
خوابگاه جنب استخر قهرمانی

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

ورودی غربی

ورودی 
شرقی

خوابگاه جنب 
استخر قهرمانی

سنجش وضعیت  محدوده



ورودی غربی

ورودی شرقی

سنجش وضعیت  محدوده



دریاچه

مدرسه 
مقاطع 

ابتدایی و 
متوسطه

خوابگاه 
ر جنب استخ
قهرمانی

سنجش وضعیت  محدوده



دریاچه

د استادیوم یکص
هزار نفری

ن فدراسیو
کانو

فدراسیون 
کونگ فو و 

هنرهای رزمی

زمین چمن 
کمپ تیم مصنوعی

ملی

مجموعه 
زمین های 

تنیس

هتل المپیک

استخر 
قهرمانی

فدراسیون و
السالن والیب

خانه کشتی

خانه کشتی

سالن
وزنه برداری

آکادمی 
قایقرانی

خوابگاه 
ر جنب استخ
قهرمانی

سنجش وضعیت  محدوده
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سنجش وضعیت  محدوده
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سنجش وضعیت  محدوده
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سنجش وضعیت  محدوده
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چشم انداز و اهداف 

اهخوابگآزادیورزشیمجموعهدراقامتخدماتورفاهیامکاناتازبرخورداریبهورزشکاراننیازبهتوجهبا

وسلامتظحفوریکاوریدرزیادیحدتاکهنمودتعریفورزشپشتیبانکاربریباابنیهمهمترینمیتوانراها

کهاستبدیهیمجموعه،مستحدثاتازبسیاریزیادنسبتاقدمتبهتوجهبا.استموثرورزشکارانآرامش

تخراسجنبخوابگاهترتیببدنی.استرسانیروزبهنیازمندوشدهفرسودههاخوابگاهدرموجودامکانات

وفیتکیارتقای.داردرافوقاهدافبهدستیابیجهتاستفادهونوسازیپتانسیلمناسبمکاندرقهرمانی

.استاهمیتحائزبسیارمجموعهایندرارائهقابلخدماتکمیت

اماکنوزیرساخت هاکیفیوکمیارتقای•

ورزشیاماکنرسانیروزبهواستانداردسازی•

ورزشاوقاتازورزشکارانوکاربرانتجربهکیفیتبهبود•

مجموعهدرملیوباشگاهیتیم هایوورزشکارانحرفه ایتمرینزمینهایجاد•

ارائهقابلخدماتکمیتوکیفیتارتقای•

قهرمانیاستخرجنبخوابگاهنوسازی•

وهبانینگخدمات،ومشاعاتدوش،وسرویس،لابیوورودیقبیلازپشتیبانیفضاهایگرفتننظردر•

....وخدمات

مذکورمحدودهدراتاق24حدودساخت•
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مترمربع425

متر17

25
تر

م

سنجش وضعیت  محدوده
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طبقه همکفدیاگرام  فضایی

لابی ورودی

ارتباط 
عمودی 
طبقات

ورودی اصلی 
مجموعه

حیاط مرکزی

سرویس 
بهداشتی و 

حمام

اتاق خواب 
ها

کریدور ارتباطی

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام  فضایی طبقه اول

لابی ورودی
ارتباط 
عمودی 
طبقات

وید باز به محوطه 
پایین

سرویس 
بهداشتی و 

حمام

اتاق خواب 
ها

کریدور ارتباطی

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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لابی ورودی

سرویس بهداشتی

محوطه حیاط مرکزی

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه همکف

ازکریدور ارتباطی نیمه ب

اتاق خواب

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



20

لابی ورودی

سرویس بهداشتی

وید باز به محوطه حیاط

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه اول

ازکریدور ارتباطی نیمه ب

اتاق خواب

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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لابی ورودی

سرویس بهداشتی

محوطه حیاط مرکزی

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه همکف

ازکریدور ارتباطی نیمه ب

اتاق خواب

ورودی اصلی 

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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لابی ورودی

سرویس بهداشتی

وید باز به محوطه حیاط

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه اول

ازکریدور ارتباطی نیمه ب

اتاق خواب

ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات 

425خوابگاههمکف 

متر مربع34ورودی و لابی 
متر مربع16ارتباطات عمودی
متر مربع32سرویس و دوش 

متر مربع192(اتاق12) اتاق ها  
متر مربع141مشاعات و خدمات
متر مربع10نگهبانی و خدمات

425خوابگاهاول

متر مربع34تفریحی-لابی و نشیمن 
متر مربع16ارتباطات عمودی
متر مربع32سرویس و دوش 

متر مربع192(اتاق12) اتاق ها  
متر مربع86مشاعات و خدمات

متر مربع65وید مرکزی

تراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین تعداد طبقات روی زمینسطح اعیان سطح عرصه 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

42542520100200

واحدبراوردموضوع

متر مربع850مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

متر مربع384مجموع زیربنای خالص  اتاق ها

برنامه ریزی فیزیکی
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ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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ارتباط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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مشخصات فنی
:سازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه بتنی 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
موتورخانه 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 
UPSژنراتور  واستابلایزر و 

