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مرکز بازی های مجازی 

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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:موقعیت و نوع پروژه

.این پروژه از نوع احداث در بنای موجود است

در موقعیت پیشنهادی برای احداث محل بازیهای مجاازی و اکتررونیتا 

.نفری است12000فضای زیر ستوهای تماشاگران در ضلع شرق  ساکن 

رای با توجه به قابلیت فضاهای داخل  جانب  ساکن دوزاده هزار نفاری با

ل، باه تزریق فعاکیرهای ورزش ، تفریح  جدید در ساکن بصاور  متار 

ن منظور بهره گیری مناسب از فضاها و افزایش بهره وری اقرصاادی اماا 

.ورزش  این پروژه پیشنهاد شده است

ساکن دوازده هزار نفری آزادی واقع در بخش غربا  مجموهاه ورزشا  

وم شرق  منره  باه اسارادی–آزادی و در کبه جنوب  محور اصل  غرب  

.یتصدهزار نفری فوتبال است

لیاه همچناین  . این ساکن از ورودی غرب  به راحر  قابل دسررس است

ند، به مراجعین   ه از طریق پار ینگهای غرب  به مجموهه مراجعه میتن

.راحر  از محور جنوب  ساکن به ساکن دسررس  خواهند داشت

:دسررس  به محل پروژه

احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی

ورودی غربی

ورودی شرقی

محل بازی های 
کیمجازی و الکترونی



ورودی اصل  ساکن در شمال آن، ورودیهای 

تماشاگران در چهار گوشاه سااکن و ساایر 

ورودیهای سااکن در چهاار ضالع آن قارار 

. دارند

مراجعه  نندگان از طریق محورهای واقع در

شمال و جناو  مجموهاه  اه منرها  باه 

ا ورودی اصل  غرب  و ورودیهای پار ینگها

. ارندمیشوند به راحر  به ساکن دسررس  د

اکن با توجه به فضای باز وسیع پیراماون سا

دوازده هاازار نفااری و تعاادد ورودی هااای 

ا در موجود به ساکن و قابلیت افزایش ورودیه

یق طب ه همتف بصور  مجزا میروان به تزر

ا تفریحا  در ایان بنا-فعاکیرهای ورزش   

. اقدام نمود

:شبته راه ها و دسررس  ها، در محدوه پروژه

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی



:اما ن و  اربریهای پیرامون محدوده پروژه

استادیوم
دوچرخه سواری

استخر 
قهرمانی

هتل المپیک

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

حوزه پیرامون  هرصه پیشنهادی اماا ن

:ورزش  مرعددی را در بر دارد

کاسرخر قهرمان  و هرل اکمپی: در شمال 

اسرادیوم دوچرخاه ساواری و : در شرق 

اسرادیوم یتصدهزار نفری فوتبال

اسارخر آبادرمان  و خوابگااه : در جنو 

شماره دو

12000در ضلع جناوب  سااخرمان سااکن 

د نفری نیز خدمات  نظیر رساروران وجاو

.دارد

احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی



:تصاویری از متان پروژه
.نفری فضای سبز مشجر مطلوب  وجود دارد12000پیرامون ساکن 

.ورودیهای اصل  ساکن برای تماشاگران در چهار گوشه ساکن تعبیه شده است

احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی



نفری12000تالار غذاخوری ساکن  نفری12000ورودی های جانب  ساکن 

احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی



احداث محل بازی های مجازی و اکتررونیت  مجموهه ورزش  آزادی
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اهداف 

و اماکن مربوط به تفرج و ورزش زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

عت بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی با ایجااد زمیناه بارای فعاهیتهاای  ان•

و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگورزش در حوزه های فروش،  

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از فضای ورزشی و تفرجی •

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

اهمللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ها و مسابقات بازی های مجازی  در رده های مختلف ایونتدر مجموعه جهت برگزاری انعطاف پذیری•

