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کافه و رستوران  دریاچه

مجموعه ورزشی آزادی 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهرانتفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه سه در طرح  همجوار مجموعه ورزشی آزادیکاربریهای



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

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



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

ازادیتصویر هوایی و محدوده مجموعه ورزشی 
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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

استادیوم

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

ورودی غربی

ورودی 
شرقی

کافه 
رستوران 
هکنار دریاچ

سنجش وضعیت موجود محدوده



ورودی غربی

ورودی شرقی

سنجش وضعیت موجود محدوده



دریاچه

مدرسه 
مقاطع 

ابتدایی و 
متوسطه

سنجش وضعیت موجود محدوده



دریاچه

د استادیوم یکص
هزار نفری

فدراسیو
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فدراسیون 
کونگ فو و 
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کمپ تیم مصنوعی
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وزنه برداری

آکادمی 
قایقرانی

سالن دوازده 
هزار نفری

استادیوم
دوچرخه 

سواری

سنجش وضعیت موجود محدوده



چشم انداز و اهداف 

، زیباا، مفار احداث کافه رستوران کنار دریاچه در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تاا ااا ایجااد فیاایی »

ا و این کافه و رستوران علاوه ار ارائاه ذا . استاندارد اه ارائه خدمات اه مراجعین مجموعه  آزادی پاسخی مناسب داده شود

ر فعالیات مستماصورتاه ورزش، علاقه مندانآشامیدنی اا کیفیت در روزهای ارگزاری رویدادها و مسااقات اه تماشاچیان و 

فا  ، مرتمی کنندمراجعه آکادمی هاکه اه مجموعه ارای اردوها، تمرین، حرفه ایداشته و نیاز اسیاری از ورزشکاران آماتور و 

که جهت یکارارانارای گ ران اوقات فراذت خانوادگی تبدیل شده که مفر همچنین این مکان اه فیایی شاد و . ساخته است

ین همچنا. تفریح و تفرج اه مجموعه ورزشی آزادی مراجعه  میکنند، نیز از کیفیت خدمات دریاافتی رااایت کامال دارناد

ه نیاز اقتصاادی مجموعااهره وریاستفاده از فیای پیرامونی جهت فراهم آوردن امکان افزایش تبلیغات محیطی، ار افزایش 

«تاثیر مثبت داشته است



چشم انداز و اهداف 

و اماکن خدماتی در مجموعهزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

قاال واگ اری اه اخش خصوصی نظیر خدمات پشتیبان در مجموعه ورزشی آزادیفعالیت هایاز درآمدزاییایجاد فرصت •

اهسازی منظر مصنوع و طبیعی مجموعه ورزش آزادی•

اهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی اا ایجااد زمیناه اارای فعالیتهاای خادماتی •

پشتیبان ورزش 

یاه مجموعه ورزشی آزادمراجعه کنندهافزایش قاالیت نظارت ار خدمات موجود در مجموعه ارای مدیریت و حفظ سلامت اقشار مختلف •

در مجموعهتغ یه ایاهبود کیفیت تجراه کاراران و ورزشکاران از خدمات قاال ارائه •

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

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطااق اا استانداردهای این •

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فیاهای جانبی ارای تماشاگران•

ایجاد فیایی ارای تعامل مراجعین و افزایش کمی و کیفی سطح تعاملات اجتماعی در مجموعه•

پایدارمنظرسازی های اانیه داخل مجموعه منطبق اا معیارهای معماری سبز و جدارهاصلا  و اهبود نما و •

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گ اریمناسب از الگوییایجاد •

احداث سالن های ذ اخوری و کافه اا دید دریاچه  و تلفیق اا طبیعت •



متر140

17
/8
0

تر
م

مترمرا 2500: عرصه
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



16

دیاگرام ارتباط فضایی
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام لکه گ اری طبقه همکف

محوطه نیمه باز

وید سبز

آشپزخانه

پذیرش

سرویس و حمام

فضای نشیمن

انبار

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام دسترسی

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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سایت پلان

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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تراکم انا سطح اشغال اناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمین سطح اعیان سطح عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مرا  متر مرا  

25007201028.828.8

مساحت  کاراری طبقات 
(متر مرا )

مساحت ریز فعالیت 
(متر مرا )

واحد

720سازی وآمادهرستوران همکف 

متر مربع200کانترآماده سازی و پذیرش و  

متر مربع490فضای نشیمن

متر مربع30سبزوید

متر مربع1780محوطه سازی ، نشیمن  و سایه بان1780محوطه سازی ، نشیمن محوطه سازی 

واحداراوردمواوع

متر مرا 720مجموع زیرانای ناخالص ساخت  انا

برنامه ریزی فیزیکی
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 



26

مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بتنی 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 
ژنراتور  واستابلایزر 

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
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری
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 
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مشخصات فنی

:سفت کاری 

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

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فیا

کناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی آماده سازی و پذیرش و  کانتر
ا شلف بندی و کابینت  منطبق ب-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

