
احداث مرکز پزشکی ورزشی 
شیرودیمجموعه ورزشی شهید 



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

مجموعه ورزشی شهید شیرودیاحداث مرکز پزشکی ورزشی 

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 

بان  ازسازی،  هسازی و تجهیز فضاهای اصلی ، پشعای

،MRI،X-ray،CTجعععانبی، شعععامل فیزیعععوتراپی، 

شکی کلینیک، آزمایشناه، دارواانه فروشناه لوازم پز

و فضای انابار  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

موقعیت پروژه در لبه شمالی مجموعه و در مجعاورت ایا عان ورکعش 

ای  مجموعه در زیر فضاهی سکوهای ضل  شمال زمعی  فوتبعال. است

.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
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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•

ر ورزشی در ضل  شمالی زمی  فوتبال شعماره یعک و د–مجموعه پزشکی 

.فضای زیر سکوهای تماشاتران احداث اواهد شد
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تصاویری از مکان پروژه
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احداث مرکز پزشکی ورزشی مجموعه ورزشی شهید شیرودی

امک ،استیسیادماتارائه رمبانی ناییاحداث رمشاملشیرودیشهیدورزشیمجموعهورزشیپزشکیمرکزاحداث

یوفیزادمات،ومشاعات،تراپیهیدرو،جیممدیکال،کلینیکفروشناه،،آزمایشناه،دارواانه،ریایکسپزشک،،ارای

نیمهوایحرفهورزشکاران هپزشکیفدراسیوننبارتتحتبیراورژانسیواورژانسیتخصصیپزشکیادماتارائهتراپی،

ارائههمچنی .استانقلابورزشیمجموعهایتوسعهاهدافمهماری اززمان،کماری ومسافتکوتاهاری درایحرفه

یایاحوتوانبخشیجهتورزشیفدراسیونهایمجربکادرنبارتتحتدرمانورزشکاران،ریکاورینبیرپیراپزشکیادمات

.است ساهای درمدنبرایشانورزشیهایقا لیت

تفری وورزشتفرج،فرصت هایکیفیوکمیارتقای•

 ی  المللیورزش اهمنامنوی ورزشهایتوسعه راینیازموردزیرساات هایوزمینهایجاد•

مجموعهساااارومعماریوشهریهایکیفیتساماندهی•

مجموعهکارکردیوعملکردیساماندهی•

ورزشیاماک رسانیروز هواساانداردسازی•

نیازموردپایهادمات اورزشیاماک توسعهسازیهماهنگ•

المللی ی اساانداردهای امطا قمجموعهادماتکیفیسط ارتقای•

دروهی،جیممدیکال،کلینیکفروشناه،،آزمایشناه،دارواانه،ریایکسپزشک،،ارایاماسک ،تیسیادماتارائه•

تراپیفیزیوادمات،ومشاعات،تراپی



10

مترمربع800

احداث مرکز پزشکی ورزشی مجموعه ورزشی شهید شیرودی



11

دیاگرام ارتباط فضایی

لا ی 

ورودی 
اول

ایکس ری

اتاق 
پزشک

دارواانه

کلینیک

 دنسازی 
پزشکی

سرویس

جکوزی

آ درمانی

یفیزیوتراپ

ام آر آی 

سی آر

سونا

اساخر

جکوزی

ورودی دوم
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آزمایشگاه

پلان مجموعه
سالن ایروبیک

(استخر و جکوزی)آب درمانی  

بدنسازی پزشکی 

سرویس بهداشتی

لابی

کلینیک

ام آر آی

سی آر

اتاق پزشک

ایکس ری

داروخانه

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

مار مر   درصددرصدتعدادتعدادمار مر   مار مر   

80080010100.0100.0800

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

همکف 
پزشکی ورزشی و خدمات 

پشتیبان
800

متر مربع65سی تی اسکن

متر مربع65ام ار ای

متر مربع27پزشک

متر مربع35ایکس ری 

متر مربع35داروخانه 

متر مربع40آزمایشگاه 

متر مربع40فروشگاه

متر مربع40کلینیک 

متر مربع65مدیکال جیم 

متر مربع180هیدرو تراپی 

متر مربع148و خدماتمشاعات

متر مربع60تراپی فیزیو
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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 
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 مرکز پزشکی ورزشی 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

