
( المپیک)خوابگاه شماره یک

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 



7

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

ورودی غربی

ورودی 
شرقی

خوابگاه 
شماره یک

سنجش وضعیت  در مجموعه 



ورودی غربی

ورودی شرقی

خوابگاه 
شماره یک

سنجش وضعیت  در مجموعه 



ورودی غربی

ورودی شرقی

خوابگاه 
شماره یک

سنجش وضعیت  در مجموعه 



خوابگاه 
شماره یک

دسترسی اصلی خودرو و
پیاده

دسترسی فرعی خودرو و
پیاده

دسترسی 
پیاده

سنجش وضعیت  در مجموعه 



و دسترسی اصلی خودرو
پیاده

و دسترسی فرعی خودرو
پیاده

دسترسی 
پیاده

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سالن 
دوزاده 

هزار نفری

استخر 
آبدرمانی

استادیوم
دوچرخه 

سواری

استادیوم
فوتبال

زمین شماره 
دو

زمین شماره 
سه

پیست 
اتومبیلرانی

خوابگاه
شماره یک

سنجش وضعیت  در مجموعه 
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سنجش وضعیت  در مجموعه 
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سنجش وضعیت  در مجموعه 
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سنجش وضعیت  در مجموعه 
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سنجش وضعیت  در مجموعه 
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چشم انداز و اهداف 

نمهمتریمیتوانراهاخوابگاهآزادیورزشیمجموعهدراقامتخدماتورفاهیامکاناتازبرخورداریبهورزشکاراننیازبهتوجهبا

بسیاریدمتقبهتوجهبا.استموثرورزشکارسلامتحفظوریکاوریدرزیادیحدتاکهنمودتعریفورزشپشتیبانکاربریباابنیه

گاهخواببازسازی.استرسانیروزبهنیازمندوشدهفرسودههاخوابگاهدرموجودامکاناتکهاستبدیهیمجموعه،مستحدثاتاز

تلیسدربارهاگذشتهسالیانطیکهاستگذاریسرمایههایبستهازیکیآنتجهیزوتوسعههمراهبهآزادیورزشگاه1شماره

استفادهموردخوابگاهاینسنینوهاردههمهدرورزشیملیهایتیماردوهایبرگزاریزماندر.استبودهمجموعههایاولویت

.تاساهمیتحائزبسیارمجموعهایندرارائهقابلخدماتکمیتوکیفیتارتقایبنابراین.گیردمیقرارایحرفهورزشکاران
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چشم انداز و اهداف 

اماکنوزیرساخت هاکیفیوکمیارتقای•

ورزشیاماکنرسانیروزبهواستانداردسازی•

ورزشاوقاتازورزشکارانوکاربرانتجربهکیفیتبهبود•

مجموعهدرملیوباشگاهیتیم هایوورزشکارانحرفه ایتمرینزمینهایجاد•

ارائهقابلخدماتکمیتوکیفیتارتقای•

خدماتکلیههمراهبهموجودخوابگاهبازسازی•

نیازموردپایهخدماتباورزشیاماکنتوسعهسازیهماهنگ•

آزادیورزشیمجموعهآتیوموجودهایزیرساختوپایهخدماتکارآمدمدیریت•

المللیبیناستانداردهایبامطابقمجموعهخدماتکیفیسطحارتقای•

نیازموردپشتیبانخدماتباورزشیاماکنتوسعهسازیهماهنگ•

.....وکارینازکتجهیزات،وتاسیساتابنیه، هایجدارهونمابهبودواصلاح•

....ودماتخونگهبانیخدمات،ومشاعاتدوش،وسرویس،لابیوورودیقبیلازپشتیبانیفضاهایگرفتننظردر•

مختلفهایتیپدرمذکورمحدودهدراتاق40نوسازی•

....وخوریغذارستوران،خدماتی،تفریحی،هایفهالیتبهفضاتجهیزوتوسعه•
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متر41.20

28.25
متر مربع1012متر

سنجش وضعیت  در مجموعه 
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دیاگرام ارتباط فضایی خوابگاه

آشپزخا
نه

لابی مرکزی

عه
مو

ج
ی م

ود
ور

اتاق 
خواب
VIP

فضای 
سبز 

باز

کریدور ورودی

اداری 
مدیریت 

ورودی 
فرعی

سرویس حمام 
خشکشوی

ی
اتاق 
خواب 

ورودی 
فرعی

فضای 
سبز 

باز

اتاق 
خواب
VIP

کریدور ورودی

اداری 
مدیریت 

ورودی 
فرعی

سرویس حمام 
خشکشوی

ی
اتاق 
خواب 

ورودی 
فرعی

ی 
رس

ست
 د

بر
مع

اه
بگ

وا
 خ

به

رستوران
فضای 
تفریحی

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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لابی

حمام

اداری و مدیریت

خشک شویی

VIPاتاق خواب 

اتاق خواب

سرویس بهداشتی

راهرو

فضای سبز باز

اشپزخانه

دیاگرام لکه گذاری

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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ورودی های مجموعه

ورودی های فرعی مجموعه

دیاگرام دسترسی 

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



مترمربع152

مترمربع140

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



رستوران

بنای تفریحی

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمین سطح اعیان سطح عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

