
گروهی ورزش های

مجموعه ورزشی آزادی
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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 



ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



ورودی غربی

ورودی شرقی

باشگاه
ورزش های گروهی

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



ورودی غربی

باشگاهورودی شرقی
ورزش های 

گروهی

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



دریاچه

پارکینگ

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



دریاچه
پارکینگ

پیست 
اسکیت

اسلالومافدراسیونه

تیراندازی 
با کمان

کارتینگ

سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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سنجش وضعیت محدوده در مجموعه ورزشی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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چشم انداز و اهداف –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های

ی و نیمهه حرفهه احرفهه ایهمگانی در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تا با برگزاری مسابقات ورز هایایجاد باشگاه »

اران از این باشگاه با فراهم آوردن زمینه حضور ورزشه . ورزشی در مجموعه آزادی گامی بلند در توسعه ورزش همگانی برداشته شود

ارتقها توانسته زمینه برای تعامل بیشتر ورزش اران و توسعه ورزش همگانی را فهراهم آورده وحرفه ایاقشار مختلف اعم از آماتور و 

و آمهاتور در مجموعهه حرفهه ایتیم ههایبا حضهور .  ضمن این ه ام ان آموزش در رده های پایه نیز در این باشگاه وجود دارد. دهد

یرامونی جهت همچنین استفاده از فضای پ. نیز بیش از گذشته فراهم شده استبرندینگو اسپانسرینگموجبات حضور فعالان بخش 

ا بها دو سها ن این بن. اقتصادی مجموعه نیز تاثیر مثبت داشته استبهره وریفراهم آوردن ام ان افزایش تبلیغات محیطی، بر افزایش 

«.  انجام ورزش ها  به ارتقای کیفی و کمی ورزش در مجموعه آزادی کمک به سزایی کرده استهتاصلی منطورهچند 
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چشم انداز و اهداف –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های

و اماکن ورزش  های گروهی سالنیزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق  اهقداا اقتصقادی مجموعقه ورزشقی آزادی بقا ایجقاد زمینقه بقرای •
و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگفعالیتهای صنعت ورزش در حوزه های فروش،  

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطاب  با استانداردهای بین •

ها و مسابقات در رده های مختلف ایونتدر مجموعه جهت برگزاری انعطاا پذیری•

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

هزینه هادر صرفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •

علاقه مندان،مربیان و ورزشکارنایجاد فضایی برای تعامل •

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

ایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی•

پایدارمنظرسازی های ابنیه داخل مجموعه منطب  با معیارهای معماری سبز و جدارهاصلاح و بهبود نما و •

و پرورش بازیکناناستعدادیابیتوسعه فعالیتهای مرتبط با •

ات و ، دوش و پشقتیبان ، انبقار ،تاسیسقلاکرهقابه همراه سقروی  بهداشقتی، منظورهاحداث دو سالن استاندارد اصلی چند •
هایسقکوو خقدمات، مشقاعاتو ورودی و نشقیمن، فروشقگاه، لابقینشقیمن، شقاپپزشقکی، کقافی شاپپشتیبان، کافی 
....تماشاچیان و 
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های روابط فضایی دیاگراماسناد و مدارک فنی و –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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دیاگرام ارتباط فضایی

سرویس

1منظوره سا ن چند 

رخت ن

حمام

ی
کز

مر
ی 

لاب

اتاق 
اورژانس 

تاسیات
مجموعه

انبار 
وسایل و 
تجهیزات

س وی
تماشاچیان

ورودی 
مجموعه

2منظوره سا ن چند 

زمین 
ورزش

پارکینگ

فروشگاه

رستوران و کافی شاپ

اداری و مدیریت

سرویس

رخت ن

حمام
اتاق 

اورژانس 

انبار 
وسایل و 
تجهیزات

س وی
تماشاچیان

زمین 
ورزش

های روابط فضایی دیاگراماسناد و مدارک فنی و –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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محوطه زمین ورزش

سروی  بهداشتی

حمام. لاکر . رختکن

اتاق اورژان 

تاسیسات

انبار وسایل و تجهیزات

اداری و مدیریت

دیاگرام   ه گذاری

سکوی تماشاچیان

رستوران و کافی شاپ

فروشگاه 

های روابط فضایی دیاگراماسناد و مدارک فنی و –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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دیاگرام ارتباطی

های روابط فضایی دیاگراماسناد و مدارک فنی و –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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مقطع عرضی سا ن چند منظوره

