
پیکل بال تک بال و اسکواش

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 



ورودی غربی

ورودی 
شرقی

استادیوم

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 



ورودی غربی

ورودی شرقی

پیکل بال، 
تیک بال و 
اسکواش

سنجش وضعیت و شناخت اجمالی موقعیت محدوده 



دسترسی اصلی خودرو و
پیاده

دسترسی فرعی خودرو و
پیاده

دسترسی 
پیاده

سنجش وضعیت  در مجموعه 

پیکل بال، 
تیک بال و 
اسکواش



و دسترسی اصلی خودرو
پیاده

و دسترسی فرعی خودرو
پیاده

دسترسی 
پیاده

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سالن 
دوزاده 

هزار نفری

استخر 
آبدرمانی

استادیوم
دوچرخه 

سواری

استادیوم
فوتبال

زمین شماره 
دو

زمین شماره 
سه

پیست 
اتومبیلرانی

سنجش وضعیت  در مجموعه 

پیکل بال، 
تیک بال و 
اسکواش



سنجش وضعیت  در مجموعه 



سنجش وضعیت  در مجموعه 



چشم انداز و اهداف 

ایی در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تا با ایجااد ف ااسکواشبال، تیک بال و پیکلایجاد سالن »

ر و آمااتوحرفاه ایبال و تک بال در کنار برگاااری مااابتا  پیکلجهت آموزش آکادمیک ورزشهای نوینی چون 

این ساالن باا فاراهم. ورزشی در مجموعه آزادی گامی بلند در گاترش و توسعه ورزش  های نوظهور برداشته شود

و پارورشاساتعدادیابیبال باه ماابااان آنهاا، زمیناه پیکلآوردن زمینه معرفی و آموزش ورزشهای تک بال و 

ضامن اینکاه برگاااری مااابتا  . ورزشکاران جهت فعالیت در سطح قهرمانی را برای ایشان فاراهم آورده اسات

تیم هاایباا ح اور کاادر .  در مجموعه به وجود آمده اساتبین المللیدر سطح ملی و حرفه ایبصور اسکواش

از . اساتنیا بیش از گذشته فراهم شدهبرندینگو اسپانارینگدر مجموعه موجاا  ح ور فعالان باش حرفه ای

ه شاده نیا برای هر کارکرد در نظر گرفتامجااربرفی ف اهای پشتیاان رفاهی و خدماتی به سالن ها در به صور  

هاره وریبهمچنین استفاده از ف ای پیرامونی جهت فراهم آوردن امکان افاایش تالیغا  محیطی، بر افاایش . است

«اقتصادی مجموعه نیا تاثیر مثات داشته است



چشم انداز و اهداف 

راکتیو اماکن ورزش  های زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

اسکواش، تک بال و پیکل بالتوسعه و گسترش ورزشهای •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعهه ورزشهی•

،برنهدین آزادی با ایجاد زمینه برای فعالیتهای صهنعت ورزش در حهوزه ههای فهروش،  

و تبلیغاتاسپانسرین 

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

هماهن  سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی 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•

هزینه هادر صرفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •



چشم انداز و اهداف 

علاقه مندان،مربیان و ورزشکارنایجاد فضایی برای تعامل •

بهه صهورتراکتهیورزش ههای همگانی سهازیایجاد بستر مناسب برای توسهعه پایهدار و •

حرفه ای

ایجاد و تجهیز فضاهای تخصصی ورزشی و آموزشی•

 های ابنیه داخل مجموعه منطبق با معیارهای معماری سهبز وجدارهاصلاح و بهبود نما و •

پایدارمنظرسازی

و پرورش بازیکناناستعدادیابیتوسعه فعالیتهای مرتبط با •

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

ین به صورت مجهزا در اسهتانداردهای بهاسکواش–تک بال –بال پیکلایجاد سالن های •

المللی

در کنهار.... و لاکرههارفاهی و پشتیبانی از قبیهل کافهه هها، فروشهگاه هها، خذماتایجاد •

مجموعه اداری آموزشی



های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام



های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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مترمربع2000

متر63/50

31
/5
0

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه همکف

پذیرش

سالن پیکل بال 

ورودی اصلی مجموعه

کریدور ارتاابی

رختکن و حمام

مرکای لابی تک بالسالن 

رختکن و سالن اسکواش
حمام

سرویس 
بهداشتی

اناار تجهیاا 

ارتااط 
عمودی

اناار تجهیاا اناار تجهیاا 

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

اداری

ارتااط عمودی باتا 

لابی ورودی باته اول رستوران و کافی شاپ

سالن اسکواش

سرویس و آبدارخانهفروشگاه

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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سرویس بهداشتی

پذیرش(2)سالن تک بال 

دیاگرام لکه گذاری باته همکف 
رختکن و حمام

(4)سالن اسکواش  (3)سالن پیکل بال 

انبار تجهیزات

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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سرویس بهداشتی

