
1111

شده دعوتنونهالانمدرسه مقاطع ابتدایی و متوسطه جهت نوجوانان و 

به تیم های ملی 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

استادیوم

سنجش وضعیت موقعیت محدوده 



ورودی غربی

ورودی شرقی
مدرسه مقاطع 
هابتدایی و متوسط

سنجش وضعیت محدوده



ورودی غربی

ورودی شرقی

سنجش وضعیت محدوده



دریاچه

مدرسه 
مقاطع 

ابتدایی و 
متوسطه

سنجش وضعیت محدوده



دریاچه

صد استادیوم یک
هزار نفری

فدراسیو
ن 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

مدرسه 
مقاطع 

ابتدایی و 
متوسطه

سنجش وضعیت محدوده



سنجش وضعیت محدوده



سنجش وضعیت محدوده



چشم انداز و اهداف 

هت موثر در جآزادی،گامیدعوت شده به تیم های ملی در مجموعه ورزشی نونهالانمدرسه مقاطع ابتدایی و متوسطه جهت نوجوانان و »

ته ه ای دنبال کرده و با هدف قهرمانی به فعالیت در رش حرفه ایبه صورتو نوجوانی که ورزش را نونهالپیشرفت تحصیلی ورزشکاران 

تلفیق تمرین و آموزش ورزشی ضمن حفظ قابلی ت ادام ه تحص یز از دهده ه ای ن ع ی  ان و. داشته استمی پردازندمختلف ورزشی 

دن ت ر ش حرف ه ایاین موضوع گامی بلند در جهت . کاسته و روند تمرینات و آمادگی ورزشی ایشان را تسهیز نموده استخانوده شان

«.موده استدر کشور کمک شایانی نحرفه ایداشته و بر استانداردسازی فرایند توسعه ورزش تحصیلکردهروند پرورش قهرمانان ورزشی 



چشم انداز و اهداف 

ورزشکاردانش آموزانفراهم نمودن زمینه آموزش و ادامه تحصیل •

استانداردسازی زیرساخت ها و خدمات پشتیبان اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف توسعه ورزش قهرمانی در مجموعه•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

مدیریت کارآمد خدمات پایه و زیرساخت های موجود و آتی مجموعه ورزشی آزادی•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پشتیبان مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

پایدارمنظرسازی های ابنیه داخل مجموعه منطبق با معیارهای معماری سبز و جدارهاصلاح و بهبود نما و •

ارتقای کیفی و کمی منظر محیطی مجموعه بویژه حوزه پیرامونی دریاچه•

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

.... ایجاد دو فضا مجزا جهت دو مقطع آموزشی شامل کلاس های آموزشی و خدمات سمعی بصری و •

https://amoozak.org/sites/default/files/field/image/bild-school.png
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متر54/85

مترمربع2970

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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فروشگاه

لابی مرک ی

کلاس ها
انبار 

وسایز و 
تجهی ات

مدیریت

معبر 
مجاور 

ورودی ابتدایی
حیاط 
مدرسه 
ابتدایی

استراحت 
اساتید

سرویس
دانش 
آموزان

سرویس 
اساتید تاسیات نمازخانه

فروشگاه

لابی مرک ی

کلاس ها
انبار 

وسایز و 
تجهی ات

مدیریت

ورودی 
راهنمایی

حیاط 
مدرسه 
راهنمایی

استراحت 
اساتید

سرویس
دانش 
آموزان

سرویس 
اساتید تاسیات نمازخانه

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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مدیریت و استراحت اساتید. اداری 

سرویس بهداشتی

کلاس درس

نمازخانه

انبار وسایل و تجهیزات

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه همکف

لابی مرکزی

محوطه و فضای باز مدرسه

تاسیسات

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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مدیریت و استراحت اساتید

سرویس بهداشتی

کلاس درس

فروشگاه

ارتباط عمودی طبقات

دیاگرام لکه گذاری طبقه اول

وید مرکزی 

کریدور پیرامون وید

تاسیسات

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام دسترسی طبقه همکف

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام دسترسی طبقه اول

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



تعداد طبقات روی سطح اعیان سطح عرصه 
مساخت ساختتراکم بنا سطح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمین زمین 