جانبیفضاهایومتنوعامکاناتوتجهیزاتایجاد•

(اتاق6)گیمVIPهایاتاقتجهیزوساخت•

دیجیتالومچازیهایبازیساهنتجهیزوساخت•

محصولاتفروشومجازیهایبازیپشتیبانوخدماتیفضاهایاحداث•

ازادیمجموعهدرزادرونتوسعهجهتپتانسیلدارایوخاهیفضاهایازاستفاده•



سنجش وضعیت موقعیت محدوده 
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سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



17

فروشگاه

پشتیبانی فنی

پذیرش

اتاق بازی خصو ی

اتاق بازی عمومی

لابی ورودی

سرویس بهداشتی

اتاق بازی شیشه ای

های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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ساکن بازی 
هموم 

ورودی 
مجموهه

لاب  
ورودی

ساکن بازی 
های 
مجازی

اتاق بازی 
خصوص 

پذیر
ش

پشریبان  
فن 

فروشگاه
سرویس 
بهداشر 

اتاق بازی 
شیشیه 
ای

های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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سطح اهیان سطح هرصه 
تعداد طب ا  روی 

زمین 
ترا م بنا سطح اشغال بناتعداد طب ا  زیر زمین 

درصددرصدتعدادتعدادمرر مربع مرر مربع 

-4151---

مرر )متاحت  ریز فعاکیت (مرر مربع)متاحت   اربری طب ا  
واحد(مربع

415بازی های مجازیهمتف 

متر مربع115(اتاق6) گیمVIPاتاق های 

متر مربع205دیجیتاو مچازیساهن بازی های 

متر مربع30سرویس بهداشتی

متر مربع17پشتیبان فنی اداری

متر مربع17فروشگاه

متر مربع31لابی و مشاعات

برنامه ریزی فیزیکی 
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های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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های روابط و اسناد و فنی دیاگرام
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مشخصا  فن 
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بررسی و تقویت سازه موجود در  ورت هزوم طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه اهمان های سازه ای هحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقرارات ملی در خصوص زهزهه و 

:تاسیتا  متانیت 
اسپلیت -موتور خانه مرکزی  : سیستم تهویه مطبوع

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 
هوهه 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 هوهه ها، کانا
سیستم اطفا و شبکه بارنده 

پایش و تفکیک زباهه 
UPS, واستابلایزرژنراتور

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاسیتا  اکترریت 

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  وتی و تصویری
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 
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مشخصا  فن 

:سفت  اری 
وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک هیکا دیوارچینی 

مطابق مباحث مقررات ملی 
عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک  اری

دیوارس ف  فنام فضا
VIPاتاق های  دیوارکوب و نورپردازی -گچ و خاک ورنگ  -ویدئو و ال اکسپوز پانچ متال و نورپردازیموکت درجه یک ایرانی (اتاق6) گیم    

دیوارکوب و نورپردازی -گچ و خاک ورنگ  -ویدئو و ال کناف و نورپردازی پلی اورتان -اپوکسی ساهن بازی های مچازی و دیجیتا

60*60سرامیک  درجه یک ایرانی سرویس بهداشتی
نل پ-دامپا -گچ و رابیتس و رنگ 

PVCهای 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

شلف بندی  و پارتیشن-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 60*60سرامیک  درجه یک ایرانی پشتیبان فنی اداری

گچ و خاک و رنگ -120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی فروشگاه

دیوارکوب و نورپردازی -شیشه سکوریت و کانتر و پاتیشن  اکسپوز پانچ متال و نورپردازی80*80سرامیک  درجه یک ایرانی لابی و مشاعات

:نما
هزار نفری و   ضوابط سیما ومنظر 12منطبق با طرح  ساهن 

:سایر تجهیزا  

سیستم های   وتی و تصویری و ویدئو وال  پخش

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اوهیه، هشدار دهنده های آتش سوزی
بی کامپیوترورپردازی، تجهیزات جان، نکامپیوترهای گیمینگ، مانیتورهای گیمینگ، موس و کیبورد، هدست،  ندهی های گیمینگ، میزهای گیمینگ، کنسول های بازی، هوازم جانبی کنسول

