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مصنوعی تمرینی کوچک زمین چمن
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

زمین چمن تمرینی

سنجش وضعیت محدوده  



دسترسی اصلی خودرو و
پیاده

دسترسی فرعی خودرو و
پیاده

دسترسی 
پیاده

سنجش وضعیت محدوده  



دسترسی اصلی خودرو و
پیاده

دسترسی فرعی خودرو و
پیاده

دسترسی 
پیاده

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

پارکینگ

سالن 
دوزاده 

هزار نفری

خوابگاه 
2شماره 

استادیوم
دوچرخه 

سواری

استادیوم
فوتبال

زمین شماره 
دو

زمین شماره 
سه

پیست 
اتومبیلرانی

سنجش وضعیت محدوده  
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سنجش وضعیت محدوده  
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سنجش وضعیت محدوده  
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مترمربع1400: عرصه

مترمربع240: اعیان

مترمربع800: زمین چمن 

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی

زمین چمن

مدیریت

عه
مو

ج
ی م

ود
ور

سرویس و 
بوفهحمام دفتر مدیریت 

اداری

رختکن

ن
یا

اچ
اش

تم
ی 

کو
س

مدیریت
سرویس و 

بوفهحمام

دفتر مدیریت 
اداری رختکن

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام لکه گذاری

محوطه پیرامون زمین چمن

بوفه

زمین چمن

سرویس و حمام

اداری

سکوی تماشاچیان

رختکن

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام دسترسی

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

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

14002401017.1417.14

مساحت ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طبقات 
واحد(متر مربع)

240بنای  پشتیبانی خماتیهمکف 

متر مربع16مدیریت 

متر مربع40بوفه 

متر مربع100لاکر

متر مربع60سرویس و دوش

متر مربع24دفتر مدیریت اداری

متر مربع1150زمین چمن 1150زمین چمن محدوده زمین

برنامه ریزی فیزیکی 
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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 / سازه فلزی 
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:  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
: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 
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
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
گچ و خاک  و رنگ-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی اداری

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه
ا شلف بندی و کابینت  منطبق ب-60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

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

---بتن -چمن کاری محوطه 

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

ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

:نما
گرین وال  به همراه شیشه ها و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت 

: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: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

مطابق استانداردها .... زمین چمن مصنوعی با الیاف و تراکم با قابلیت زه کشی،زیرسازی مناسب، 
روازه فوتبال، به نظافت و نگهداری زمین، دوط سیستم روشنایی استاندارد برای بازی در شب، جهیزات صوتی و تصویری برای اطلاع رسانی، یمکت ذخیره، جعبه کمک های اولیه، و تجهیزات مرب

...  مانیتور یا سیستم پیجینگ، سیستم نورپردازی، آلاچیق یا نیمکت ، تابلو امتیازات، سیستم دوربین مداربسته و 
صندلی های کادر فنی و بازیکنان و سایه بان  

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
85,824هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

34,650درآمدهای جاری )میلیون ریال(

11,049هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

7دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )8دوره 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(

7,724

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
10,700

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

3,174ارزش خالص فعلی )NPV( )میلیون ریال(

BOLTمدل مشارکت

شامل(CAPEX)ایسرمایهثابتهزینه‌هایمجموع✓
پیش‌بینی،(%84)متصلتجهیزاتوبنااحداثهزینه‌های

مدیریت،(%2.5)نظارت،(%4)کارگاهتجهیز،(%3)نشده
.است(%6)انشعاباتوهازیرساختتامینو(%0.5)طرح

شامل،گذارسرمایهاز(L)دریافتیسالیانهیاجارهمجموع✓
تامینازپروژهسالیانه‌یسهمو(%93)اجارهمبلغاصل
.است(%7)اشتراکیومشاعفضاهاییهزینه



