی
(مدرس)بدنی 

پارک جنگلی 
خرگوش دره

فرهنگسرای
تهران

بزرگراه علامه جعفری

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 
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ورودی غربی

ورودی شرقی

ردبیلیابولینگ و 

بولینگ -سنجش وضعیت  در مجموعه 



پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

ردبیلیابولینگ و –سنجش وضعیت  در مجموعه 



استادیوم
دوچرخه سواری

د استادیوم یکص
هزار نفری

استخر 
قهرمانی

هتل المپیک

استخر 
آبدرمانی

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

ردبیلیابولینگ و –سنجش وضعیت  در مجموعه 



ردبیلیابولینگ و –سنجش وضعیت  در مجموعه 



چشم انداز و اهداف 

در مجموعه  ورش  زشادی وواسته   عه ور بهز اشهتاوع ونهو  بیلیاردبولینگ و سالن هایاحداث »
صه ی را وفزجی در مجموعه   شز-ورششی و ولفیق زسها با شعالی های وفزوحی شعالیت هایعملکزدی 

اون . ورششی اوجاد کند–وفزوحی ورش  هایبزای بززوردر ساخ ن وقاضای موجود در باشار بزای اسجام 
موضو  بز وعداد و طیف مزاجعین ب  مجموع  اثز مثبت داشه   و موجها اروقهای رضهاوت کهاربزا 

  بزای گذرا  اوقات شزاغهت وبهدوش شهدر کهمفزحاون مکا  ب  شضاوی شاد و . مجموع   بودر است
خود   سیت اش گذرا  اوقاتمی کنندک  جهت وفزوح و وفزج ب  مجموع  ورششی زشادی مزاجع   کاربزاسی

هتار سفزی و هم اشتاوی 12ضمن اونک  احداث ز  در مجموع  سالن . در مجموع   رضاوت کامش دارسد
«شضا اشتودر استوریهای مشاب  بز اشتاوع بهزر شهالیت



چشم انداز و اهداف 

و اماکن خدماتی در مجموعهزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

جذب مخاطبان و مراجعین از اقشار مختلف جامعه به مجموعه آزادی•

حرفه ایورزش بولینگ به صورت همگانی سازیایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

حرفه ایبه صورت بیلیاردمجموعه همگانی سازیایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

بهسازی منظر مصنوع و طبیعی مجموعه ورزش آزادی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت اماکن در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشیی آزادی بیا ایجیاد •
تفرجی ورزشی –زمینه برای فعالیتهای خدماتی و تفریحی 

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

ایجاد فضایی برای تعامل مراجعین و افزایش کمی و کیفی سطح تعاملات اجتماعی در مجموعه•

عملکرد فدراسیون در ارائه خدماتبهینه سازیو توانمندسازی•

بیلیاردبولینگ و همگانی سازیایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

ایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی•

حریقاطفایلازم مدیریت بحران و استاندارهایو رعایت ساختمانهاتامین ایمنی و امنیت در •

و پرورش بازیکناناستعدادیابیتوسعه فعالیتهای مرتبط با •

باشگاه هااستانی و هیئت هایتسهیل ارتباط با •

با کلیه امکانات پشتیبانبیلیاردسالن •



بولینگ

بولینگ -سنجش وضعیت  در مجموعه 
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بولینگ -سنجش وضعیت  در مجموعه 
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دیاگرام فضایی

لابی ورودی

اروباط 
عمودی 
طبقات

ورودی 
اصلی 
مجموع 

سالن بولینگ

سزووس 
بهداش ی

رخ کن و 
حمام

رس ورا  و 
کاشی شاپ

وزاس

اداری 
مجموع 

ینگ بول–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام



17

لابی ورودی

رختکن و حمام

سرویس بهداشتی

تراس

دواگزام لک  گذاری طبق  همکف

اداری

رستوران و کافی شاپ

ینگ بول–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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لابی ورودی

رختکن و حمام

سرویس بهداشتی

تراس

دواگزام لک  گذاری طبق  همکف

اداری

رستوران و کافی شاپ

ینگ بول–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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ینگ بول–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام



2020

بیلیارد

مجموعه ورزشی آزادی بیلیاردبولینگ و 



بیلیارد

بیلیارد-سنجش وضعیت  در مجموعه 
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بیلیارد-سنجش وضعیت  در مجموعه 
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دیاگرام ارتباط فضایی

لابی ورودی

پذوز 

ورودی اصلی 
مجموع 

سالن بیلیارد

سزووس 
بهداش ی شزوشگار

کاشی شاپ

اداری 
مجموع 

یاردبیل–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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لابی ورودی

سرویس بهداشتی

فروشگاه

دواگزام لک  گذاری طبق  همکف

پذیرش

کافی شاپ

سالن بیلیارد

یاردبیل–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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دواگزام لک  گذاری طبق  همکف

