
، فوتبال دستی و بازیهای فکری دارتاحداث 
مجموعه ورزشی شهید کشوری



÷

دارت، فوتبال دستی
و بازیهای فکری

فضای سبز حریم بزرگراه

:معرفی مجموعه و موقعیت آن

مجموعه ورزشی شهید کشوری واقع در اراضی عباس آبااد 

.در جنوب شرقی منطقه سه شهرداری تهران است

این مجموعه در شاما  شارت تقاادع دو بررهارات ومات و 

.حقانی واقع شدت است

. وکتار مساحت دارد3.5مجموعه ورزشی کشوری قریب به 

قاه کل مجموعه یک بلوک شهری با عملکرد ورزشی فرامنط

و جماع و خشا  2ای محاط با دسترسیهای شریانی درجه 

دسترسی باه مجموعاه از دریا . کنندت را تشکیل میدود

.خروجی از بررهرات حقانی مقدور است

:موقعیت و نوع خروژت

این خاروژت از ناوع احاداس اسات و شاامل احاداس 

ساختمان دارت، فوتباا  دساتی و بازیهاای فکاری 

.میشود

موقعیت خروژت در لبه غربی مجموعاه و در مجااورت 

.خیابان ورزش و شما  غربی محوده تنیس است
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ورودی غربی 
مجموعه

ورودی

مجموعه ورزشی شهید کشوری محاط با چهار دسترسی فرعی جمع و

. ورودی است8این مجموعه دارای . خش  کنندت محلی است

ورودی غربی مجموعه به خیابان ورزش باز شدت و مشاتمل بار یاک 

.درب ورود خیادت است

این ورودی در جنوب عرصه زمین وای تنیس و شما  ساالن اساتشر 

.مجموعه واقع شدت است

:شبکه رات وا و دسترسی وا، در محدوت خروژت

ورودی غربی مجموعه کشوری در جنوب غرب محوده زمین وای تنیس
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:اماکن و کاربریهای خیرامون محدودت خروژت

:مجموعه ورزشی کشوری اماکن ورزشی متعددی را در بر دارد

امکانات قسمت ردیف
زمین چمن ورزشی 1

سالن چند منظوره ورزشی 2
تنیس بانوان ورزشی 3

بیلیارد آقایان-تنیس  ورزشی 4
استخر ورزشی 5

ایروبیک بانوان ورزشی 6
فوتبال دستی ورزشی 7
دو و میدانی فدراسیون های مستقر در مجموعه 8

کاراته فدراسیون های مستقر در مجموعه 9
بسکتبال فدراسیون های مستقر در مجموعه 10

ساختمان اداری مجموعه اداری 11
مهندسی-فنی  اداری 12

در جنوب و شرت عرصه محل احاداس دارت، فوتباا  دساتی و بازیهاای 

ا  فکری زمین وای تنیس خاکی مجموعه استشر واقع شدت است و در شم

وعاه غرب زمین خیشنهادی به دیوارت غربی مجم.  محوده سالن بسکتبا 

.ورزشی کشوری در لبه خیابان ورزش محدود شدت است
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:تصاویری از مکان خروژت
ن و مسایر باا در غرب زمین وای تنیس سکووای سنگی جهت نشستن تماشاهران و بازیکنا. محوده خیشنهادی احداس دارت، فوتبا  دستی و بازیهای فکری شما  غرب زمینهای خاکی تنیس واقع شدت است

.ومچنین کاربران میتوانند از دری  مسیر میانی زمینهای تنیس نیر به این عرصه دسترسی یابند. عرض حدود نیم متر جهت دسترسی به عرصه خروژت وجود دارد

محوده خاکی تنیس مجموعه کشوریدیوارت و سکووای غربی محوده تنیس
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فضای سبر و مسیر کفسازی شدت بین زمینهای تنیس محوده زمین تنیس
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، فوتبا  دستی و بازیهای فکری مجموعه ورزشی شهید کشوریدارتاحداس 

جموعهمفکریبازیهایودستیفوتبا ،دارتمجموعهباشد،سودآورفرصتیکمی تواندبازیسالن وایدرسرمایه هذاری

سالنلشامبازیوایسالن.استشدتانجامودفبازارنیازوایهرفتننظردرودقی برنامه ریریباکشوریشهیدورزشی

تیبانخشفضاوایسایروشاپکافیوانبار،لاکرورختکنومراتبه....ودستیفوتبا ،فکریوایبازی،دارتبازیوای

