
مجموعه ورزشی آزادیسالن بدنسازی 



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

سالن بدنسازی

سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



ورودی غربی

ورودی 
شرقی

سالن بدنسازی

سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



دریاچه

پیست
موتورکراس

مجموعه 
ا تیراندازی ب

کمان

سالن 
تیراندازی

سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



سنجش وضعیت محدوده در  مجموعه ورزشی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



اهداف اندازوچشم –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 

و مدرن در مجموعه ورزشی آزادی، با فراهم آوردن زمینه حضور ورزشکاران حرفه ایایجاد سالن بدنسازی »

ایشااان از بهره مناادیملف اام بدنسااازی و شااا‌ه هایدر حرفااه ایاز اقشااار ملف اام اعاام از آمااا ور و 

رای  وسعه و محصولات به روز و اسفاندارد و اسففاده از دانش نوین مربیان  وانسفه زمینه بامکانات، مرینات

از بهره منادیو حرفاه ایبا حضاور مربیاان .  ورزش قهرمانی در این رشفه را در مجموعه ار قا دهد وسعه

روش  جهیزات، این سالن ملاطبان زیادی جذب کرده و در نفیجه موجبات حضور فعالان بلش فمدرن  رین

ای همچناین اساففاده از فضا. نیز بیش از گذشفه فراهم شاده اسا برندینگو اسپانسرینگمحصولات، 

یاز اقفصاادی مجموعاه نبهره وریپیرامونی جه  فراهم آوردن امکان افزایش  ب یغات محیطی، بر افزایش 

« اثیر مثب  داشفه اس 



اهداف اندازوچشم –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 

و اماکن ورزشی پشتیبان ورزش قهرمانی در کشورزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشیی آزادی بیا ایجیاد زمینیه بیرای •
و تبلیغاتاسپانسرینگ، برندینگفعالیتهای صنعت ورزش در حوزه های فروش،  

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش •

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

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

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

علاقه مندان،مربیان و ورزشکارنایجاد فضایی برای تعامل •

حرفه ایایجاد بستر مناسب برای توسعه پایدار ورزش به صورت •

امکاناتمدرن ترینایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی با •

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

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

و ماساژ و خدمات پشتیبان سوناو آبدرمانیبدنسازی فضاهای مجزایتعبیه سالن های •
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مفرمربع1000

مفر50

20

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه همکف

پذیرش

آبدرمانیمجموعه 

ورودی اص ی مجموعه

ار باطیکریدور

ر‌فکن و حمام

سالن بدنسازی 

مرکزی لابی 

ر‌فکن و 
حمام

سرویس 
بهداشفی

..... و جکوزی، ماساژ سونا

ار باط 
عمودی

انبار 
 جهیزات

انفظار شاپکافی 
نشیمن

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

پذیرش

آبدرمانیمجموعه 

ورودی اص ی مجموعه

ار باطیکریدور

ر‌فکن و حمام

سالن بدنسازی 

مرکزی لابی 

ر‌فکن و 
حمام

سرویس 
بهداشفی

..... و جکوزی، ماساژ سونا

ار باط 
عمودی

انبار 
 جهیزات

انفظار شاپکافی 
نشیمن

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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سالن بدنسازی 

کافهوحمامدوش 

لابیورودی و 

مجموعه آب درمانی و ماساژ 

ارتباطات عمودی

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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سالن بدنسازی 

کافهوحمامدوش 

اداری و مدیریت

مجموعه آب درمانی و ماساژ 

ارتباطات عمودی سالن بدنسازی 

کافهوحمامدوش 

اداری و مدیریت

مجموعه آب درمانی و ماساژ 

ارتباطات عمودی

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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کافهسالن بدنسازی  اداری و مدیریت

روابط فضایی دیاگرام-اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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سطح اعیان سطح عرصه 
 عداد طبقات روی 

زمین 
 راکم بنا سطح اشغال بنا عداد طبقات زیر زمین 

درصددرصد عداد عدادمفر مربع مفر مربع 

1000100020100200

واحدبراوردموضوع

مفر مربع2000مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

مفر مربع1745مجموع زیربنای خالص سالن 

مفر مربع2745مجموع زیربنای خالص سالن 

مفر مربع246...مجموع زیربنای خالص مجموعه اسپا و 

برنامه ریزی فیزیکی -اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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واحد(مفر مربع)مساح   ریز فعالی  (مفر مربع)مساح   کاربری طبقات 