یاردبیل–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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یاردبیل–های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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وزاکم بنا سطح اشغال بناوعداد طبقات شوز شمین ن وعداد طبقات روی شمیسطح اعیا  سطح عزص  

درصددرصدوعدادوعدادم ز مزبع م ز مزبع 

-16501---

واحد(م ز مزبع)متاحت  روت شعالیت (م ز مزبع)متاحت  کاربزی طبقات 

1235بولینگهمکف 

متر مربع15اداری

متر مربع40لاکر و رختکن

متر مربع40سرویس بهداشتی

متر مربع130لابی و نشیمن

متر مربع800محدوده بولینگ

متر مربع210کافخ و رستوران

415بیلیاردهمکف 

متر مربع45رسپشن و لابی

متر مربع25فروشگاه

متر مربع25سرویس بهداشتی

متر مربع320سالن بیلیارد

متر مربع17کافه 

برنامه ریزی فیزیکی
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نقشه ها و اسناد فنی 
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نقشه ها و اسناد فنی 
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نقشه ها و اسناد فنی 
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نقشه ها و اسناد فنی 
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مشخصات شنی
:ساشر 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بررسی و تقویت سازه موجود در صورت لزوم طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقرارات ملی در خصوص زلزله و 

:واسیتات مکاسیکی
اسپلیت -موتور خانه مرکزی  : سیستم تهویه مطبوع

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

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 

UPS, واستابلایزرژنراتور
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی

:واسیتات الک زوکی
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
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 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

:سفت کاری 
وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 

مطابق مباحث مقررات ملی 
رطوبطیعایق عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

مشخصات فنی 
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مشخصات شنی

:ساشک کاری

دووارسقف کفسام شضا

بولینگ
پلی -80*80سرامیک  درجه یک ایرانی 

اورتان
گچ و خاک ورنگ -ویدئو و ال -سنگ اکسپوز پانچ متال و نورپردازی

گچ و خاک و رنگکناف60*60سرامیک  درجه یک ایرانی انبار 

60*60سرامیک  درجه یک ایرانی سرویس بهداشتی و دوش 
لپن-دامپا-و رنگ رابیتسگچ و 

PVCهای 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

کافه 
پلی -80*80سرامیک  درجه یک ایرانی 

اورتان
لوورهای چوبی ترموود یا مشابه 

منطبق با طراحی داخلی 
...شلف بندی و کابینت و -120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

گچ و خاک و رنگ 120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی مشاعات و خدمات

شیشه سکوریت و کانتر و پاتیشن کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی فروشگاه ها 

موکت درجه یک ایرانی سالن بیلیارد 
کناف و نورپردازی  و چوب پلاست و

سقف کشسان  منطبق با طراحی
داخلی  

دیوارکوب، نورپردازی و رنگ آمیزی 

:سما

ومنظرهزار نفری و   ضوابط سیما 12منطبق با طرح  سالن 

مشخصات فنی 
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مشخصات شنی

:ساوز وجهیتات 

سیستم های  صوتی و تصویری و ویدئو وال  پخش در سالن بولینگ و بیلیارد 

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

نوکر، دکوراسیون و تیاز، کاور میز، توری میز اساممیز بیلیارد، چوب بیلیارد، توپ های بیلیارد، مثلث یا راک، گچ، دستکش، رست، اکستنشن، میز اسنوکر، چوب اسنوکر، توپ های اسنوکر، ابلو
فضاهای کمکی، صندلی و مبلمان نشیمن کافه 

.صندلی و میز استاندارد، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی

مبلماننشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 

.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

تجهیزات بهداشتی ر وتجهیزات لاکر روم کمدها و قفسه ها، صندلی ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوا

سیستم صوتی، توپ های بلمان، نورپردازی ود متجهیزات اصلی یک سالن بولینگ شامل خطوط بولینگ، توپ ها، کفش های بولینگ، سیستم امتیازدهی، سیستم بازگشت توپ، و تجهیزات جانبی مانن
بولینگ، کفش های بولینگ، سیستم امتیازدهی، سیستم بازگشت توپ، سیستم تهویه مناسب، تجهیزات نظافت و نگهداری، تجهیزات ایمنی، 

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

مشخصات فنی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اق صادی–خ ص  شاک ورهای مالی 

1,483,681هتون  ثابت سزماو  ای )CAPEX( )میلیو  روال(

284,895درزمدهای جاری )میلیو  روال(

82,869هتون  های عملیاوی )OPEX( )میلیو  روال(

%30سزخ ونتوش )هتون  شزصت سزماو  گذاری(

12دورر ساخت و وکمیش پزوژر )مار(

7دورر باشگشت سزماو  )PP( )سال(

18دورر بهزر بزداری )سال(

)DPP( )19دورر واگذاری ب  سزماو  گذار )سال

پزداخ ی سقدی سزماو  گذار در بدو اسعقاد قزارداد 
)شامش هتون  های سظارت و مدوزوت طزح  وامین شوزساخت ها و 