های روابط فضایی دیاگراماسناد و مدارک فنی و –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمین سطح اعیان سطح عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
350025001071.471.4

واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعا یت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات 

2500گروهی  و خدمات منظورهچند هم ف 

متر مربع738سالن اول
متر مربع738سالن دوم

متر مربع66سروی  بهداشتی
متر مربع76، دوش و پشتیبان لاکرها

متر مربع154انبار 
متر مربع100تاسیسات و پشتیبان

متر مربع20آماده سازیشاپکافی 
متر مربع10پزشگی

متر مربع75نشیمنشاپکافی 
متر مربع94و ورودی و نشیمنلابی

متر مربع80فروشگاه
متر مربع135و خدماتمشاعات

متر مربع104تماشاچیان
متر مربع110اداری و سروی 

متر مربع1000محوطه و پارکینگ1000محوطه و پارکینگمحوطه

واحدبراوردموضوع
متر مربع2500مجموع زیربنای ناخا ص ساخت

متر مربع1580مجموع زیربنای خا ص سا ن ها و تماشاچیان
متر مربع80مجموع زیربنای خا ص فروشگاه

متر مربع75مجموع زیربنای خا ص کافی شاپ

برنامه ریزی فیزیکی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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اسناد و مدارک فنی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های
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اسناد و مدارک فنی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه بتنی با دهنه های بلند طب  مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی پیچ و مهره سالنی 
طب  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 م انی ی
موتورخانه مرکزی و فن کوئل:  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 مطاب  مقررات ملی
:تاسیسات ا  تری ی

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 سالن 
دوربین های پخش و ضبط 

و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 
سیستم کشف و اعلام حری 

شبکه داخلی مخابرات 
برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال

آنتن مرکزی
سیستم های صوتی و تصویری سالن
VARسیستم پخش و ضبط و داوری و 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات طبخ و کافه 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطاب  مقررات ملی 

مشخصات فنی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



مشخصات فنی

:سفت کاری 

وال پست مطاب  مقررات ملی هبلک  -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 
مطاب  مباحث مقررات ملی 

عای  رطوبطی عای  حرارتیشیب بندی مطاب  استاندارد

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

سنگ-گچ و خاک  و رنگ ضربه گیر های سالنی فومی یا مشابه  ازی متال پانچ و نور پرد-اکسپوز پی وی سیاورتانپلی سالن های ورزشی

--اپوکسی جایگاه 

گچ و خاک  و رنگ-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناا و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی اداری

کناا و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی کافه اماده سازی
با شلف بندی و کابینت  منطب -60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

طرح داخلی

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناا و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی لاکر و رختکن

120*60سرامیک درچه یک ایرانی یا گچ و خاک و رنگ  کناا موزائیک یا بتن انبار 

سنگ گرانیت یا مرمریت   و گچ و خاک و رنگ -سنگ گرانیت یا مرمریت  ارتباطات عمودی 

80*80سرامیک درجه یک ایرانی فروشگاه
تزئینات چوبی و نور -کناا

پردازی  
دیوارکوب، نورپردازی و شلف بندی

سرامیک درجه یک ایرانیسروی  بهداشتی و دوش
سقف هاییا PVCسقف های

ضد آب کناا
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

مشخصات فنی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



مشخصات فنی

:نما

گرین وال  و ترمو وود  به همراه شیشه ها و باز شوهای سالن منطب  با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت  -سنگ تراورتن

:سایر تجهیزات 

سیستم های  صوتی و تصویری و ویدئو وال  پخش 

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، سروی  بهداشتی:تجهیزات رفاهی

تجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان

.....  ست تجهیزات سروی  بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سروی  ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باک  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

عویض، اسکوربورد، تجهیزات ابه جایی، کفپوش های قابل تل جتیرک والیبال، تور والیبال، آنتن تور والیبال، توپ والیبال، سبد بسکتبال، توپ بسکتبال، میله های ورزشی قابل تنظیم، دروازه های قاب
....آموزشی، خط کشی، نورپردازی، تهویه، تجهیزات ایمنی مانند حفاظ دور زمین و ضربه گیر دروازه ، تور بدمینتون، راکت بدمینتون و 

...  کوچینگ برد، صندلی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته، سیستم کمک داور ویدئویی،  سیستم های صوتی و تصویری و 

.. شیشه سکوریت، ال سی دی های پخش بازی و نتایج و -مبلمان مناسب راحتی لانژ وی ای پی 