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 
و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 

سیستم کشف و اعلام حریق
شبکه داخلی مخابرات و سانترال

برق رسانی به تأسیسات و تجهیزات مکانیکال
آنتن مرکزی

سیستم های صوتی و تصویری
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات سبک کافه 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 
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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
رنگ آمیزیکناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی (اتاق12) اتاق ها  

دیوارکوب و نورپردازی 60*120سرامیک درجه یک ایرانی  کناف و نورپردازی سنگ چینی ازنا  درجه یک ورودی و لابی 
سنگ گرانیت یا مرمریت   و گچ و خاک و رنگ -ایرانی1سنگ گرانیت یا چینی درجه ارتباطات عمودی

60*60سرامیک  درجه یک ایرانی سرویس و دوش 
ل پن-دامپا -گچ و رابیتس و رنگ 

PVCهای 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی مشاعات و خدمات
120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی نگهبانی و خدمات
-شیشه ایرانی1سنگ گرانیت یا چینی درجه محوطه  مرکزی

ترمووال و نورپردازی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی تفریحی-لابی و نشیمن 
:نما

به همراه شیشه ها و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -سنگ تراورتن / میکروسمنت 
:سایر تجهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی
صندلی و میز استاندارد، یخچال، سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی، آب آشامیدنی-تخت خوابها و تشک های استاندارد -تجهیزات رفاهی  و اقامت 

تجهیزات کامل آبدارخانه ، 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، دوش و 

لاکر کوچک در اتاق ها، آینه ها، سیستم های قفل، تهویه مناسب، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سشوار و تجهیزات بهداشتی 
ست مبلمان نشیمن فضای مرکزی و لابی

کابینت و تجهیزات کامل آشپزخانه در فضای آبدارخانه 
میز و صندلی و مبلمان نشیمن، کانتر ارائه و تجهیزات سبک کافه  در فضای غداخوری

در فضای تفریحی ...  میزبییلیارد، میز بازی، پینگ پنگ و میز کنفرانس، مبلمان نشیمن، فوتبال دستی، ال سی دی  و 
مجموعه ..... رعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برندینگ و 

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
280,220هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

71,280درآمدهای جاری )میلیون ریال(

27,623هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

13دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )14دوره واگذاری به سرمایه گذار )سال

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

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

25,220

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
12,840

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

21,751ارزش خالص 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

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

7,005%2.5نظارت1

2)MC( 1,401%0.5مدیریت طرح

16,813%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-25,220

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

جمع کل

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

255,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
25,220

280,220 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هزینه ساخت )ریال( هزینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ریز فعالیت مساحت  )متر مربع(کاربری طبقات 

                          10,200,000,000                            300,000,000متر مربع34ورودی و لابی 

                          4,800,000,000                            300,000,000متر مربع16ارتباطات عمودی

                           9,600,000,000                            300,000,000متر مربع32سرویس و دوش 

                        57,600,000,000                            300,000,000متر مربع192اتاق ها  ) 12 اتاق(

                        42,300,000,000                            300,000,000متر مربع141مشاعات و خدمات

                            3,000,000,000                            300,000,000متر مربع10نگهبانی و خدمات

                          10,200,000,000                            300,000,000متر مربع34لابی و نشممن - تفریحی

                          4,800,000,000                            300,000,000متر مربع16ارتباطات عمودی

                           9,600,000,000                            300,000,000متر مربع32سرویس و دوش 

                        57,600,000,000                            300,000,000متر مربع192اتاق ها  ) 12 اتاق(

                        25,800,000,000                            300,000,000متر مربع86مشاعات و خدمات

                         19,500,000,000                            300,000,000متر مربع65وید مرکزی

جمع کل هزینه های ساخت                        255,000,000,000

425خوابگاههمکف 

425خوابگاهاول



OPEX

مبلغ) 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( 12,840اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

44,409

مجموع هزینه 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

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

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

سال ششم سال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

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

48633095,040اقامت1

95,040

درآمدهاید حاصل از بهره برداری اقامتی

جمع درآمد سالیانه

 تعداد تقاضا )نفر( درصد از کل مراجعانمحل درآمد
 بهای متوسط 

)میلیون ریال(
 درامد سالانه )میلیون ریال(

 117,990 4.5 26,220                          %50درآمد رستوران

 65,550 2.5 26,220                          %50درآمد کافی شاپ

 183,540 

درآمد حاصل از بخش پذیرایی

مجموع



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

071،280103،950139،219174،023217،529271،912339،890424،862531،077درآمدهای پروژه

----280،220هزینه های سرمایه ای

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

012،00015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،526(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

08401،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،007یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هزینه

30،81738،57357،49871،87289،840112،300140،375175،469219،336-280،220جریان نقدی آزاد پروژه

8،380120،680261،055436،524655،859(81،460)(153،332)(210،830)(249،403)-280،220جریان نقدی آزاد تجمعی
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