اسشعابات  شضاهای مشاعی و اش زاکی(

133,531

اجارر ی سالیاس  درواش ی )L( اش 

سزماو  گذار )میلیو  روال(
74,900

)IRR( 30.5سزخ باشدر داخلی%

48,153ارش  خالص شعلی )NPV( )میلیو  روال(

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

1,350,150هزینه ساخت کاربری ها1

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

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
133,531

1,483,681 جمع کش

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

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

37,092%2.5نظارت1

2)MC( 7,418%0.5مدیریت طرح

89,021%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-133,531

هتون  های سظارت و مدوزوت طزح  وامین شوزساخت ها و اسشعابات )پزداخ ی سزماو  گذار در بدو اسعقاد قزارداد(

جمع کل



CAPEX

( روال)جمع هتون  ساخت ( روال)هتون  واحد ساخت واحد(م ز مزبع)متاحت  روت شعالیت (م ز مزبع)متاحت  کاربزی طبقات 

1،235بولینگهمکف 

450،000،0006،750،000،000متر مربع15اداری

450،000،00018،000،000،000متر مربع40لاکر و رختکن

450،000،00018،000،000،000متر مربع40سرویس بهداشتی

450،000،00058،500،000،000متر مربع130لابی و نشیمن

1،200،000،000960،000،000،000متر مربع800(خط12)محدوده بولینگ 

450،000،00094،500،000،000متر مربع210کافه و رستوران

415بیلیاردهمکف 

450،000،00020،250،000،000متر مربع45رسپشن و لابی

450،000،00011،250،000،000متر مربع25فروشگاه

450،000،00011،250،000،000متر مربع25سرویس بهداشتی

450،000،000144،000،000،000متر مربع320سالن بیلیارد

450،000،0007،650،000،000متر مربع17کافه 

000 000 150 350 1جمع کش هتون  های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیو  روال(عنوا ردوف

61,560حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

9,471هزینه مصرف انرژی2

9,471هزینه تعمیر و نگهداری و اورهال )هر10 سال(3

4,735هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

2,841هزینه بازاریابی و تبلیغات5

4,735هزینه پیش بینی نشده6

1,894هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 74,900اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

169,608

مجمو  هتون  های عملیاوی )OPEX( سالیاس 

جمع کش

نیروی انسانی

میلیون )حقوق ماهیانه(فرن)تعداد نیروی انسانی 
(ریال

ه حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیم
(المیلیون ری)حقوق سالیانه و سنوات سالیانه

152004 10461 560

560 61جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

65%75%80%80%80%80%

سال هف مسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دوم



درآمد

(زموششی و وفزوحی)جمع کش درزمدهای بخع ورششی 

دورر / هتون  هز ساسس مقدارواحدشزح درزمدردوف
(میلیو  روال)

وعداد روشهای شعال 
در سال

درزمد کش در سال 
(میلیو  روال)

2164330285،120نفر سانس در روز(خط12)بولینگ 1

48333047،520نفر سانس در روز(میز4)بیلیارد 2

640 332درزمد کش

(دهی شضاها و بزگتاری روودادهااجارر)درزمدهای بخع خدمات پش یبا  

اجارر ماهیاس / هتون  هز رووداد مورد اجارر/ وعداد رووداد عنوا  درزمدردوف 
(میلیو  روال)

درزمد کش سالیاس  
(میلیو  روال)

50018،000 11انشاپ، فروشگاه و رستورکافی1

000 18--جمع کش



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0284،895410،906547،875684،844856،0551،070،0681،337،5851،671،9822،089،977درآمدهای پروژه

----1،483،681هزینه های سرمایه ای

082،869147،981184،976231،220289،025361،281451،601564،502705،627هزینه های عملیاتی

070،00087،500109،375136،719170،898213،623267،029333،786417،233(L)پذوزاجارر پزداخ ی ب  سزماو 

04،9006،1257،6569،57011،96314،95418،69223،36529،206ی شضاهای مشا  و اش زاکیوامین هتون 

127،126169،300245،868307،335384،168480،211600،263750،329937،911-1،483،681جریان نقدی آزاد پروژه

230،326830،5901،580،9182،518،830(249،884)(634،053)(941،387)(1،187،255)(1،356،556)-1،483،681جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

هاوغییز در هتون 

ها
مد
رز
 د
در
ز 
یی
وغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%30%28%26%24%22%20%18%16%13%

-15%33%30%28%27%25%23%21%19%17%

-10%35%32%30%29%27%25%23%21%19%

-5%36%34%32%30%29%27%25%23%22%

0%38%36%34%32%30%29%27%25%24%

5%40%38%36%34%32%30%29%27%26%

10%42%39%37%36%34%32%30%29%27%

15%43%41%39%37%35%34%32%30%29%

20%45%43%40%39%37%35%33%32%30%



تحلیل حساسیت
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