1000باشگاه بدنسازی همکم 

متر مربع1745سالن شماره 
متر مربع35کافه 

متر مربع52ورودی و لابی
متر مربع25ارتباطات عمودی 

متر مربع17اتاق بخار 
متر مربع17سونای خشک

متر مربع13استخر اب سرد 
متر مربع14اتاق ماساژ

متر مربع32سرویس و دوش 
متر مربع30جکوزی 
متر مربع20لاکرها

1000باشگاه بدنسازی همکم 

متر مربع1745سالن شماره 
متر مربع35کافه 

متر مربع52ورودی و لابی
متر مربع25ارتباطات عمودی 

متر مربع17اتاق بخار 
متر مربع17سونای خشک

متر مربع13استخر اب سرد 
متر مربع14اتاق ماساژ

متر مربع32سرویس و دوش 
متر مربع30جکوزی 
متر مربع20لاکرها

برنامه ریزی فیزیکی -اسناد و مدارک فنی  –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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اسناد و مدارک فنی–سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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اسناد و مدارک فنی–سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



26

اسناد و مدارک فنی–سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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مشلصات فنی
:سازه 

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

: اسیسات مکانیکی
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 مطابق مقررات ملی
: اسیسات الکفریکی

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 حریق

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 مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی –اسناد و مدارک فنی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 
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مشلصات فنی
:سف  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

دیوارسقم کمنام فضا
سنگ-گچ و خاک  و ضربه گیر های سالنی فومی یا مشابه  سقف اکسپند متال و تورپردازی کفپوش گرانولیسالن بدنسازی 

سرامیک درچه یک ایرانی یا گچ و خاک و رنگ کناف موزائیک یا بتن انبار 
گچ و خاک  و رنگ-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی اداری

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه اماده سازی
شلف بندی و کابینت  منطبق با طرح -60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

داخلی
120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی سرامیک درجه یک ایرانیلاکر و رختکن

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

مجموعه اسپا 
چوب پلاست-سرامیک ضد آب و ضد لغزش 
و  ترمو وود 

سقف -تزئینات چوبی -کناف  
کشیان  و نور پردازی  

سرامیک، ترمووود دیوار سبز  

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
کنافسقف هاییا PVCسقف های

ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

:نما
ومنظرسالن منطبق با ضوابط سیما شوهایگرین وال    به همراه شیشه ها و باز -میکروسمنت، اسپایدرشیشه تراورتنسنگ 

:سایر  جهیزات 
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، سرویس بهداشتی:تجهیزات رفاهی

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 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
، نیمکت، رولفومکتل بل، ،EZ، دستگاه پرس سینه، دستگاه پرس پا، دستگاه جلو بازو لاری، دستگاه تی بار، توپ ، کش، میله های سیم کشآزاد و صفحه،  ماشین اسمیت، دستگاه وزنه های، هالترها، دمبل ها: آزادوزنه های

...  ، دوچرخه  و الپتیکال، ساعد، دیپ، فلای، کرانچ، فیله، تردمیل، قایقی، پارالل، میله اسکوات،،دستگاه هاگ استپ
، لوازم مراقبت از پوست،(هیتر)تخت ماساژ، سنگ داغ، دوش اسپا، سونا و جکوزی، حوضچه آب سرد، ابزارهای ماساژ، گرم کن سنگ ماساژ 
...  کوچینگ برد، صندلی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته،سیستم های صوتی و تصویری و 

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

مشخصات فنی –اسناد و مدارک فنی –سالن بدنسازی مجموعه ورزشی آزادی 



:اقفصادی–‌لاصه فاکفورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
865,979هزینه ثاب  سرمایه ای )CAPEX( )می یون ریال(

269,500درآمدهای جاری )می یون ریال(

55,246هزینه های عم یا ی )OPEX( )می یون ریال(

%30نرخ  نزیل )هزینه فرص  سرمایه گذاری(

12دوره سا‌  و  کمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگش  سرمایه )PP( )سال(

8دوره بهره برداری )سال(

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

پردا‌فی نقدی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نظارت و مدیری  طرح،  امین زیرسا‌  ها و انشعابات، 

فضاهای مشاعی و اشفراکی(

25,979

اجاره ی سالیانه دریاففی )L( از 

سرمایه گذار )می یون ریال(
74,900

)IRR( 32نرخ بازده دا‌ ی%

75,962ارزش ‌الص فع ی )NPV( )می یون ریال(

BOLTمدل مشارک 

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

21,649%2.5نظارت1

2)MC( 4,330%0.5مدیریت طرح

-25,979

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

840,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
25,979

865,979 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
جمع هزینه سا‌  )ریال( هزینه واحد سا‌  )ریال( واحدمساح   )مفر مربع(ریز فعالی  مساح   )مفر مربع(کاربری طبقات 

