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احداث موزه
شیرودیمجموعه ورزشی 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

در منطقه هفت تهرانشیرودیموقعیت مجموعه ورزشی شهید  تفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه هفت در طرح 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

شیرودیسلسله مراتب محورها و دسترسی های حوزه فراگیر مجموعه ورزشی  شهر تهرانتفصیلیدر طرح کاربریهاپهنه بندی پیشنهادی 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

شیرودیدرون مجموعه ورزشی شهید مستحدثاتنقشه وضع موجود اماکن ورزشی و 



د ورزشگاه شهی
شیرودی

آبان 13مجتمع فرهنگی 
(اسفارت سابق آمریک)

بوستان 
هنرمندان

خیابان طالقانی

بلوار کریمخان زند میدان
یرهفتم ت

مجموعه ورزشی
شهید کبکانیان

7منطقه 
شهرداری

6منطقه 
شهرداری

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی

پل
کریمخان

سه راه
طالقانی

بیمارستان
ارتش502

:معرفی مجموعه و موقعیت پروژه 

مجموعه ورزشی شهید شیرودی واقع  در معرز بر عی 

مجموعه ورزشی شهید . شهرداری تهران است7منطقه 

. کبکانیان در برب ایع  مجموععه قعرار ترفاعه اسعت

کعار ری هعای فرامنطقعه ای فرهننعی نبیعر  وسعاان 

آ ععان در حععوزه 13هنرمنععدان و مجموعععه فرهننععی 

ارتش نیز 502 یماسرتان . پیرامونی مجموعه قرار دارند

.در جنوب شرق ای  مجموعه قرار دارد

ای  مجموعه ورزشی در ضعل  شعرقی ایا عان مفعا  

در )جنو ی ،  ا فاصله کم نسبت  ه میعدان هفعام تیعر

.  واق  شده است( شمال

:نوع پروژه

ای  پروژه از نوع احداث در  نای موجود است و شامل 

ری  هسازی و توسعه محل  دنسازی فعلی جهت کعار 

.موزه است



ورودی 
اصلی غربی

ورودی 
سواره

ورودی 
سواره

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

ورودی 
پیاده

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
اتنیس

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

:دسارسی ها و ورودی های پیرامون پروژه

 ی ورودی اصلی مجموعه ورزشی انقلاب از برب و  ه ایا ان مفا  جنو

.  از میشود

همعه ایع  . چهار محور مجموعه ورزشی شعیرودی را احاهعه میکننعد

ایا ان مفا  محور شریانی درجه دو شعهری. محورها یکطرفه هساند

رب محور ورکش یکطرفه از ب. است که یکطرفه از شمال  ه جنوب است

 ه شرق در شمال؛ محور ورزنده یکطرفه از شرق  ه برب در جنعوب، و 

محور سلماسی یکطرفه از جنوب  ه شمال، دربرب مجموععه، اماعداد 

.یافاه اند

ای  مجموععه در زیعر . موقعیت پروژه در جنوب مجموعه ورزشی است

ق  در فضای سکوهای ضل  جنو ی زمی  فوتبال و سااامان دو هبقه وا

ضل  جنوب مجموعه در کنار ورودی فرعی جنو ی مجموعه از ایا عان 

.ورزنده احداث اواهد شد

ابلع  . ورودی اصلی و فرعی است12مجموعه ورزشی شیرودی دارای 

اماک  ورزشی دارای ورودی اااصاصی  وده و  صعورت مجعزا فعالیعت 

ورودیهای سواره در برب، شمال برب و جنوب برب مجموعه . میکنند

.قرار دارند

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



زمین چمن 
2شماره 

زمین چمن 
فوتبال

استخرهای 
سه گانه

زمین چمن 
مصنوعی

سالن چند 
منظوره

سسالن بوک

ورودی 
اصلی غربی

ورودی 
سواره

ورودی 
سواره

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

ورودی 
پیاده

ورودی 
پیاده

ورودی 
فرعی

ورودی 
اتنیس

ورودی 
فرعی

ورودی 
استخر

:اماک  ورزشی پیرامون پروژه

:ای  مجموعه ورزشی مشامل  ر فضاهای زیر است

سال  کشای جهانبخت توفیق•

تالار چند منبوره افراسیا ی •

سال   وکس•

زمی  ااکی تنیس10•

دو زمی  چم  مصنوعی•

سال  های  دمیناون و پینگ پنگ•

تالار ژیمناسایک آذرپی•

سال  شمشیر ازی•

پیست دو و میدانی•

اساخر رو از قهرمانی •

« دی۹»اساخر شنای •

(ویژه  انوان)اساخر تاجیکی •

اساخر شهید حس  نوفلاح•