متر مربع درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
15965342033.566.91068

13775342038.877.61068

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

همکف 

534(مقطع اول) آموزشی 

متر مربع50اداری و مدیریت
متر مربع30سرویس بهداشتی
متر مربع180کلاس های درس
متر مربع60تاسیسات و انبار 
متر مربع30ارتباطات عمودی

متر مربع184...  . و خدماتمشاعات

534(مقطع دوم) آموزشی 

متر مربع50اداری و مدیریت
متر مربع30سرویس بهداشتی
متر مربع180کلاس های درس
متر مربع60تاسیسات و انبار 
متر مربع30ارتباطات عمودی
متر مربع184...  . مشاعات و خدمات

اول

534(مقطع اول) آموزشی 

متر مربع40اداری و مدیریت
متر مربع30سرویس بهداشتی
متر مربع220کلاس های درس

متر مربع20فروشگاه
متر مربع30ارتباطات عمودی
متر مربع194...  . مشاعات و خدمات

534(مقطع اول) آموزشی 

متر مربع40اداری و مدیریت
متر مربع30سرویس بهداشتی
متر مربع220کلاس های درس

متر مربع20فروشگاه
متر مربع30ارتباطات عمودی
متر مربع194...  . مشاعات و خدمات

محوطه و حیاط مرک ی
متر مربع1062محوطه مقطع اول1062
متر مربع843محوطه مقطع دوم843

برنامه ریزی فیزیکی



اسناد و مدارک فنی 



اسناد و مدارک فنی 



اسناد و مدارک فنی 



اسناد و مدارک فنی 



اسناد و مدارک فنی 



مشخصات 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 
طبق نقشه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقرارات ملی در خصوص زلزله و 

:تاسیسات مکانیکی
کوئلمرکزی و فن موتورخانه:  مطبوعسیستم تهویه 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

گازرسانی
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

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 کلاس ها 

تابلوهای برق ، برق اضطراری 
، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



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

ودیو وال-گچ و خاک و رنگ 120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی کلاس های آموزشی 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی اداری 

شیشه سکویت-سنگ تراورتن-میکروسمنت لوورهای چوبی ترموود یا مشابه سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  ایوان سبز 

شیشه سکویت-سنگ تراورتن-میکروسمنت لوورهای چوبی ترموود یا مشابه سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  باغچه مرکزی 

و شیشهMDFو پارتیشن 120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی فروشگاه 

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف60*60سرامیک  درجه یک ایرانی مشاعات و خدمات

:نما
شیشه سکویت متناسب با ضوابط و دستورالعمل های سیما و منظر مجموعه -سنگ تراورتن-میکروسمنت 

:سایر تجهی ات 

ستم صوتییوتر و لپ تاپ، ویدئو پروژکتور، سیامپتجهیزات آموزشی شامل میز و صندلی، تخته سیاه یا وایت برد، لوازم التحریر، تجهیزات آزمایشگاهی، تجهیزات ورزشی، وسایل کمک آموزشی، ک

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:جهیزات رفاهی
.....  ست تجهیزات سرویس بهداشتی  و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس و 

مانند : ی سبز، سایر تجهیزاته، بوفه، فضای بازی، فضاخانسیستم اطفای حریق، سیستم اعلام حریق، دوربین مداربسته، سیستم صوتی مرکزی، یمکت و فضای استراحت، قفسه و کمد، مبلمان فضای باز، کتاب
تابلو اعلانات، سطل زباله، پرچم و غیره

مجموعه ..... و برندینگرعایت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، 

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
766,978ه ینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

218,750درآمدهای جاری )میلیون ریال(

107,730ه ینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تن یز )ه ینه فرصت سرمایه گذاری(

12دوره ساخت و تکمیز 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
)شامز ه ینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انشعابات، 