آوردتفراومورزشوتفرجسطحارتقایراستایدرمناسبیهامدیگروایورزشتکمیلدرکشوریمحموعهدروجود

وتیدسفوتبا ورزشهایبهمندانعلاقهبالایتعدادوتهرانشهردرشکوریشهیدورزشمجموعهمناسبموقعیت.است

جذابیتبررنیرستورانوشاپکافینظیررفاویخشتیبانفضاوایایجاد.میکندتضمینراورزشیسالناینموفقیتدارت

.استافرودتهذاریسرمایهبستهاین



ورزشی باید بر مبنای عدالت اجتماعی زیرساخت هایتوسعه و تامین  •

دسترسی عادلانه برای تمامی اقشار جامعه، از جمله زنان، سالمندان و افراد با نیازهای ویژه•

. اقتصادی بخش خصوصی فراهم شودسرمایه گذاری هایو جذب بین المللیرقابت هایحضور موفق در زمینه های•

ارتقای زیرساخت های حمایت کننده از ورزش بانوان و ورزش همگانی•

ساماندهی عملکردی و کارکردی مجموعه•

ساماندهی کیفیت های شهری و معماری  و ساختار مجموعه•

پایدار در عین توسعه اماکندرآمدزایی•

از منابعنامتناسب، نابرابری فضایی و استفاده تمرکزگراییکاهش سطح •

انسانی در فضا برای توسعهفعالیت هایتنظیم تعاملات و پراکنش •

بین المللیمورد نیاز برای توسعه ورزشهای نوین همگام با ورزش زیرساخت هایایجاد زمینه و •

تفرج، ورزش و تفریحفرصت هایارتقای کمی و کیفی •

، فوتبا  دستی و بازیهای فکری مجموعه ورزشی شهید کشوریدارتاحداس 



و تفریحی ورزش یو اماکن زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی•

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 مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

و خدمات پشتیبان دارتاحداث سالن •

احداث سالن بازی های فکری و خدمات پشتیبان •

و تکمیلی ایجاد خدمات پشتیبانی •

، فوتبا  دستی و بازیهای فکری مجموعه ورزشی شهید کشوریدارتاحداس 
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دیاگرام ارتباط فضایی همکف

سالن بازی 
وای ذونی

سالن فوتبا  دستی

لابی
سالن بازی 
خذیرشوای ذونی

اداری ارتباط عمودیانبار

ورودی
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

ارتباط عمودی

لابی

سالن بازی 
سرویس بهداشتیدارت

کافی شاپ انبار
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اداری

سالن فوتبال دستی

ارتباط عمودی

سالن بازی ذهنی

لابی

انبار

ومکف
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کافی شاپ

ارتباط عمودی

سالن بازی دارت

لابی

انبار

او 

سرویس بهداشتی
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ومکف
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دبقه او 
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واحد(متر مربع)مساحت  ریر فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری دبقات 

89بازی فکری و فوتبال دستی ومکف 

متر مربع24بازی فکری

متر مربع22فوتبال دستی

متر مربع21اداری

متر مربع10ارتباطات عمودی

متر مربع12لابی

89بوفه  و دارت او 

متر مربع15کافه

متر مربع10ارتباطات عمودی

متر مربع13سرویس بهداشتی

متر مربع51دارت

متر مربع100محوده 100محوده محوده 
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مششصات فنی
:سازت 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800فلزی بنای منطبق با مقررات ملی ساختمان  در بخش توسعه  و آئین نامه / سازه بتنی 
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
هواساز-اسپلیت :  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 
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 

سیستم پخش و ضبط 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

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

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 
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مششصات 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

زمین های تنیس و پیکل بال 
و بتن و رزین های الکرییلیک-آسفالت 

خط کشی 
-ه پلی کربنات یا مشاب-پارچه ای 

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

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

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

گچ و خاک ورنگ -جام های شیشه سکوریت دوجداره، سنگ مرمریت کناف و نورپردازی درجه یک ایرانی 80*80سرامیک مجتمع خدمات بین راهی 

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

--سنگ بوش همر گرانیت تراس 

--بتنی -سنگ بوش همر گرانیت  محوطه سازی 

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

:نما

میکروسمنت و گرین وال  به همراه شیشه ها و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -سنگ 

:سایر تجهیرات 

سیستم های  صوتی 

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، 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

خلوط کن، وافل ساز، فر خچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، م، یتجهیزات کامل کافی شاپ، میز وصندلی نشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز
جهیزاتی مانند سینک یر لوازم دکوراسیون، تجهیزات سرو، تساو توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیستم صوتی مناسب، تجهیزات ایمنی و بهداشتی و