420,000,000312,900,000,000متر مربع745سالن شماره 1

420,000,00014,700,000,000متر مربع35کافه 

420,000,00021,840,000,000متر مربع52ورودی و لابی

420,000,00010,500,000,000متر مربع25ارتباطات عمودی 

420,000,0007,140,000,000متر مربع17اتاق بخار 

420,000,0007,140,000,000متر مربع17سونای خشک

420,000,0005,460,000,000متر مربع13استخر اب سرد 

420,000,0005,880,000,000متر مربع14اتاق ماساژ

420,000,00013,440,000,000متر مربع32سرویس و دوش 

420,000,00012,600,000,000متر مربع30جکوزی 

420,000,0008,400,000,000متر مربع20لاکرها

420,000,000312,900,000,000متر مربع745سالن شماره 1

420,000,00014,700,000,000متر مربع35کافه 

420,000,00021,840,000,000متر مربع52ورودی و لابی

420,000,00010,500,000,000متر مربع25ارتباطات عمودی 

420,000,0007,140,000,000متر مربع17اتاق بخار 

420,000,0007,140,000,000متر مربع17سونای خشک

420,000,0005,460,000,000متر مربع13استخر اب سرد 

420,000,0005,880,000,000متر مربع14اتاق ماساژ

420,000,00013,440,000,000متر مربع32سرویس و دوش 

420,000,00012,600,000,000متر مربع30جکوزی 

420,000,0008,400,000,000متر مربع20لاکرها

840,000,000,000 جمع کل هزینه های سا‌  

1,000باشگاه بدنسازی همکم 

1,000باشگاه بدنسازی اول



OPEX

مب غ) می یون ریال(عنوانردیم

41,040حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

6,314هزینه مصرف انرژی2

3,157هزینه تعمیر و نگهداری 3

6,314هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,894هزینه بازاریابی و تبلیغات5

3,157هزینه پیش بینی نشده6

1,263هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 74,900اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

138,038

مجموع هزینه های عم یا ی )OPEX( سالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

102004,10441,040

41,040

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%55%60%65%65%65%

سال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیم
هزینه هر سانس / دوره 

)می یون ریال(

 عداد روزهای 

فعال در سال

درآمد کل در سال 

)می یون ریال(

1

سالن بدنسازی )2 سالن(،

)درآمدزایی به صورت عضویت ماهیانه و 

سالیانه، دوره های 12 جلسه ای و غیره(

5602330369,600نفر سانس در روز

369,600 درآمد کل

جمع کل درآمدهای بلش ورزشی )آموزشی و  فریحی(

 عداد رویداد / مورد اجارهعنوان درآمدردیم 

هزینه هر رویداد / 

اجاره ماهیانه

)می یون ریال(

درآمد کل سالیانه )می یون 

ریال(

11,20014,400کافی شاپ1

2
رویدادها و مسابقات ورزشی )یک روزه(،

)بدنسازی و پرورش اندام(
42,0008,000

--22,400

درآمدهای بلش ‌دمات پشفیبان )اجاره دهی فضاها و برگزاری رویدادها(

جمع کل



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0269،500367،500497،656622،070777،588971،9851،214،9811،518،7261،898،408درآمدهای پروژه

----865،979هزینه های سرمایه ای

055،24698،654123،317154،147192،683240،854301،068376،335470،418هزینه های عملیاتی

070،00087،500109،375136،719170،898213،623267،029333،786417،233(L)پذیراجاره پردا‌فی به سرمایه

04،9006،1257،6569،57011،96314،95418،69223،36529،206ی فضاهای مشاع و اشفراکی امین هزینه

139،354175،221257،308321،635402،043502،554628،193785،241981،551-865،979جریان نقدی آزاد پروژه

27،538429،581932،1351،560،3282،345،5693،327،120(294،097)(551،404)(726،626)-865،979جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

 غییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
 غ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%32%29%26%23%20%17%14%12%9%

-15%36%32%29%26%23%21%18%15%13%

-10%39%35%32%29%27%24%21%19%16%

-5%42%38%35%32%29%27%24%22%19%

0%45%41%38%35%32%30%27%25%22%

5%47%44%41%38%35%32%30%27%25%

10%50%47%43%40%37%35%32%30%28%

15%53%49%46%43%40%37%35%32%30%

20%55%52%48%45%42%40%37%35%32%



تحلیل حساسیت
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