294412921043.943.9

واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات 

همکف 

خوابگاه
1012

متر مربع600(مستر4-اتاق ساده 36) اتاق ها  

متر مربع15آبداخانه/ کافه 

متر مربع75لاندریسرویس ، حمام و 

متر مربع15اداری / نگهبانی 

متر مربع307لابیو مشاعات

متر مربع152نورگیر و فضای سبز  باز 152

خدمات
متر مربع140بنای تفریحی خدماتی 140

متر مربع152بنای رستوران و غذاخوری140

متر مربع1500محوطه  1500محوطهمحوطه 

برنامه ریزی فیزیکی



های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه ( تقویت در صورت نیاز)سازه وضع موجود 
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
موتورخانه 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 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 سالن 
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 سبک کافه 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



مشخصات فنی
:سفت کاری 

-منطیق با وضع موجوددیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

---
:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا
رنگ آمیزیکناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی اتاق ها  

کناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی آبداخانه / کافه 
ه شلف بندی و کابینت    کانتر و شیش-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

دو جداره منطبق با طرح داخلی
120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی سرویس ، حمام و لاندری 

کانتر و شیشه دو جداره-رنگ آمیزی کناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی اداری / نگهبانی 
ترمووال، دیوارکوب و نقاشی منطبق با طرح داخلی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی مشاعات و لابی 

میکروسمنت-رنگ آمیزی -سنگ گرانیت بوشهمر درجه یک ایرانینورگیر و فضای سبز  باز 
نانو و تمیزکاری آجرها کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی بنای تفریحی خدماتی 

نانو و تمیزکاری آجرها کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی بنای رستوران و غذاخوری
:نما

نقاشی  به همراه شیشه ها و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت 
:سایر تجهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی
صندلی و میز استاندارد، یخچال، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی-تخت خوابها و تشک های استاندارد -تجهیزات رفاهی  و اقامت 

تجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس، دوش و 

لاکر کوچک در اتاق ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوار و تجهیزات بهداشتی 
ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

کابینت و تجهیزات کامل آشپزخانه در فضای آبدارخانه 
میز و صندلی و مبلمان نشیمن، کانتر ارائه و تجهیزات سبک کافه  در فضای غداخوری

در فضای تفریحی ...  میز بیلیارد، میز بازی، پینگ پنگ و میز کنفرانس، مبلمان نشیمن، فوتبال دستی، ال سی دی  و 
مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
148,743هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

91,800درآمدهای جاری )میلیون ریال(

60,771هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

8دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )9دوره 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(

13,387

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
26,750

)IRR( 33نرخ بازده داخلی%

21,997ارزش 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

3,719%2.5نظارت1

2)MC( 744%0.5مدیریت طرح

8,925%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-13,387

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، طراحی و اجرای سیما و منظر، بازآفرینی و مستندسازی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

135,356هزینه ساخت کاربری ها1

2

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

طراحی و اجرای سیما و منظر، بازآفرینی و مستندسازی )پرداختی 

سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

13,387

148,743 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

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

                          60,000,000,000                             100,000,000متر مربع600اتاق ها  ) 36 اتاق ساده - 4 مستر(

                            1,500,000,000                             100,000,000متر مربع15کافه / آبدارخانه 

                           7,500,000,000                             100,000,000متر مربع75سرویس ، حمام و لاندری 

                            1,500,000,000                             100,000,000متر مربع15نگهبانی / اداری 

                         30,700,000,000                             100,000,000متر مربع307مشاعات و لابی 

                             456,000,000                               3,000,000متر مربع152نورگیر و فضای سبز  باز 152

                          14,000,000,000                             100,000,000متر مربع140بنای تفریحی خدماتی 140

                         15,200,000,000                             100,000,000متر مربع152بنای رستوران و غذاخوری140

                           4,500,000,000                               3,000,000متر مربع1500محوطه ترامپولین پارک 1500محوطهمحوطه 

135,356,000,000                     

همکف 

خوابگاه
1012

خدمات

جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

45,144حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

6,945هزینه مصرف انرژی2

3,473هزینه تعمیر و نگهداری 3

6,945هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

2,084هزینه بازاریابی و تبلیغات5

3,473هزینه پیش بینی نشده6

1,389هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

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

96,202

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

112004,10445,144

45,144

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%40%55%65%65%65%

سال ششمسال 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(

50133013,200نفر در روزترامپولین1

13,200 درآمد کل

جمع کل درآمدهای بخش ورزشی )آموزشی و تفریحی(

درآمد سالیانه )میلیون ریال(روزهای فعال سالهزینه یک شب اقامت )میلیون ریال( ظرفیت اقامت )نفر(کاربریردیف

726330142,560اقامت )اتاق ساده(1

158,400

درآمدهاید حاصل از بهره برداری اقامتی و سالن چند منظوره

جمع درآمد سالیانه



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

091،800157،781233،086291،357364،197455،246569،057711،322889،152درآمدهای پروژه

----148،743هزینه های سرمایه ای

060،771108،519135،649169،561211،952264،940331،174413،968517،460هزینه 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

4،27915،82555،64069،55086،938108،672135،840169،800212،250-148،743جریان نقدی آزاد پروژه

83،488192،160328،000497،800710،050(3،449)(72،999)(128،639)(144،464)-148،743جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
تغ

%10%8%6%2%0%2-%6-%8-%10-درصد
-10%33%31%28%22%19%16%10%6%2%
-8%36%33%31%25%23%20%14%10%7%
-6%38%36%33%28%25%23%17%14%11%
-2%43%41%38%33%31%28%23%21%18%

0%45%43%41%36%33%31%26%23%21%
2%48%45%43%38%36%33%29%26%24%
6%52%49%47%42%40%38%33%31%29%
8%54%52%49%45%42%40%36%33%31%
10%56%54%51%47%44%42%38%35%33%
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