ایزوله با ورقهای سرب استاندارد سی تی اسکن
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و 

کناف 
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و کناف 

ایزوله با ورقهای سرب استاندارد ام ار ای
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و 

کناف 
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و کناف 

گچ و خاک و رنگ کناف و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک پزشک

ایزوله با ورقهای سرب استاندارد ایکس ری 
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و 

کناف 
ایزوله با ورقهای سرب استاندارد و کناف 

گچ و خاک و رنگ  و شلف بندی کناف و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک داروخانه 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی متال پانچ و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک آزمایشگاه 

درجه یک ایرانی80*80سرامیک فروشگاه
متال پانچ ، تزئینات چوبی و 

نورپردازی
-پارتیشن بندی های دو جداره چوب و شیشه با جام های شیشه دو جداره 

منطبق با طراحی داخلی .... تزئینات چوبی، نورپردازی و 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی یا دامپا  PVCسقف های درجه یک ایرانی80*80سرامیک کلینیک 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی متال پانچ، کناف و نورپردازی گرانولی مدیکال جیم 

هیدرو تراپی 
ت چوب پلاس-سرامیک ضد آب و ضد لغزش 
و  ترمو وود 

PVC  - -تزئینات چوب پلاست 
آسمان مجازی و نور پردازی  

120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

درجه یک ایرانی80*80سرامیک مشاعات و خدمات
چ چوب پلاست و متال پان-ترمو وود 

با نورپردازی  
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازیدرجه یک ایرانی80*80سرامیک فیزیو تراپی 
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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

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

، دستگاه سیتی ، دستگاه ایکس ری، دستگاه ام ار ای.....تر و مومتجهیزات کامل ازمایشگاهی شامل میکروسکوپ، سمپلرهای آزمایشگاهی، لوله های آزمایش، شیشه ساعت، شیشه آلات آزمایشگاهی، بشر و مزور، تر

....   وی و کاراسکن، تجهیزات کامل فیزیوتراپی، هیدرو تراپی، آبدرمانی، داروخانه ای، کلینیک های پزشکی از قبیل تخت های معاینه و میز و صندلی و ری

، دستگاه های پایش (سی تی اسکن، اشعه ایکس،MRIمانند )داری ربرتجهیزات اداری و عمومی میز کار، صندلی، قفسه دارو و قفسه های شیشه ای، سطل زباله درب دار، تجهیزات پزشکی و سلامت، دستگاه های تصوی

برای )بزار استومی ، تجهیزات مراقبتی تخت بیمارستانی و برانکارد برای جابجایی بیمار، تخت خواب، وسایل بی اختیاری و ا(مانند دماسنج)، دستگاه های اندازه گیری (مانند فشارسنج، پالس اکسیمتر)سلامت 

رها کش جراحی، کلمپ ها، اکارتودست، تجهیزات مراقبت از پوست و زخم، تجهیزات تخصصی شامل داروها و گازهای بیهوشی، ساکشن، الکتروکوتر، گان جراحی، شان ها، ماسک جراحی، (مراقبت های خانگی

...  و ی، و جداکننده های بافتی، تجهیزات تطبیقی افراد کم توان، تجهیزات فیزیوتراپی، تجهیزات و کیت های آزمایشگاهی ، تجهیزات و داروهای طبیع( رترکتورها)

..  مبلمان مناسب راحتی  نشیمن و انتظار، ال سی دی های پخش و 
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اقتصادی-نتایج مالی 
:اقاصادی–الاصه فاکاورهای مالی 

307,692هزینه ثا ت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

192,983درآمدهای جاری )میلیون ریال(

110,492هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه تذاری(

12دوره ساات و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره  ازتشت سرمایه )PP( )سال(

10دوره  هره  رداری )سال(

)DPP( )11دوره 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(

27,692

اجاره ی سالیانه دریافای )L( از 

سرمایه تذار )میلیون ریال(
21,400

)IRR( 31نرخ  ازده داالی%

19,137ارزش 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

280,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

انشعابات )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
27,692

307,692 جم  کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
مار )مساحت  ریز فعالیت (مار مر  )مساحت  کار ری هبقات 