مبلمان راحتی بازی -میز های بازی  

. ندهی و میز استاندارد، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

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

مشخصات فنی 



:اقرصادی–خلاصه فا رورهای ماک  اقتصادی-نتایج مالی 
145,934هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

63,525درآمدهای جاری )میلیون ریال(

27,623هزینه های هملیات  )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تتمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

8دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )9دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

پرداخر  ن دی سرمایه گذار در بدو انع اد قرارداد
)شامل هزینه های نظار  و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابا ، 

فضاهای مشاه  و اشررا  (

13,134

اجاره ی ساکیانه دریافر  )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
12,840

)IRR(  33نرخ بازده داخل%

15,388ارزش خاکص فعل  )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشار ت

1002
Stamp



CAPEX

کل هزینه )میلیون ریال(سهم از کل )در د(شرح هزینه هاردیف

3,648%2.5نظارت1

2)MC( 730%0.5مدیریت طرح

8,756%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-13,134

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

132,800هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
13,134

145,934 جمع  ل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمتاحت  )مرر مربع(ریز فعاکیت متاحت  )مرر مربع( اربری طب ا  

320,000,00036,800,000,000متر مربع115اتاق های VIP  گیم  ) 6 اتاق(

320,000,00065,600,000,000متر مربع205ساهن بازی های مچازی و دیجیتال

320,000,0009,600,000,000متر مربع30سرویس بهداشتی

320,000,0005,440,000,000متر مربع17پشتیبان فنی اداری

320,000,0005,440,000,000متر مربع17فروشگاه

320,000,0009,920,000,000متر مربع31لابی و مشاعات

132,800,000,000

415بازی های مجازیهمتف 

جمع  ل هزینه های ساخت 



OPEX

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

52004,10420,520

20,520

نیروی انسانی

جمع

مبلغ) میلیون ریال(هنوانردیف

20,520حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

4,735هزینه مصرف انرژی2

1,578هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,578هزینه مواد اوهیه و مصرفی 4

1,578هزینه بازاریابی و تبلیغات5

947هزینه پیش بینی نشده6

631هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئوهیت و غیره(7

8)L( 12,840اجاره پرداختی ساهیانه به سرمایه پذیر

44,409

مجموع هزینه های هملیات  )OPEX( ساکیانه

جمع  ل



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصد

55%65%70%70%70%

سال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دوم



درآمد

م دارواحدشرح درآمدردیف
هزینه هر سانس / دوره 

)میلیون ریال(

تعداد روزهای فعال 

در سال

درآمد  ل در سال 

)میلیون ریال(

80233052,800نفر سانس در روزگیم1

482.533039,600نفر سانس در روزبازی های مجازی و دیجیتال2

92,400 درآمد  ل

جمع  ل درآمدهای بخش ورزش  )آموزش  و تفریح (

 تعداد تقاضا )نفر( در د از کل مراجعانمحل درآمد
 بهای متوسط 

)میلیون ریال(
 درامد سالانه )میلیون ریال(

 117,990 4.5 26,220                          %50درآمد رستوران

 65,550 2.5 26,220                          %50درآمد کافی شاپ

 183,540 

درآمد حاصل از بخش پذیرای 

مجموع



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

063،52593،844126،328157،910197،388246،735308،418385،523481،904درآمدهای پروژه

----145،934هزینه های سرمایه ای

027،62349،32761،65977،07396،342120،427150،534188،167235،209هزینه های عملیاتی

012،00015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،526(L)پذیر اجاره پرداخر  به سرمایه

08401،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،007ی فضاهای مشاع و اشررا  تامین هزینه

23،06228،46744،60755،75969،69887،123108،904136،130170،162-145،934جریان نقدی آزاد پروژه

5،96075،659162،782271،685407،815577،977(49،798)(94،405)(122،872)-145،934جریان نقدی آزاد تجمعی
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