در موزه مجموعه ورزشی شیرودی در ضل  بر ی زمی  فوتبال شماره یک و

.فضای زیر سکوهای تماشاتران احداث اواهد شد

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



تصاویری از مکان پروژه

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی

وحفظدرمهمینقشکشور،یکورزشیوفرهننیمیراثاز خشیعنوان هورزشیموزه هایکلی،هور ه

 همجموعهای .می کنندایفاورزشیدسااوردهایوتاریخ اعمومآشناییهمچنی وورزشیفرهنگترویج

رتالاموضوعی،اشیا،وآثارنبیرهایی خشدارایو اشدمی...وترویجوآشناییننهداری،وحفظمنبور

ورزشناهسکوهایزیرومر  مار1000حدودمساحت هایمحدودهدر...وپشنامورزشکارانومشاهیر

.داردقرارورشناه دنسازیفعلیمحلدروشیرودی

ورزشیفرهنگترویجوحفظ•

ورزشیدسااوردهایوتاریخ اعمومآشنایی•

ترویجوآشناییننهداری،وحفظ•

...وپشنامورزشکارانومشاهیرتالارموضوعی،اشیا،وآثار•

دائهوموقتهایتالری•

پشایبانفضاهایوادماتوکافه•
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ورودی اول

پذیرش

کریدور
حرکای

ورودی  دوم

فروشناه کافی شاپ تالری

تالری ها

سرویس 
 هداشای

تالری ویژه 
موزه

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



گالری

کریدور حرکتیسرویس بهداشتی

پذیرش

کافی شاپ

فروشگاه-گالری ویژه موزه 

فروشگاه 

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی
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احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



تعداد هبقات روی سط  اعیان سط  عرصه 
مساحت کل سااتتراکم  نا سط  اشغال  ناتعداد هبقات زیر زمی  زمی  

مار مر   درصددرصدتعدادتعدادمار مر   مار مر   

96096010100.0100.0960

واحد(مار مر  )مساحت  ریز فعالیت (مار مر  )مساحت  کار ری 

960موزه شیرودی

متر مربع35رسشپشن واداری

متر مربع20انبار 

متر مربع30سرویس بهداشتی 

متر مربع67کافی شاپ 

متر مربع240گالری دائم 

متر مربع426گالری موقت 

متر مربع62فروشگاه 

متر مربع80مشاعات و خدمات

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800مقاوم سازی سازه های موجود زیر سکوها  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 

:تاسیسات 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
:تاسیسات الکاریکی

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 

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



مشخصات 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 پانچ با-ترمو وود 

نورپردازی  
منطبق با طراحی داخلی.... تزئینات چوبی، نورپردازی و -جام های شیشه دو جداره 

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

طراحی داخلی 
رنگ امیزی  

درجه یک ایرانی 60*120سرامیک  نورپردازی، کناف، با تزئینات چوبی  درجه یک ایرانی 80*80سرامیک  مشاعات و خدمات

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

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

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 

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

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



مشخصات فنی

:نما

منطبق با ضوابط طرح جامع محدوده .... جام های شیشه دوجداره سکوریت، سنگ تراورتن و 

:سایر تجهیزات 

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 

ازی و نگهداری، مبلمان و دکور، وافل ساز، فر و توستر، تمپر، یخ ساز، قفسه بندی، کانتر ، لوازم پاکسن، تجهیزات کافه پذیرایی به همراه مبلمان دستگاه اسپرسوساز، آسیاب قهوه، دستگاه قهوه ساز، یخچال و فریزر، آبمیوه گیری، شیکر، مخلوط ک
سیستم صوتی مناسب،، جهیزات ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم، تجهیزات سرو، تجهیزاتی مانند سینک ظرفشویی، هود ، میز کار، 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 