CAPEX

مبلغ‌کل‌)میلیون‌ریال(شرحردیف

78,100هزینه‌ساخت‌کاربری‌ها1

2
هزینه‌های‌نظارت‌و‌مدیریت‌طرح،‌تامین‌زیرساخت‌ها‌

و‌انشعابات،‌)پرداختی‌سرمایه‌گذار‌در‌بدو‌انعقاد‌
7,724

85,824 جمع کل

)CAPEX(جمع‌کل‌هزینه‌های‌ثابت‌سرمایه‌گذاری‌

کل‌هزینه‌)میلیون‌ریال(سهم‌از‌کل‌)درصد(شرح‌هزینه‌هاردیف

2,146%2.5نظارت1

2)MC(429%0.5مدیریت‌طرح‌

5,149%6تامین‌زیرساخت‌ها‌و‌انشعابات3

-7,724

هزینه‌های‌نظارت‌و‌مدیریت‌طرح،‌تامین‌زیرساخت‌ها‌و‌انشعابات،‌)پرداختی‌سرمایه‌گذار‌در‌بدو‌انعقاد‌قرارداد(

جمع‌کل



CAPEX

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

240ماتیبنای‌‌پشتیبانی‌خهمکف 

270،000،0004،320،000،000متر‌مربع16مدیریت‌

270،000،00010،800،000،000متر‌مربع40بوفه‌

270،000،00027،000،000،000متر‌مربع100لاکر

300،000،00018،000،000،000متر‌مربع60سرویس‌و‌دوش

270،000،0006،480،000،000متر‌مربع24دفتر‌مدیریت‌اداری

10،000،00011،500،000،000متر‌مربع1150زمین‌چمن‌1150زمین‌چمن‌محدوده زمین

78،100،000،000جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

8,208حقوق‌و‌دستمزد‌نیروی‌انسانی1

379هزینه‌مصرف‌انرژی2

1,894هزینه‌تعمیر‌و‌نگهداری‌و‌اورهال‌)تعویض‌هر‌‌10سال(3

1,263هزینه‌مواد‌اولیه‌و‌مصرفی‌4

379هزینه‌بازاریابی‌و‌تبلیغات5

253هزینه‌پیش‌بینی‌نشده6

253هزینه‌بیمه‌)تجهیزات،‌آتش‌سوزی،‌مسئولیت‌و‌غیره(7

8)L(10,700اجاره‌پرداختی‌سالیانه‌به‌سرمایه‌پذیر‌

23,328

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کل

نیروی انسانی

میلیون )حقوق ماهیانه(فرن)تعداد نیروی انسانی 
(ریال

ه حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیم
(المیلیون ری)حقوق سالیانه و سنوات سالیانه

22004،1048،208

8،208جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

55%65%75%75%75%75%

سال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دوم



درآمد

(میلیون ریال)جمع درآمد سالانه دوره(میلیون ریال)بهای واحد مقدارواحدشرحردیف

درآمد‌حاصل‌از‌اجاره‌زمین‌ایام‌هفته1
سانس‌در‌

روز
2123007،200

2
درآمد‌حاصل‌از‌اجاره‌زمین‌روزهای‌

جمعه
سانس‌در‌

روز
315401،800

100121214،400نفر‌در‌ماهدرآمد‌حاصل‌از‌آموزش‌روزهای‌زوج3
100121214،400نفر‌در‌ماهدرآمد‌حاصل‌از‌آموزش‌روزهای‌فرد4
15701212،600نفر‌در‌ماهپزشکیدرآمد‌مرکز‌ریکاوری5

50،400جمع



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/‌شرح‌

034،65051،18873،82892،285115،356144،196180،244225،306281،632درآمدهای‌پروژه

----85،824هزینه‌های‌سرمایه‌ای

011،04919،73124،66330،82938،53748،17160،21475،26794،084هزینه‌های‌عملیاتی

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

07008751،0941،3671،7092،1362،6703،3384،172یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هزینه

12،90118،08232،44640،55750،69763،37179،21499،017123،771-85،824جریان‌نقدی‌آزاد‌پروژه

18،16268،858132،229211،443310،460434،231(22،396)(54،842)(72،923)-85،824جریان‌نقدی‌آزاد‌تجمعی



تحلیل حساسیت

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
تغ

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%31%26%22%18%13%9%5%0%-5%

-15%36%31%27%23%18%14%10%6%2%

-10%40%35%31%27%23%19%15%11%8%

-5%44%40%35%31%27%23%20%16%12%

0%48%44%39%35%31%27%24%20%17%

5%52%47%43%39%35%31%28%24%21%

10%56%51%46%42%38%35%31%28%24%

15%59%54%50%46%42%38%35%31%28%

20%63%58%53%49%45%41%38%34%31%



تحلیل حساسیت
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