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و رستوران2خوابگاه شماره وتوسعهبازسازی 

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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ورودی غربی

ورودی شرقی

و 2خوابگاه شماره 
رستوران 

سنجش وضعیت  در مجموعه



پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سنجش وضعیت  در مجموعه



استادیوم
دوچرخه سواری

د استادیوم یکص
هزار نفری

استخر 
قهرمانی

هتل المپیک

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



سنجش وضعیت  در مجموعه



چشم انداز و اهداف 

میتوانراهاخوابگاهآزادیورزشیمجموعهدرکمپینگخدماتورفاهیامکاناتازبرخورداریبهورزشکاراننیازبهتوجهبا

بهتوجهبا.استموثرورزشکارسلامتحفظوریکاوریدرزیادیحدتاکهنمودتعریفورزشپشتیبانکاربریباابنیهمهمترین

رسانیوزربهنیازمندوشدهفرسودههاخوابگاهدرموجودامکاناتکهاستبدیهیمجموعه،مستحدثاتازبسیاریزیادنسبتاقدمت

سالیانطیکهاستگذاریسرمایههایبستهازیکیآنتجهیزوتوسعههمراهبهآزادیورزشگاه2شمارهخوابگاهبازسازی.است

اجراییمالانتفاع.داردخاصوویژهنگاهنیازمندبستهایندرگذاریسرمایه.استبودهمجموعههایاولویتلیستدربارهاگذشته

.استشدهریزیبرنامهخاصبصورت....ومشارکتنوعوآنمستقیمسودآوریوپروژه

طراحیساختمان،درکالبدیتغییراتایجادازاعمساختمانیزیربنایمترمربع3700تقریبیمساختدررستوانوخوابگاهبازسازی

هایروژهپمهمترینازیکیگذاریسرمایهبستهاین.استپروژهاینعملیاتیهدف...ومبلمانوتجهیزاتتاسیسات،ارتقایداخلی،

استفادهموردخوابگاهاینسنینوهاردههمهدرورزشیملیهایتیماردوهایبرگزاریحینکهچرا.استشدهبینیپیش

.تاساهمیتحائزبسیارمجموعهایندرارائهقابلخدماتکمیتوکیفیتارتقایبنابراین.گیردمیقرارایحرفهورزشکاران



چشم انداز و اهداف 

ارتقایوداخلیفضاهایکلیهکاملبازسازیبرمشتملکهآزادی،ورزشیمجموعهرستورانو2شمارهخوابگاهتوسعهوبازسازی»

جهتنظرردمواستانداردهایبالاترینبااقامتیفضاییایجادبهمنجراست،بودهپیرامونیفضاهایوپیرامونیمحیطمنظرکیفیت

یفضاهاجملهازپشتیبانیوخدماتیفضاهایکلیهمرمتواصلاح.استشدهکشورقهرمانیوحرفه‌ایورزشکارانبهره‌برداری

کلیهاستانداردسازیوتعویض،بازسازیکناردرتفریحوورزشاتاق‌هایوحمام‌هابهداشتی،سرویس‌هاینظیرخدمات‌دهنده

تبدیلورزشکارانبرایکافیآسایشدارایوراحت،آرامش‌بخشمحیطیبهرامکاناینخوابگاه،امکاناتولوازمتاسیسات،،بازشوها

شخصیازنیموردملزوماتتهیهتفرج،وکنفرانسهایسالنمناسب،تغذیهآشپزخانه،نظیرجانبیخدماتارائههمچنین.استنموده

به‌روزوموردنیازامکاناتتامین.استشدهورزشکاراندغدغهوزمانرفتهدرکاهشموجبخوابگاهدرمستقرپرسنلتوسطتیمیو

المپیکیوقهرمانیسطوحورزشکارانبرایانتخاببهترینعنوانبهخوابگاهاینتاشدهموجبخوابگاهعملکردیوکالبدیرسانی

«شودتبدیلآزادیورزشیمجموعهدرتمریناتواردوهابرگزاریطیدرکشور



چشم انداز و اهداف 

و اماکن مربوط به اقامت ورزشکاران در مجموعه ورزشی آزادیزیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

توسعه و ارتقای خدمات پشتیبان اقامت نظیر تغذیه، آسایش و راحتی و استراحت مطلوب•

استفاده از ظرفیت امکانات کالبددی موجدود جهدت حفدا و ارتقدای آمدادگی ورزشدکاران سدطوح •
حرفه ایقهرمانی و 

