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استخر آب درمانیوتوسعهبازسازی 

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 



ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

سنجش وضعیت موقعیت محدوده در مجموعه ورزشی 
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ورودی غربی

ورودی شرقی

آبدرمانیاستخر 

سنجش وضعیت  در مجموعه



پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سنجش وضعیت  در مجموعه



استادیوم
دوچرخه سواری

د استادیوم یکص
هزار نفری

استخر 
قهرمانی

هتل المپیک

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه
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اهداف و چشم انداز 

و مشکلات  سمکمی اسکدهاد  بیماری ها، یک روش درمانی است که از آب برای درمان هیدروتراپیآب درمانی یا 

یاری از این روش به دلیل اثرا  مثبت آب بر روی بدن، به عنوان یک درمان ملامل و یا حدی اصلی در بمک. می کند

اسدخر آب درمانی مجموعه ورزشی آزادی سالیان مدمادی بکه اراهکه مکدما  . می گیردشرایط مورد اسدهاد  قرار 

و اصتح انیآبدرمدرمانی و توانبخشی برای بهبود آسیبهای فیزیلای در ورزشلااران و سایر افراد سامعه که نیازمند 

وسکه بکا ت. این بخش نیازمند بازسازی و توسعه و بهبود املاانا  و مدما  دارد. حرکدی در آب دارند پردامده است

زینکه موسود بودن بنا، انجام مجموعه اقداما  بازسازی و ایجاد فضاهای رفاهی و پشدیبانی و تجهیز این اسکدخر ه

میدکوان به اسدهاد  عموم از این اسدخر، توسیه پذیری اقدصادی بالایی بکرای آنباتوسههنگهدی نخواهد داشت و 

ه هکای ، ایجاد فضاهای پشکدیبان و رفکاهی هزینکآبدرمانیبا توسه به موسود بودن بنای اصلی اسدخر . مدصور شد

، عتو  بکر با دسدگا  ها و املاانا  رفاهی میدواندآبدرمانیبه روز رسانی و تجهیز مجموعه . عملیاتی بالایی ندارند

و آماتور با توسه به نیاز ورزشلااران حرفه ای. بهبود عمللارد شرایط فعلی اسدخر ، موسب سذب کاربران سدید شود

رمکانی ممدمر بازسازی این اسدخر کمک شایانی به ورزش حرفکه ای و مکدما  دبصور به فعالیدهای توانبخشی 

.برای ایشان، ورزشلااران با سنین بالاتر و ورزشلااران معلول مواهد کرد
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اهداف و چشم انداز 

و اماکن مربوط به ورزش  های ساحلیزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

یبهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی با ایجاد زمینه برای فعالیتهای ورزش•

اموزشبهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از فضای ورزش، تمرین و •

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

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

بهسازی و توسعه امکانات موجود •

تیبانورزشکاران، تحت نظارت کارشناسان، مربیان، پرسنل بدنسازی و خدمات پشآسیب دیدگیایجاد فضایی ایمن و امن و کاهش •

ورزش همگانی سازیایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

ایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی•

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

.....و رختکنو لاکرها، موتور خانه، تاسیسات و تجهیزات، ابدرمانیبهسازی سالن ورزشی، استخر •
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

محدود  آب درمانی در زیرزمین اول
مدر مربع530



19

محدود  آب درمانی در زیرزمین دوم 
مدر مربع2277

های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام
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دسترسی به خوابگاه–تراس 

آبدرمانیاستخر 

های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام



21

کلاس آموزشی 

موتورخانه

سالن ورزشی 

....و دوش و رختکن

های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

و خدماتمشاعات
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واحد(مدر مربع)مماحت  ریز فعالیت (مدر مربع)مماحت  کاربری طبقا  

2277سالن ورزشی و مشاعات 1تراز 

متر مربع362موتور خانه 

متر مربع170کلاس آموزشی 

متر مربع1396سالن تمرین 

متر مربع105سرویس بهداشتی و دوش ، لاکر 

متر مربع244مشاعات و خدمات 

530استخر ابدرمانی 2تراز 
متر مربع370استخر و محدوده  ابدرمانی 

متر مربع160تراس 

برنامه ریزی فیزیکی 
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقدصادی–متصه فاکدورهای مالی 

462,692هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

249,666درآمدهای ساری )میلیون ریال(

213,092هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دور  سامت و تلامیل پروژ  )ما (

5دور  بازگشت سرمایه )PP( )سال(

10دور  بهر  برداری )سال(

)DPP( )11دور  واگذاری به سرمایه گذار )سال

پردامدی نقدی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نظار  و مدیریت طرح، تامین زیرسامت ها و 

انشعابا ، فضاهای مشاعی و اشدراکی(

41,642

اسار  ی سالیانه دریافدی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال( )سال پایه(
32,100

