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احداث موزه
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 مجموعه غرفه های نمایشگاهی در فضاای اااز 

موقعیت پیشنهادی ارای احداث موزه در عرصه موجود در ضاع  . است

.جنوای ورودی غرای مجموعه ورزشی آزادی است

ااه ورزشی متشکل از فضاهای–هدف عمعیاتی، ایجاد راسته فرهنگی 

هم پیوسته نمایشاگاهی از آااار، دساتاوردها و افتاااراز ورزشای و 

ی فروشگاه های عرضه محصولاز ورزشی ،اصورز غرفه های نمایشگاه

.و خدماز رفاهی است

مجموعه موزه در مجاورز ورودی غراای مجموعاه ورزشای آزادی و 

.درجنوب محور اصعی منتهی اه استادیوم یکصد هزار نفری است

کاراران مجموعه ورزشای آزادی کاه از ورودی غراای یاا ورودیهاای 

ناد از منتهی اه پارکینگهای غرای مجموعه، مراجعاه میکنناد، میتوان

خدماز نمایشگاهی، خرید محصولاز و یادگاریهای ورزشای در ایان 

.مکان اهره مند شوند

:دسترسی اه محل پروژه

سنجش وضعیت موجود محدوده-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی

ورودی غربی

ورودی شرقی

موزه



:اماکن و کاراریهای پیرامون محدوده پروژه

استادیوم
دوچرخه سواری

استخر 
قهرمانی

هتل المپیک

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

حااوزه پیرامااونی عرصااه پیشاانهادی اماااکن 

:ورزشی متعددی را در ار دارد

هتل المپیک: در شمال 

استار قهرمانی: در شمال شرق

سالن دوازده هزار نفری و استادیوم: در شرق 

دوچرخه سواری و استادیوم یکصادهزارنفری

فوتبال

پارکینگهای غرای مجموعه: در جنوب

.  دسترسی اصعی اه موزه از ورودی غراای اسات

همچنااین کعیااه مراجعیناای کااه از ورودیهااای 

ز پارکینگ های غرای اه مجموعه وارد میشاوند ا

طریاام مراایرهای دسترساای پیاااده اااه مااوزه 

.دسترسی خواهند یافت

:شبکه راه ها و دسترسی ها، در محدوه پروژه

سنجش وضعیت موجود محدوده-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



تصاویری از مکان پروژه

سنجش وضعیت موجود محدوده-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



سنجش وضعیت موجود محدوده-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی
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متر مرا 1024: اعیانی

متر مرا 2400:  عرصه

16
ر 
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دیاگرام های روااط فضایی و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی
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سرویس بهداشتی

فروشگاه

اداری و مدیریت

پذیرش و اطلاعات

آبدارخانه

کافی شاپ

فضای سبز محوطه 

دیاگرام های روااط فضایی و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی
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دیاگرام های روااط فضایی و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی
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دیاگرام دسترسی

دیاگرام های روااط فضایی و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



16

دیاگرام ارتباط فضایی

محوطه  و فضای نشرتن نیمه ااز 

پذیرش

اداری

فروشگاه

سرویس

دریاچه

ی 
ود
ور

ی
ود
ور
ی 
لاا

پذیرش

اداری

فروشگاه

سرویس

زه
مو

ی
ود
ور
ی 
لاا

ی 
ود
ور

ش
یر
پذ

ی
دار
ا

پ
شا
ی 
کاف

س
وی
سر

لاای ورودی

ورودی 

زه
مو

دیاگرام های روااط فضایی و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



تراکم انا سطح اشغال اناتعداد طبقاز زیر زمین تعداد طبقاز روی زمین سطح اعیانسطح عرصه جدید

درصددرصدتعدادتعدادمتر مرا  متر مرا  
200010241051.251.2

واحد(متر مرا )مراحت  ریز فعالیت (متر مرا )مراحت  کاراری طبقاز 

1024بازی فکری و فوتبال دستیهمکف 

متر مربع30سرویس بهداشتی

متر مربع48اداری

متر مربع50کافه

متر مربع60خدماتی

متر مربع80فروشگاه

متر مربع25پذیرش و اطلاعات

متر مربع731گالری

متر مربع976محوطه 976محوطه محوطه 

ارنامه ریزی فیزیکی-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



نقشه ها و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



نقشه ها و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



نقشه ها و اسناد فنی -احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی



مشاصاز فنی-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی

مشاصاز فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه بتنی یا  فلزی پیچ و مهره طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
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 

:تاسیراز مکانیکی
اسپلیت-هواساز :  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 
 UPSژنراتور  واستابلایزر و 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاسیراز 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 

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری 
سیستم پخش و ضبط

تابلوهای برق ، برق اضطراری 
، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 

تجهیزات طبخ و کافه 
تامین برق و تابلو هاو ترانس و اتاق برق و فرمان
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 



مشاصاز فنی-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی

مشاصاز 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 فضا

درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  لابی و رسپشن  و انتظار  
چوب پلاست و متال-ترمو وود 

پانچ با نورپردازی  
ق منطب.... تزئینات چوبی، نورپردازی و -جام های شیشه دو جداره 

با طراحی داخلی 

درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  گالری
-کناف و نورپردازی/ متال پانچ 

منطبق با طراحی داخلی 
رنگ امیزی  

درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  مشاعات و خدمات
نورپردازی، کناف، با تزئینات

چوبی  
درجه یک ایرانی 60*120سرامیک  

80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه  و رستوران 
چوب پلاست و متال-ترمو وود 

پانچ با نورپردازی  
منطبق با طراحی.... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و 

داخلی 

درجه یک ایرانی 60*120سرامیک  نورپردازی و کناف درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  اداری و دفتر مدیریت 