احداث موزه مجموعه ورزشی شهید شیرودی



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقاصادی–الاصه فاکاورهای مالی 

348,132هزینه ثا ت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

63,000درآمدهای جاری )میلیون ریال(

22,098هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه تذاری(

12دوره ساات و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره  ازتشت سرمایه )PP( )سال(

17دوره  هره  رداری )سال(

)DPP( )18دوره واتذاری  ه سرمایه تذار )سال

پردااای نقدی سرمایه تذار در  دو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نبارت و مدیریت هرح، تامی  زیرساات ها و 

انشعا ات، فضاهای مشاعی و اشاراکی(

31,332

اجاره ی سالیانه دریافای )L( از 

سرمایه تذار )میلیون ریال(
6,420

)IRR( 31نرخ  ازده داالی%

14,620ارزش االص 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

316,800هزینه ساخت کاربری ها1

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

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
31,332

348,132 جم  کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

(  ریال)جم  هزینه ساات ( ریال)هزینه واحد ساات واحد(مار مر  )مساحت  ریز فعالیت (مار مر  )مساحت  کار ری 

960موزه شیرودی

 11,550,000,000 330,000,000متر مربع35رسشپشن واداری

 6,600,000,000 330,000,000متر مربع20انبار 

 9,900,000,000 330,000,000متر مربع30سرویس بهداشتی 

 22,110,000,000 330,000,000متر مربع67کافی شاپ 

 79,200,000,000 330,000,000متر مربع240گالری دائم 

 140,580,000,000 330,000,000متر مربع426گالری موقت 

 20,460,000,000 330,000,000متر مربع62فروشگاه 

 26,400,000,000 330,000,000متر مربع80مشاعات و خدمات

 316,800,000,000جم  کل هزینه های ساات 



OPEX

مبلغ) میلیون 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( 6,000اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

31,255

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جم  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

42004,10416,416

16,416جم 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

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

سال هفامسال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دوم



درآمد

جم  کل درآمدهای  خش موزه

تعداد روزهای (ریال)هزینه  ازدید مقدارواحدشرح درآمدردیف
فعال در سال

درآمد کل در سال 
(میلیون ریال)

 1501,200,00030054,000نفر در روزگالری دائم 1

 6,000-1,500,000 4,000نفر در سال(گالری در سال10)گالری موقت 2

 60,000درآمد کل



درآمد

(دهی فضاها و  رتزاری رویدادهااجاره)درآمدهای  خش ادمات پشایبان 

هزینه اجاره ماهیانهمورد اجارهعنوان درآمدردیف 
(میلیون ریال)

درآمد کل سالیانه 
(میلیون ریال)

16007,200شاپکافی1

14004,800فروشگاه2

12,000--جم  کل



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

063،00090،000119،531158،203197،754247،192308،990386،238482،798درآمدهای پروژه

----348،132ایهزینه 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)

348،132-34،48242،51360،17384،005105،007131،258164،073205،091256،364

109،307273،380478،471734،835(21،952)(126،958)(210،964)(271،137)(313،650)-348،132(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

34،48242،51360،17384،005105،007131،258164،073205،091256،364-348،132سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%30%28%26%24%22%20%18%16%14%
-15%32%30%28%26%24%22%21%19%17%

-10%34%32%30%28%26%25%23%21%19%

-5%36%34%32%30%28%27%25%23%22%

0%38%36%34%32%30%28%27%25%24%

5%40%37%35%34%32%30%28%27%25%

10%41%39%37%35%33%32%30%29%27%

15%43%41%39%37%35%33%32%30%29%

20%45%42%40%38%36%35%33%32%30%

تغییر در هزینه ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ
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