)IRR( 32نرخ بازد  داملی%

49,992ارزش مالص 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
مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

421,050هزینه ساخت کاربری ها1

2

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد 

قرارداد(

41,642

462,692 سمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

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

11,567%2.5نظارت1

2)MC( 2,313%0.5مدیریت طرح

27,762%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

41,642

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار 

در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل



CAPEX

(  ریال)سمع هزینه سامت ( ریال)هزینه واحد سامت واحد(مدر مربع)مماحت  ریز فعالیت (مدر مربع)مماحت  کاربری طبقا  

2277سالن ورزشی و مشاعا  1تراز 

150،000،00054،300،000،000مدر مربع362موتور مانه 

150،000،00025،500،000،000مدر مربع170کتس آموزشی 

150،000،000209،400،000،000مدر مربع1396سالن تمرین 

150،000،00015،750،000،000مدر مربع105سرویس بهداشدی و دوش ، لاکر

150،000،00036،600،000،000مدر مربع244مشاعا  و مدما  

530درمانی اسدخر آب2تراز 
150،000،00055،500،000،000مدر مربع370اسدخر و محدود   ابدرمانی 

150،000،00024،000،000،000مدر مربع160تراس 

421،050،000،000سمع کل هزینه های سامت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

110,808حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

25,571هزینه مصرف انرژی2

8,524هزینه تعمیر و نگهداری 3

10,228هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

5,114هزینه بازاریابی و تبلیغات5

8,524هزینه پیش بینی نشده6

1,705هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 32,100اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

202,574

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

سمع کل



OPEX

نیروی انسانی

عیدی، پاداش و (میلیون ریال)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
مزایا

بیمه 
وسنوات

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، 
بیمه و سنوات سالیانه

ی كل هزینه پرسنل
(میلیون ریال)

23507002،2827،18214،364مدیریت1

22004001،3044،1048،208اداری2

42505001،6305،13020،520منجی و سرمنجی غریق3

22004001،3044،1048،208دارپذیرش و صندوق4

62505001،6305،13030،780مربی5

42004001،3044،10416،416مدما 6

12004001،3044،1044،104تاسیما  و ملاانیک7

22004001،3044،1048،208اندظاما 8

23110،808سمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%45%50%65%65%65%65%

سال ههدمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

سمع کل درآمدهای بخش ورزشی و تهریحی

/ نهر)ظرفیت پذیرش عنوان درآمد
(دور 

میلیون )نام شهریه ثبت/ قیمت بلیت 
(ریال

دور  در / سلمه/ تعداد سانس
سال/ روز

تعداد روزهای فعال در 
سال

میلیون )درآمدهای سالیانه 
(ریال

10601233016،500آموزش شنا گروهی

10651233017،875مصوصیآموزش شنا نیمه

10701233019،250آموزش شنا مصوصی

1014133046،200آبدرمانی مصوصی

1050833020،625مصوصیآبدرمانی نیمه

1014133046،200آبدرمانی موارد ماص

106133019،800. . .(فشیال، بخار، سندی و )حمام 

407133092،400سلمهورودی تهریحی تک

10پلایج عضویت )ورودی تهریحی 
805510330145،200(ایسلمه

106133019،800ماساژ

443،850(میلیون ریال)سمع کل 



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0249،666346،758563،481704،352880،4401،100،5501،375،6871،719،6092،149،511درآمدهای پروژه

----462،692هزینه های سرمایه ای

119،332213،092266،365332،957416،196520،245650،306812،8831،016،1031،270،129هزینه های عملیاتی

0000000000مالیات

018،50818،50818،50818،50818،50818،50818،50818،50818،508استهلاک

30،00037،50046،87558،59473،24291،553114،441143،051178،814223،517(L)پذیراسار  پردامدی به سرمایه

2،1002،6253،2814،1025،1276،4098،01110،01412،51715،646یی فضاهای مشاع و اشدراکتامین هزینه

14،95648،744186،337228،294280،741346،299428،247530،682658،726-614،124جریان نقدی آزاد پروژه

144،949491،248919،4951،450،1782،108،904(135،793)(364،087)(550،424)(599،168)-614،124جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

%5%3%2%1%0%1-%2-%3-%5-درصد

-5%32%30%29%28%28%27%26%25%24%
-3%33%32%31%30%29%28%28%27%25%

-2%34%32%32%31%30%29%29%28%26%

-1%35%33%32%32%31%30%29%29%27%

0%35%34%33%32%32%31%30%29%28%

1%36%35%34%33%32%32%31%30%29%

2%37%35%35%34%33%32%32%31%29%

3%38%36%35%35%34%33%32%32%30%

5%39%37%37%36%35%34%34%33%32%

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د
در

ر 
یی
تغ



تحلیل حساسیت
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