اقامتیتوسعه و گسترش فضاهای •

در مجموعه آزادیخوابگاهیو اقامتیفضاهای روزرسانیاستانداردسازی و به •

ا بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشدی آزادی بد•
غاتو تبلیاسپانسرینگ، برندینگایجاد زمینه برای فعالیتهای صنعت ورزش در حوزه های 

رزشی بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از دوره تمرین، اردو، مسابقه و اقامت در مجموعه و•
انقلاب

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

هزینه هادر صرفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •



چشم انداز و اهداف 

ظدارت فیزیک و روانی ورزشکاران، تحدت نآسیب دیدگیایجاد فضایی ایمن و امن و کاهش •
کارشناسان، مربیان، پرسنل و خدمات پشتیبان

 های ابنیه داخل مجموعه منطبق با معیارهای معمداری سدبز و جدارهاصلاح و بهبود نما و •
پایدارمنظرسازی

ارتقای کیفی و کمی منظر محیطی مجموعه •

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

 های ابنیه داخل مجموعه منطبق با معیارهای معمداری سدبز و جدارهاصلاح و بهبود نما و •
پایدارمنظرسازی

ایاطفدلازم مددیریت بحدران و اسدتاندارهایو رعایت ساختمانهاتامین ایمنی و امنیت در •
حریق

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

توسعه کیفی سالن های غذاخوری، تفرج، اتاق ها و کلیه خدمات پشتیبان اقامت •
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

متر مربع 1518

خوابگاه
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

متر مربع 1106

خوابگاه 
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

متر مربع 1089

رستوران 
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

سرویس و حمام

اتاق ها 

و خدماتمشاعات

زیرزمین اول 
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

سرویس و حمام

اتاق ها 

و خدماتمشاعات

زیرزمین دوم 
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های روابط فضایی  و اسناد فنی دیاگرام

رستوران

انبار 

سالن

و خدماتمشاعات

سرویس بهداشتی

آشپزخانه

تاسیسات
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برنامه ریزی فیزیکی 

واحد(متر‌مربع)مساحت‌‌ریز‌فعالیت‌(متر‌مربع)مساحت‌‌کاربری‌طبقات‌

1518مشاعاتخوابگاه و خوابگاه‌طبقه‌اول‌‌

متر مربع535(  اتاق24) اتاق ها  

متر مربع163...سرویس و حمام و 

متر مربع820مشاعات و خدمات 

1106خوابگاه و مشاعات خوابگاه‌طبقه‌دوم‌‌

متر مربع445(  اتاق13) اتاق ها  

متر مربع96...سرویس و حمام و 

متر مربع565مشاعات و خدمات 

1089خوابگاه و مشاعات رستوران

متر مربع210آشپزخانه 

متر مربع640سالن 

متر مربع18روشویی

متر مربع55تاسیسات 

متر مربع20انبار 

متر مربع146مشاعات و خدمات 
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 
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اسناد و مدارک فنی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصه‌فاکتورهای‌مالی‌

612,033هزینه‌ثابت‌سرمایه‌ای‌)CAPEX(‌)میلیون‌ریال(

149,906درآمدهای‌جاری‌)میلیون‌ریال(

44,197هزینه‌های‌عملیاتی‌)OPEX(‌)میلیون‌ریال(

%30نرخ‌تنزیل‌)هزینه‌فرصت‌سرمایه‌گذاری(

12دوره‌ساخت‌و‌تکمیل‌پروژه‌)ماه(

5دوره‌بازگشت‌سرمایه‌)PP(‌)سال(

13دوره‌بهره‌برداری‌)سال(

)DPP(‌)14دوره‌واگذاری‌به‌سرمایه‌گذار‌)سال

پرداختی‌نقدی‌سرمایه‌گذار‌در‌بدو‌انعقاد‌قرارداد
)شامل‌هزینه‌های‌نظارت‌و‌مدیریت‌طرح،‌تامین‌زیرساخت‌ها‌و‌انشعابات،‌

فضاهای‌مشاعی‌و‌اشتراکی(

55,083

اجاره‌ی‌سالیانه‌دریافتی‌)L(‌از‌

سرمایه‌گذار‌)میلیون‌ریال(
10,700

)IRR(30نرخ‌بازده‌داخلی‌%

4,269ارزش‌خالص‌فعلی‌)NPV(‌)میلیون‌ریال(

BOLTمدل‌مشارکت

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

556,950هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
55,083

612,033 جمع‌کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

کل هزینه )میلیون ریال(سهم از کل )درصد(شرح هزینه هاردیف

15,301%2.5نظارت1

2)MC( 3,060%0.5مدیریت طرح

36,722%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-55,083

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(

جمع کل



CAPEX

(‌‌ریال)جمع‌هزینه‌ساخت‌(‌ریال)هزینه‌واحد‌ساخت‌واحد(متر‌مربع)مساحت‌‌ریز‌فعالیت‌(متر‌مربع)مساحت‌‌کاربری‌طبقات‌