طرح داخلی

80*80سرامیک درجه یک ایرانی فضای نشیمن
چوب پلاست و -متال پانچ 

نورپردازی منطبق با طراحی 
داخلی 

جام شیشه های سکوریت فریم لس 

دیوار سبز و شیشه به همراه نورپردازی -فضاسازی کاشت وید سبز

سرامیک درجه یک ایرانیسریس بهداشتی
سقف هاییا PVCسقف های

ضد آب کناف
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

محوطه
ابل ت-کیوبیک -سنگ گرانیت بوشهمر 

جدول  و فضای سبز -های بتنی 
ا و سایه بان منطبق با طرح سیم

منظر 
-

مشخصات فنی 
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مشخصات فنی

:نما

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

، مخلوط کن، یکرش، آبمیوه گیری، یخچال و فریزر، قهوه ساز، آسیاب قهوه، دستگاه اسپرسوسازدستگاه مبلماننشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 

ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، جهیزات،POSو دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم مبلمان، لوازم پاکسازی و نگهداری، کانتر، یخ ساز، قفسه بندی، تمپر، توسترساز، فر و وافل

بندیشلف، میز کار، هود، ظرفشوییسینکمانند تجهیزاتیتجهیزات سرو، 

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

کانتر گرم، مانند یخچال، فریزر،)، 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 

...ی و کابینت و ، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بند(مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)، و شست وشو (سردخانه

ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

گاز و فر و روشویی و سایر تجهیزات اشپزخانه-تجهیزات کامل طبخ سبک در آشپزخانه، تجهیزات پذیرایی در به همراه شلف بندی 

میز و صندلی و مبلمان نشیمن، کانتر ارائه و تجهیزات سبک کانتر نوشیدنی در فضای غداخوری

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
488,791هزینه ثاات سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

223,400درآمدهای جاری )میلیون ریال(

82,869هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گ اری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره اازگشت سرمایه )PP( )سال(

10دوره اهره ارداری )سال(

)DPP( )11دوره واگ اری اه سرمایه گ ار )سال

پرداختی نقدی سرمایه گ ار در ادو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نظارت و مدیریت طر ، تامین زیرساخت ها و انشعااات، 

فیاهای مشاعی و اشتراکی(

43,991

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گ ار )میلیون ریال(
69,550

)IRR( 31نرخ اازده داخلی%

12,466ارزش 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

12,220%2.5نظارت1

2)MC( 2,444%0.5مدیریت طرح

29,327%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-43,991

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

444,800هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
43,991

488,791 جم  کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جم  هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مرا (ریز فعالیت مساحت  )متر مرا (کاراری طبقات 

                         84,000,000,000                           420,000,000متر مربع200آماده سازی و پذیرش و  کانتر

                      205,800,000,000                           420,000,000متر مربع490فضای نشیمن

                          12,600,000,000                           420,000,000متر مربع30وید سبز

                       142,400,000,000                             80,000,000متر مربع1780محوطه سازی ، نشیمن  و سایه بان1780محوطه سازی، نشیمن محوطه سازی 

444,800,000,000                     

720رستوران وآماده سازی همکف 

جم  کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

61,560حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

9,471هزینه مصرف انرژی2

4,735هزینه تعمیر و نگهداری 3

9,471هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

2,841هزینه بازاریابی و تبلیغات5

4,735هزینه پیش بینی نشده )5% اقلام فوق(6

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

8)L( 69,550اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

164,258

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جم  کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه 

و سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

152004,10461,560

61,560

نیروی انسانی

جم 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%65%70%85%85%85%

سال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

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

284,435درآمد رستوران1

173,821درآمد کافی شاپ 2

183,302کسر مواد اولیه3

274,953

جم  کل درآمدهای اخش خدمات پ یرایی )رستوران و کافی شاپ(

جم  کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شر  

0223،400300،730456،466570،582713،228891،5341،114،4181،393،0231،741،278درآمدهای پروژه

----488،791ایهزینه های سرمایه

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

065،00081،250101،563126،953158،691198،364247،955309،944387،430(L)پ یراجاره پرداختی اه سرمایه

04،5505،6887،1098،88711،10813،88517،35721،69627،120ی فیاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

488،791-70،98065،812162،818203،522254،403318،003397،504496،880621،101

14،341268،744586،748984،2521،481،1322،102،233(189،181)(351،999)(417،811)-488،791(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

000050،88163،60179،50199،376124،220155،275مالیات ار درآمد

70،98065،812162،818152،642190،802238،503298،128372،660465،825-488،791سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
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تغ

%12%10%6%4%0%4-%6-%10-%12-درصد

-12%31%29%24%22%18%13%11%5%2%
-10%33%31%27%25%20%16%14%9%6%

-6%36%34%31%29%25%21%19%15%12%

-4%38%36%32%31%27%23%21%17%15%

0%42%40%36%34%31%27%25%21%20%

4%45%43%39%38%34%31%29%25%24%

6%46%45%41%39%36%32%31%27%25%

10%49%48%44%42%39%36%34%31%29%

12%51%49%45%44%40%37%35%32%31%
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