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

69,028

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
16,050

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

29,424ارزش 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

19,174%2.5نظارت1

2)MC( 3,835%0.5مدیریت طرح

46,019%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-69,028

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

697,950هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
69,028

766,978 جمع کز

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX
جمع ه ینه ساخت )ریال( ه ینه واحد ساخت )ریال( واحدمساحت  )متر مربع(ری  فعالیت مساحت  )متر مربع(کاربری طبقات 

300,000,00015,000,000,000متر مربع50اداری و مدیریت

300,000,0009,000,000,000متر مربع30سرویس بهداشتی

300,000,00054,000,000,000متر مربع180کلاس های درس

300,000,00018,000,000,000متر مربع60تاسیسات و انبار 

300,000,0009,000,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی

300,000,00055,200,000,000متر مربع184مشاعات و خدمات. ...  

300,000,00015,000,000,000متر مربع50اداری و مدیریت

300,000,0009,000,000,000متر مربع30سرویس بهداشتی

300,000,00054,000,000,000متر مربع180کلاس های درس

300,000,00018,000,000,000متر مربع60تاسیسات و انبار 

300,000,0009,000,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی

300,000,00055,200,000,000متر مربع184مشاعات و خدمات. ...  

300,000,00012,000,000,000متر مربع40اداری و مدیریت
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300,000,00058,200,000,000متر مربع194مشاعات و خدمات. ...  
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300,000,0009,000,000,000متر مربع30ارتباطات عمودی

300,000,00058,200,000,000متر مربع194مشاعات و خدمات. ...  

30,000,00031,860,000,000متر مربع1,062محوطه مقطع اول1,062

30,000,00025,290,000,000متر مربع843محوطه مقطع دوم843

697,950,000,000

همکف 

534آموزشی ) مقطع اول(

534آموزشی ) مقطع دوم(

اول

534آموزشی ) مقطع اول(

534آموزشی ) مقطع اول(

محوطه و حیاط مرک ی

جمع کز ه ینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

80,028حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

12,312هزینه مصرف انرژی2

6,156هزینه تعمیر و نگهداری 3

12,312هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

3,694هزینه بازاریابی و تبلیغات5

6,156هزینه پیش بینی نشده6

2,462هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 16,050اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

139,170

مجموع ه ینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جمع کز

نیروی انسانی

(المیلیون ری)حقوق ماهیانه(نفر)تعداد عنوان
حقوق، مزایا، عیدی، 
پاداش، بیمه و سنوات 

سالیانه
(یالمیلیون ر)حقوق سالیانه 

23006،15612،312مدیریت و معاونت

22505،13010،260اداری

82505،13041،040معلم و مربی

22004،1048،208خدمات

22004،1048،208تاسیسات، بهداشت و درمان

80،028--16جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصد

70%80%85%85%85%

سال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دوم



درآمد

جمع کز درآمدهای بخش آموزشی 

میلیون )درآمد واحد جلسه در سال/ کلاس / تعداد دوره شرح درآمدردیف
(ریال

درآمد کز در سال 
(میلیون ریال)

1
های ناشی از ایفای تعهدات جوییصرفه
یل های مرتبط در قبال آموزش و تحصفدراسیون

پوش آموزش ملیدانش
--198،000

2
های آموزشی آزاد در ها و دورهبرگزاری کلاس

آموزانزمان عدم حضور دانش
401،30052،000

250،000درآمد کز



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

0218،750312،500415،039518،799648،499810،6231،013،2791،266،5991،583،248درآمدهای پروژه

----766،978ایهزینه های سرمایه

0107،730192،375240،469300،586375،732469،666587،082733،852917،315های عملیاتیهزینه

015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،52689،407(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

01،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،0076،258ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

766،978-94،970100،063149،492186،865233،582291،977364،971456،214570،267

289،970654،9421،111،1551،681،423(2،007)(235،588)(422،453)(571،946)(672،008)-766،978(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

0000000000مالیات بر درآمد

94،970100،063149،492186،865233،582291،977364،971456،214570،267-766،978سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت
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%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد
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-15%34%31%28%25%22%18%15%12%7%

-10%37%34%31%28%25%22%19%16%13%
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20%52%49%45%43%40%38%35%33%31%
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