ظرفشویی، هود ، میز کار، شلف بندی

تجهیزات کامل دارت، فوتبال دستی و میزهای بازی فکری

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



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصه فاکتوروای مالی 

65,648ورینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریا (

11,880درآمدوای جاری )میلیون ریا (

8,839ورینه وای عملیاتی )OPEX( )میلیون ریا (

%30نرخ تنریل )ورینه فرصت سرمایه هذاری(

6دورت ساخت و تکمیل خروژت )مات(

5دورت بازهشت سرمایه )PP( )سا (

8.8دورت بهرت برداری )سا (

)DPP( ) 9.3دورت واهذاری به سرمایه هذار )سا

خرداختی نقدی سرمایه هذار در بدو انعقاد 

قرارداد )شامل ورینه وای نظارت و مدیریت درح، تامین 
زیرساخت وا و انشعابات، فضاوای مشاعی و اشتراکی(

5,908

اجارت ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه هذار )میلیون ریا (
5,350

)IRR( 32نرخ بازدت داخلی%

6,165ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریا (

BOLTمد  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

59,740هزینه ساخت کاربری ها1

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

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
5,908

65,648 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
ریر فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری دبقات 

متر )مساحت  
(مربع

(  ریا )جمع ورینه ساخت ( ریا )ورینه واحد ساخت واحد

89ی بازی فکری و فوتبال دستومکف 

 7,920,000,000 330,000,000متر مربع24بازی فکری

 7,260,000,000 330,000,000متر مربع22فوتبال دستی

 6,930,000,000 330,000,000متر مربع21اداری

 3,300,000,000 330,000,000متر مربع10ارتباطات عمودی

 3,960,000,000 330,000,000متر مربع12لابی

89بوفه  و دارت او 

 4,950,000,000 330,000,000متر مربع15کافه

 3,300,000,000 330,000,000متر مربع10ارتباطات عمودی

 4,290,000,000 330,000,000متر مربع13سرویس بهداشتی

 16,830,000,000 51330,000,000دارت

 1,000,000,000 10,000,000متر مربع100محوده 100محوده محوده 

 59,740,000,000جمع کل ورینه وای ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریا (عنوانردیف

8,208حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,263هزینه مصرف انرژی2

631هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,263هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

379هزینه بازاریابی و تبلیغات5

631هزینه پیش بینی نشده 6

253هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 5,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

17,628

مجموع ورینه وای عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

نیروی انسانی

تعداد نیروی انسانی
(نفر)

ون میلی)حقوق ماهیانه
(ریال

مه حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بی
و سنوات سالیانه

ن میلیو)حقوق سالیانه 
(ریال

22004,1048,208

8,208جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

30%55%65%70%75%75%75%

سا  وفتمسا  ششم سا  خنجمسا  چهارمسا  سومسا  دومسا  او 



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
ورینه ور سانس / 

دورت )میلیون ریا (

تعداد روزوای 

فعا  در سا 

درآمد کل در 

سا  )میلیون 

ریا (

          801.533039,600نفر سانس در روزفوتبال دستی، دارت و بازی های فکری1

درآمد کل            39,600

جمع کل درآمدوای بش  ورزشی



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

11،88027،22540،21954،14172،51090،637113،297141،621177،026221،282درآمدهای پروژه

----65،648هزینه های سرمایه ای

8،83915،78519،73124،66330،82938،53748،17160،21475،26794،084هزینه های عملیاتی

5،0006،2507،8139،76612،20715،25919،07323،84229،80237،253(L)خذیر اجارت خرداختی به سرمایه

3504385476848541،0681،3351،6692،0862،608یی فضاوای مشاع و اشتراکتامین ورینه

4،75312،12919،02828،61935،77444،71755،89669،87087،338-67،958جریان نقدی آزاد پروژه

32،34477،061132،958202،828290،166(3،429)(32،048)(51،076)(63،205)-67،958جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%32%28%23%19%14%10%5%0%6%-
-15%37%32%28%24%20%15%11%7%2%

-10%41%36%32%28%24%20%16%12%8%

-5%45%41%36%32%28%24%21%17%13%

0%49%45%40%36%32%28%25%21%18%

5%53%49%44%40%36%32%29%25%22%

10%57%52%48%43%39%36%32%29%25%

15%61%56%51%47%43%39%36%32%29%

20%65%60%55%50%46%42%39%35%32%

وا
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

تغییر در ورینه وا
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