پارتیشن بندی و کانتر های دوجداره شیشه و چوب نورپردازی و کناف درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  فروشگاه 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی یا دامپا  PVCسقف های سرامیک درجه یک ایرانیسرویس های بهداشتی 

سنگ گرانیت بوشهمر -بتنی محوطه سازی 
سقف منطبق با طرح سیما و 

-منظر 



مشاصاز فنی-احداث موزه مجموعه ورزشی آزادی

مشاصاز فنی

:نما

منطبق با طرح سیما ومنظر .... جام های شیشه دوجداره سکوریت، سنگ تراورتن و 

:سایر تجهیزاز 

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، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی

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

، تمپر، یخ ساز، قفسه وافل ساز، فر و توسترن، تجهیزات کافه پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز، یخچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، مخلوط ک

شویی، هود ، میز کار، اتی مانند سینک ظرفهیزبندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب،، جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم، تجهیزات سرو، تج

شلف بندی

...  تجهیزات نگارخانه ای، ویترین های خود ایستا، ویترین ها ی دیواری، تابلوهای اطلاع رسانی، ویترین های رومیزی و 

نورپردازی منطبق با استانداردهای موزه 

مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
387,429هزینه ااات سرمایه ای )CAPEX( )میعیون ریال(

72,319درآمدهای جاری )میعیون ریال(

22,098هزینه های عمعیاتی )OPEX( )میعیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره اازگشت سرمایه )PP( )سال(

13دوره اهره ارداری )سال(

)DPP( )14دوره واگذاری اه سرمایه گذار )سال

پرداختی نقدی سرمایه گذار در ادو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نظارز و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعاااز، 

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

34,869

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میعیون ریال(
6,420

)IRR( 31نرخ اازده داخعی%

16,821ارزش خالص فععی )NPV( )میعیون 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

9,686%2.5نظارت1

2)MC( 1,937%0.5مدیریت طرح

23,246%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-34,869

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

352,560هزینه 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(

34,869

387,429 جم  کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جم  هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمراحت  )متر مرا (ریز فعالیت مراحت  )متر مرا (کاراری طبقاز 

330,000,0009,900,000,000متر مربع30سرویس بهداشتی

330,000,00015,840,000,000متر مربع48اداری

330,000,00016,500,000,000متر مربع50کافه

330,000,00019,800,000,000متر مربع60خدماتی

330,000,00026,400,000,000متر مربع80فروشگاه

330,000,0008,250,000,000متر مربع25پذیرش و اطلاعات

330,000,000241,230,000,000متر مربع731گالری

15,000,00014,640,000,000متر مربع976محوطه 976محوطه محوطه 

352,560,000,000

1,024موزه و خدمات پشتیبانهمکف 

جم  کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبعغ) میعیون ریال(عنوانردیف

16,416حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

2,526هزینه مصرف انرژی2

1,263هزینه تعمیر و نگهداری 3

2,526هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

758هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,263هزینه پیش بینی نشده6

505هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 6,420اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

31,675

مجموع هزینه های عمعیاتی )OPEX( سالیانه

جم  کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه

حقوق سالیانه 

)میلیون ریال(

42004,10416,416

16,416

نیروی انسانی

جم 



OPEX

هزینه اازدید )ریال(مقدارواحدشرح درآمدردیف
تعداد روزهای 

فعال در سال

درآمد کل در سال 

)میعیون ریال(

1501,200,00030054,000نفر در روزگالری دائم )فضای بسته(1

50600,0003009,000نفر در روزگالری دائم )محوطه(

5,250-3,5001,500,000نفر در سالگالری موقت )15 گالری در سال(2

68,250 درآمد کل

جم  کل درآمدهای ااش موزه

مورد اجارهعنوان درآمدردیف 
هزینه اجاره ماهیانه

)میعیون ریال(

درآمد کل سالیانه 

)میعیون ریال(

17008,400کافی شاپ1

15006,000فروشگاه2

--14,400

درآمدهای ااش خدماز پشتیبان )اجاره دهی فضاها و ارگزاری رویدادها(

جم  کل



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%70%80%85%90%90%90%

سال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

هزینه اازدید )ریال(مقدارواحدشرح درآمدردیف
تعداد روزهای 

فعال در سال

درآمد کل در سال 

)میعیون ریال(

1501,200,00030054,000نفر در روزگالری دائم )فضای بسته(1

50600,0003009,000نفر در روزگالری دائم )محوطه(

5,250-3,5001,500,000نفر در سالگالری موقت )15 گالری در سال(2

68,250 درآمد کل

جم  کل درآمدهای ااش موزه

مورد اجارهعنوان درآمدردیف 
هزینه اجاره ماهیانه

)میعیون ریال(

درآمد کل سالیانه 

)میعیون ریال(

17008,400کافی شاپ1

15006,000فروشگاه2

--14,400

درآمدهای ااش خدماز پشتیبان )اجاره دهی فضاها و ارگزاری رویدادها(

جم  کل



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

072،319103،313137،212181،604227،005283،756354،695443،369554،211درآمدهای پروژه

----387،429ایهزینه های سرمایه

022،09839،46249،32761،65977،07396،342120،427150،534188،167های عملیاتیهزینه

06،0007،5009،37511،71914،64818،31122،88828،61035،763(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

04205256568201،0251،2821،6022،0032،503ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

387،429-43،80055،82677،854107،406134،258167،822209،778262،222327،778

31،716199،538409،316671،538999،316(102،542)(209،949)(287،802)(343،628)-387،429(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

43،80055،82677،854107،406134،258167،822209،778262،222327،778-387،429سود خالص پس از کسر مالیات
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