و پا، پشت پا، ، هوازی، اسکی، پرس سینه، جلمیلجایگاه داوران، سکوی تماشاچیان و صندلی های جایگاه، لوازم بدنسازی دمبل، هالتر، وزنه های بشقابی، دستگاه های گرم کردن بدنسازی ترد
....  زیربغل، نیمکت بدنسازی و 

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

مشخصات فنی –گروهی  مجموعه ورزشی آزادی ورزش های



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای ما ی اقتصادی-نتایج مالی 
961,538هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

167,750درآمدهای جاری )میلیون ریال(

33,148هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و ت میل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

11دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )12دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

86,538

اجاره ی سا یانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
26,750

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

31,128ارزش خا ص 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

24,038%2.5نظارت1

2)MC( 4,808%0.5مدیریت طرح

57,692%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-86,538

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

875,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
86,538

961,538 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ریز فعا یت مساحت  )متر مربع(کاربری طبقات 

350,000,000258,300,000,000متر مربع738سالن اول

350,000,000258,300,000,000متر مربع738سالن دوم

350,000,00023,100,000,000متر مربع66سروی  بهداشتی

350,000,00026,600,000,000متر مربع76لاکرها، دوش و پشتیبان 

350,000,00053,900,000,000متر مربع154انبار 

350,000,00035,000,000,000متر مربع100تاسیسات و پشتیبان

350,000,0007,000,000,000متر مربع20کافی شاپ آماده سازی

350,000,0003,500,000,000متر مربع10پزشگی

350,000,00026,250,000,000متر مربع75کافی شاپ نشیمن

350,000,00032,900,000,000متر مربع94لابی و ورودی و نشیمن

350,000,00028,000,000,000متر مربع80فروشگاه

350,000,00047,250,000,000متر مربع135مشاعات و خدمات

350,000,00036,400,000,000متر مربع104تماشاچیان

350,000,00038,500,000,000متر مربع110اداری و سروی 

30,000,00030,000,000,000متر مربع1,000محوطه و پارکینگ1,000محوطه و پارکینگمحوطه

875,000,000,000

2,500چند منظوره و خدمات هم ف 

جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

24,624حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

3,788هزینه مصرا انرژی2

1,894هزینه تعمیر و نگهداری 3

3,788هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,136هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,894هزینه پیش بینی نشده )5% اقلام فوق(6

758هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 26,750اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

64,633

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سا یانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه 

و سنوات سالیانه

حقوق سالیانه 

)میلیون ریال(

62004,10424,624

24,624

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%55%65%75%75%75%

سال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
هزینه هر سانس / دوره 

)میلیون ریال(

تعداد روزهای فعال 

در سال

درآمد کل در سال 

)میلیون ریال(

3202330211,200نفر سان  در روزسالن ها1

211,200 درآمد کل

جمع کل درآمدهای بخش ورزشی )آموزشی و تفریحی(

تعداد رویداد / مورد اجارهعنوان درآمدردیف 

هزینه هر رویداد / 

اجاره ماهیانه

)میلیون ریال(

درآمد کل سا یانه )میلیون ریال(

17008,400کافی شاپ1

2080016,000رویدادها و مسابقات ورزشی )یک روزه(2

17008,400فروشگاه3

--32,800

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

جمع کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

0167،750247،813357،422446،777558،472698،090872،6121،090،7651،363،456درآمدهای پروژه

----961،538هزینه های سرمایه ای

033،14859،19273،99092،488115،610144،512180،641225،801282،251هزینه های عملیاتی

025،00031،25039،06348،82861،03576،29495،367119،209149،012(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

01،7502،1882،7343،4184،2725،3416،6768،34510،431یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هزینه

107،852155،183241،635302،043377،554471،943589،928737،410921،763-961،538جریان نقدی آزاد پروژه

222،729694،6711،284،5992،022،0102،943،773(154،826)(456،869)(698،503)(853،686)-961،538جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
تغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%31%29%27%25%23%21%20%18%17%
-15%33%31%29%27%25%23%22%20%19%

-10%35%33%31%29%27%25%24%22%21%

-5%37%35%33%31%29%27%26%24%23%

0%39%36%34%33%31%29%27%26%24%

5%41%38%36%34%32%31%29%28%26%

10%42%40%38%36%34%32%31%29%28%

15%44%42%40%38%36%34%32%31%29%

20%46%43%41%39%37%35%34%32%31%



تحلیل حساسیت
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