1518خوابگاه و مشاعات خوابگاه‌طبقه‌اول‌‌

150،000،00080،250،000،000متر مربع535(  اتاق24) اتاق ها  

150،000،00024،450،000،000متر مربع163...سرویس و حمام و 

150،000،000123،000،000،000متر مربع820مشاعات و خدمات 

1106خوابگاه و مشاعات خوابگاه‌طبقه‌دوم‌‌

150،000،00066،750،000،000متر مربع445(  اتاق13) اتاق ها  

150،000،00014،400،000،000متر مربع96...سرویس و حمام و 

150،000،00084،750،000،000متر مربع565مشاعات و خدمات 

1089خوابگاه و مشاعات رستوران

150،000،00031،500،000،000متر مربع210آشپزخانه 

150،000،00096،000،000،000متر مربع640سالن 

150،000،0002،700،000،000متر مربع18روشویی

150،000،0008،250،000،000متر مربع55تاسیسات 

150،000،0003،000،000،000متر مربع20انبار 

150،000،00021،900،000،000متر مربع146مشاعات و خدمات 

556،950،000،000جمع‌کل‌هزینه‌های‌ساخت‌



OPEX

مبلغ)‌میلیون‌ریال(عنوانردیف

32,832حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

5,051هزینه مصرف انرژی2

2,526هزینه تعمیر و نگهداری 3

5,051هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,515هزینه بازاریابی و تبلیغات5

2,526هزینه پیش بینی نشده6

1,010هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 10,700اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

61,211

مجموع‌هزینه‌های‌عملیاتی‌)OPEX(‌سالیانه

جمع‌کل

نیروی انسانی

تعداد نیروی انسانی
(نفر)

میلیون)حقوق ماهیانه
(ریال

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، 
بیمه و سنوات سالیانه

میلیون )حقوق سالیانه 
(ریال

82004،10432،832

32،832جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%60%65%70%70%70%

سال‌ششمسال‌پنجمسال‌چهارمسال‌سومسال‌دومسال‌اول



درآمد

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

37833097,680اقامت1

97,680

درآمدهاید حاصل از بهره برداری اقامتی

جمع‌درآمد‌سالیانه



درآمد
(شاپرستوران‌و‌کافی)جمع‌کل‌درآمدهای‌بخش‌خدمات‌پشتیبان‌

(لمیلیون ریا)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل های درآمدیردیف

123،339درآمد رستوران1

46،986درآمد کافی شاپ 2

68،130کسر مواد اولیه3

102،195جمع‌کل

درآمد‌حاصل‌از‌بخش‌پذیرایی

محل درآمد
درصد از کل 

مراجعان 
(  نفر)تعداد تقاضا 

میلیون)بهای متوسط 
(  ریال

(  میلیون ریال)درامد سالانه 

35،2403.5123،339%60درآمد رستوران

23،493246،986%40درآمد کافی شاپ 

170،325مجموع

تخمین‌میزان‌مراجعه

(نفر)کل مراجعان در سال تعداد روز فعال در ماهتعداد ماهدرصد اشغال

42830،106%80های اوج سالماه

42520،160%60های با تقاضای متوسطماه

4218،467%30ماه های با تقاضای ضعیف

58،733مجموع‌تقاضای‌پذیرایی



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0149،906202،998273،267341،583426،979533،724667،155833،9441،042،430درآمدهای پروژه

----612،033هزینه های سرمایه ای

044،19778،92398،654123،317154،147192،683240،854301،068376،335هزینه های عملیاتی

010،00012،50015،62519،53124،41430،51838،14747،68459،605(L)پذیر‌اجاره‌پرداختی‌به‌سرمایه

07008751،0941،3671،7092،1362،6703،3384،172یی‌فضاهای‌مشاع‌و‌اشتراکتامین‌هزینه

95،009110،700157،894197،368246،710308،387385،484481،855602،318-612،033جریان نقدی آزاد پروژه

195،648504،035889،5181،371،3731،973،691(51،062)(248،429)(406،324)(517،024)-612،033جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت
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