(  ریال)جم  هزینه ساات ( ریال)هزینه واحد ساات واحد(مر  

همکف 
پزشکی ورزشی و خدمات 

پشتیبان
800

 22,750,000,000 350,000,000متر مربع65سی تی اسکن

 22,750,000,000 350,000,000متر مربع65ام ار ای

 9,450,000,000 350,000,000متر مربع27پزشک

 12,250,000,000 350,000,000متر مربع35ایکس ری 

 12,250,000,000 350,000,000متر مربع35داروخانه 

 14,000,000,000 350,000,000متر مربع40آزمایشگاه 

 14,000,000,000 350,000,000متر مربع40فروشگاه

 14,000,000,000 350,000,000متر مربع40کلینیک 

 22,750,000,000 350,000,000متر مربع65مدیکال جیم 

 63,000,000,000 350,000,000متر مربع180هیدرو تراپی 

 51,800,000,000 350,000,000متر مربع148مشاعات و خدمات

 21,000,000,000 350,000,000متر مربع60فیزیو تراپی 

 280,000,000,000جم  کل هزینه های ساات 



OPEX مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

82,080حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

12,628هزینه مصرف انرژی2

6,314هزینه تعمیر و نگهداری 3

12,628هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

3,788هزینه بازاریابی و تبلیغات5

6,314هزینه پیش بینی نشده6

2,526هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 21,400اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

147,677 جم  کل

نیروی انسانی

تعداد نیروی انسانی
(نفر)

ون میلی)حقوق ماهیانه
(ریال

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

ن میلیو)حقوق سالیانه 
(ریال

202004,10482,080

82,080جم 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%60%65%70%75%75%75%

سال هفامسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

ورزشی-جم  کل درآمدهای  خش پزشکی 

هزینه واحد مقدارواحدشرح درآمدردیف
(میلیون ریال)

تعداد روزهای 
فعال در سال

درآمد کل در سال 
(میلیون ریال)

 91533044,550نفر در روزسی تی اسکن1

 62533049,500نفر در روزآرآیام2

3
ری و ایکس

رادیوگرافی 
 343303,960نفر در روز

 121833071,280نفر در روزآزمایشگاه 4

 15333014,850نفر در روزکلینیک و پزشک 5

 91333038,610نفر در روزفیزیوتراپی 6

 31233011,880نفر در روزمدیکال جیم 7

 31233011,880نفر در روزهیدروتراپی 8

 246,510درآمد کل



درآمد

(دهی فضاها و  رتزاری رویدادهااجاره)درآمدهای  خش ادمات پشایبان 

هزینه اجاره ماهیانهمورد اجارهعنوان درآمدردیف 
(میلیون ریال)

درآمد کل سالیانه 
(میلیون ریال)

15006,000داروخانه 1

14004,800فروشگاه2

10,800--جم  کل



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

0192،983261،330351،791471،149588،936736،170920،2121،150،2651،437،832درآمدهای پروژه

----307،692ایهزینه های سرمایه

0110،492197،308246،635308،293385،367481،708602،135752،669940،836های عملیاتیهزینه

020،00025،00031،25039،06348،82861،03576،29495،367119،209(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

01،4001،7502،1882،7343،4184،2725،3416،6768،345ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

جریان نقدی آزاد پروژه
(سود ناخالص قبل از کسر مالیات)

307،692-61،09037،27371،719121،059151،323189،154236،442295،553369،441

134،771323،925560،368855،9211،225،362(16،552)(137،610)(209،329)(246،602)-307،692(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

0000037،83147،28859،11173،88892،360مالیات بر درآمد

61،09037،27371،719121،059113،492141،865177،332221،665277،081-307،692سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تغ

%10%8%6%2%0%2-%6-%8-%10-درصد

-10%31%29%26%20%17%13%3%-6%-

-8%34%31%29%23%20%17%9%4%-4%

-6%37%34%31%26%23%20%14%10%5%

-2%41%39%36%31%29%26%21%18%15%

0%43%41%39%34%31%29%24%21%18%

2%45%43%41%36%34%31%27%24%21%

6%49%47%45%40%38%36%31%29%27%

8%51%49%47%42%40%38%34%31%29%

10%53%51%49%44%42%40%36%34%31%
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