رستوران و کافی شاپ فروشگاهدیاگرام لکه گذاری باته اول

اداری و مدیریت

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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ارتاابی باته همکف دیاگرام

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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سرویس بهداشتی

رستوران و کافی شاپ

ارتاابی باته اول دیاگرام

فروشگاه

اداری و مدیریت

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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متطع بولی

های روابط فضایی  و اسناد و مدارک فنی دیاگرام
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تعداد باتا  روی سطح اعیان سطح عرصه 
تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد باتا  زیر زمین زمین 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

2000
2000

1
0

100
100

500025

واحدبراوردموضوع

متر مربع2500مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

متر مربع334مجموع زیربنای خالص سالن اسکواش

متر مربع505مجموع زیربنای خالص سالن پیکل بال

متر مربع645مجموع زیربنای خالص سالن تیک بال

متر مربع321مجموع زیربنای خالص کافه  و فروشگاه

برنامه ریزی فیزیکی 
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ریا فعالیت (متر مربع)مااحت  کاربری باتا  
متر )مااحت  
(مربع

واحد

همکف 

کورت های اسکواش، 
سالن های پیکل بال و 
تیک بال و فضاهای 

پشتیبانی

2000

متر مربع334کورت های اسکواش
متر مربع64جایگاه تماشاچی اسکواش

متر مربع26انبار اسکواش
متر مربع505سالن های پیکل بال

متر مربع20جایگاه تماشاچی  پیکل بال
متر مربع40لاکرها، دوش   پیکل بال

متر مربع20سرویس های بهداشتی  پیکل بال
متر مربع13انبار  پیکل بال
متر مربع645سالن های تیک بال
متر مربع50جایگاه تماشاچی تیک بال

متر مربع40لاکرها، دوش   اسکواش، تیک بال
متر مربع10السرویس های بهداشتی  اسکواش، تیک ب

متر مربع153لابی و مشاعات
متر مربع30ارتباطات عمودی
متر مربع50رسپشن

500اهیفضاهای پشتیبانی و رفاول 

متر مربع80اداری  و مدیریت
متر مربع30ارتباطات عمودی 
متر مربع48اماده سازی کافه لانژ
متر مربع238نشیمن کافه و لانژ تماشا

متر مربع35قروشگاه
متر مربع36سرویس بهداشتی
متر مربع33مشاعات و خدمات

برنامه ریزی فیزیکی 
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اسناد و مدارک فنی 



30

اسناد و مدارک فنی 



31

اسناد و مدارک فنی 
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مشاصا  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 

:تاسیاا  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
:تاسیاا  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 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 
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مشاصا  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

دیوارستف کفنام ف ا

سالن های اسکواش، پیکل بال و تیک بال  
کفپوش استاندارد فدراسیون جهانی کورت 

اسکواش
مطابق استانداردهای فدراسیون مطابق استانداردهای فدراسیون 

سرامیک درچه یک ایرانی یا گچ و خاک و رن  کناف موزائیک یا بتن انبار 

--اپوکسی جایگاه 

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

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

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

سن  گرانیت یا مرمریت   و گچ و خاک و رن  -سن  گرانیت یا مرمریت  ارتباطات عمودی 

اسبدیوارکوب، نورپردازی و شلف بندی و کانتر ، شیشه سکوریت و یراق متنتزئینات چوبی و نور پردازی-کناف  80*80سرامیک درجه یک ایرانی فروشگاه

موکتنشیمن کافه و لانژ تماشا
تزئینات چوبی و نور پردازی-کناف  

منطبق باطررح داخلی
دیوارکوب، نورپردازی و  دیوار سبز، شیشه سکوریت مطابق طرح داخلی

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
یا سقف های کناف ضد PVCسقف های 

آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

:نما

گرین وال    به همراه شیشه ها و باز شوهای سالن منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت  -سن  تراورتن

مشخصات فنی 
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مشاصا  فنی

:سایر تجهیاا  

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

انبی و کلیه تجهیزات ایمنی و ج( منطبق با استاندارد های جهانی) لاین کشی و مصالح و کف سالن اسکواش باید از جنس مناسبی باشد تا هم از لیز خوردن بازیکنان جلوگیری کند و هم به توپ آسیب نرساند 

راکت، توپ، تور، لاوازم جانبی برای کلیه سالن ها 

...  کوچین  برد، صندلی داوری، تابلو تعویض بازیکنان، دوربین های مداربسته،سیستم های صوتی و تصویری و 

..  شیشه سکوریت، ال سی دی های پخش بازی و نتایج و -مبلمان مناسب راحتی لانژ وی ای پی 

....جایگاه داوران، سکوی تماشاچیان و صندلی های جایگاه و 

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
961,538هاینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

204,791درآمدهای جاری )میلیون ریال(

49,327هاینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنایل )هاینه فرصت سرمایه گذاری(

18دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

12.9دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )14.4دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

پرداختی نتدی سرمایه گذار در بدو انعتاد قرارداد
)شامل هاینه های نظار  و مدیریت برح، تامین زیرساخت ها و انشعابا ، 

ف اهای مشاعی و اشتراکی(

86,538

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
10,700

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

27,927ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشارکت

1002
Stamp



CAPEX

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

24,038%2.5نظارت1

2)MC( 4,808%0.5مدیریت طرح

57,692%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-86,538

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

875,000هزینه 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(

86,538

961,538 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
جمع هاینه ساخت )ریال( هاینه واحد ساخت )ریال( واحدمااحت  )متر مربع(ریا فعالیت مااحت  )متر مربع(کاربری باتا  

350,000,000116,900,000,000متر مربع334کورت های اسکواش

350,000,00022,400,000,000متر مربع64جایگاه تماشاچی اسکواش

350,000,0009,100,000,000متر مربع26انبار اسکواش

350,000,000176,750,000,000متر مربع505 سالن های پیکل بال

350,000,0007,000,000,000متر مربع20جایگاه تماشاچی  پیکل بال

350,000,00014,000,000,000متر مربع40لاکرها، دوش   پیکل بال

350,000,0007,000,000,000متر مربع20سرویس های بهداشتی  پیکل بال

350,000,0004,550,000,000متر مربع13انبار  پیکل بال

350,000,000225,750,000,000متر مربع645 سالن های تیک بال

350,000,00017,500,000,000متر مربع50جایگاه تماشاچی تیک بال

350,000,00014,000,000,000متر مربع40لاکرها، دوش   اسکواش، تیک بال

350,000,0003,500,000,000متر مربع10سرویس های بهداشتی  اسکواش، تیک بال

350,000,00053,550,000,000متر مربع153لابی و مشاعات

350,000,00010,500,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی

350,000,00017,500,000,000متر مربع50رسپشن

350,000,00028,000,000,000متر مربع80اداری  و مدیریت

350,000,00010,500,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی 

350,000,00016,800,000,000متر مربع48اماده سازی کافه لانژ

350,000,00083,300,000,000متر مربع238نشیمن کافه و لانژ تماشا

350,000,00012,250,000,000متر مربع35قروشگاه

350,000,00012,600,000,000متر مربع36سرویس بهداشتی

350,000,00011,550,000,000متر مربع33مشاعات و خدمات

875,000,000,000 جمع کل هاینه های ساخت 

همکف 

 کورت های اسکواش، سالن 

های پیکل بال و تیک بال و 

فضاهای پشتیبانی

2,000

500فضاهای پشتیبانی و رفاهیاول 



OPEX

مالغ) میلیون ریال(عنوانردیف

20,520حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

3,157هزینه مصرف انرژی2

1,578هزینه تعمیر و نگهداری 3

3,157هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

947هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,578هزینه پیش بینی نشده6

631هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

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

42,269

مجموع هاینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه 

)میلیون ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه 

و سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

52004,10420,520

20,520

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%25%65%70%75%75%75%

سال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

متدارواحدشرح درآمدردیف
هاینه هر سانس / دوره 

)میلیون ریال(

تعداد روزهای 

فعال در سال

درآمد کل در سال 

)میلیون ریال(

24533035,640نفر سانس در روزاسکواش )سه سالن(1

40533066,000سانس در روزپیکل بال )چهار سالن(2

40533066,000سانس در روزتک بال )چهار سالن(3

167,640 درآمد کل

جمع کل درآمدهای باش ورزشی )آموزشی و تفریحی(

تعداد رویداد / مورد اجارهعنوان درآمدردیف 

هاینه هر رویداد / 

اجاره ماهیانه

)میلیون ریال(

درآمد کل سالیانه 

)میلیون ریال(

11,50018,000کافی شاپ و فروشگاه1

2080016,000رویدادها و مسابقات ورزشی )یک روزه(2

--34,000

درآمدهای باش خدما  پشتیاان )اجاره دهی ف اها و برگااری رویدادها(

جمع کل



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

063،013204،791275،680369،214461،517576،897721،121901،4011،126،751درآمدهای پروژه

---673،077360،577هزینه های سرمایه ای

027،62349،32761،65977،07396،342120،427150،534188،167235،209هزینه های عملیاتی

010،00012،50015،62519،53124،41430،51838،14747،68459،605(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

07008751،0941،3671،7092،1362،6703،3384،172ی ف اهای مشاع و اشتراکیتامین هاینه

142،089197،302271،242339،053423،816529،770662،212827،765-335،888-673،077جریان نقدی آزاد پروژه

364،537894،3071،556،5192،384،284(59،279)(398،331)(669،573)(866،876)(1،008،964)-673،077جریان نقدی آزاد تجمعی
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