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احداث کمپ و زمین چمن  مصنوعی مسابقاتی 

مجموعه ورزشی آزادی 

1



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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سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه
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سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه



زمین چمن 
3شماره 

سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه
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زمین شماره 
چهار
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3شماره 

سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه



سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه



سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه



سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه



چشم انداز و اهداف 

احداث کمپ و زمین چمن مصنوعی مسابقاتی استاندارد با امکانات و خددمات شتدتیناد در موموعدر ورز دی»

کندار بدر فوتنداد درعلاقر مندادآزادی، فرصتی را فراهم آورده تا با ایواد فضایی جهت برگزاری مسابقات برای 

ایدن . ر  ودفضایی برای تمرین ایتاد در آکادمی فوتناد، گامی موثر در گسترش و توسعر ورزش   فوتناد بردا ت

 دکاراد و شرورش ورزاستعدادیابیفوتناد ، زمینر آکادمی هایزمین  با فراهم آوردد زمینر فرصت فعالیت بهتر 

احداث این زمین موجد  توسدعر و گسدترش . جهت فعالیت در سطح قهرمانی را برای ایتاد فراهم آورده است

ده ، آکادمیک، تخصصی، تحت نظارت و با مدیریت صحیح در موموعر آزادی  دانش محوربصورتورزش  فوتناد 

همچنین استفاده از فضای شیرامونی جهت فراهم آوردد امکداد افدزایش تنغیتدات محیطدی، بدر افدزایش. است

«اقتصادی موموعر نیز تاثیر مثنت دا تر استبهره وری



چشم انداز و اهداف 

بهسازی منظر مصنوع و طبیعی مجموعه ورزش آزادی•

ا بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی ب •
و اسپانس رین   برن دین ایجاد زمینه برای فعالیته ای ن نعت ورزش در ح وزه ه ای ف روش   

تبلیغات

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از فضای تمرین و آموزش•

هماهن  سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی پایه مورد نیاز•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ایجاد تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی ورزش فوتبال•

علاقه مندان مربیان و ورزشکارنایجاد فضایی برای تعامل •

 ه ای ابنی ه داخ ل مجموع ه منطب ق ب ا معیاره ای معم اری س بز و جدارهانلاح و بهبود نما و •
پایدارمنظرسازی

موفق در اماکن ورزشیسرمایه گذاریمناسب از الگوییایجاد •

انه کاف ه و آش پزخ، دپارتمان پزش کی، اداری  و مدیریت، خوابگاه کمپ  سرویس های خوابگاه•

.... و و ماساژ  سالن کنفرانسسونا، دوش و سرویس بهداشتی، رختکن، بدنسازی، رستوران
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های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام
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موموعر

خوابگاه
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های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام
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دیاگرام لکر گذاری

لابی و کریدور ارتباطی

اتاق درمان و اورژانس

اتاق خواب ها

سونای خشک

سالن کنفرانس

زمین چمن

رستوران و کافی شاپ

رختکن   سرویس و حمام

اتاق بدنسازی

اداری

آشپزخانه

های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام
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دیاگرام لکر گذاری ورودی اصغی

ی
صغ
ی ا
ورود

ی
ی فرع

ورود

های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام



22

های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام
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تراکم بنا سطح ا تاد بناتعداد طنقات زیر زمین تعداد طنقات روی زمین سطح اعیاد سطح عرصر 

درصددرصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

1500015861010.5710.57

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

1586کمپ تمرینیهمکف 

متر مربع192خوابگاه کمپ
متر مربع16سرویس های خوابگاه
متر مربع130اداری  و مدیریت
متر مربع65دپارتمان پزشکی

متر مربع174کافه و آشپزخانه رستوران
متر مربع65بدنسازی
متر مربع40رختکن

متر مربع45دوش و سرویس بهداشتی
متر مربع30و ماساژسونا
متر مربع230و نشیمنلابی
متر مربع444و خدماتمشاعات

متر مربع155اتاق کنفرانس 
متر مربع7920زمین چمن 7920زمین چمن محدوده زمین

برنامه ریزی فیزیکی



های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام



های روابط فضایی و اسناد فنی  دیاگرام



متخصات 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
موتورخانه و فن کوئل/ 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 نوتی و تصویری
تابلوهای برق   برق اضطراری 

  همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات سبک کافه 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



متخصات 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 رن  کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی خوابگاه کمپ

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

سن -گچ و خاک  و ضربه گیر های سالنی فومی یا مشابه  ی سقف اکسپند متال و تورپردازکفپوش گرانولیبدنسازی

سونا و ماساژ
چوب -سرامیک ضد آب و ضد لغزش 
پلاست و  ترمو وود 

ف سق-تزئینات چوبی -کناف
کشسان  و نور پردازی  

سرامیک  ترمووود دیوار سبز  

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی و نشیمنلابی

دیوارکوب و پنل های ترمووال/ اکوستیک کناف و نورپردازی-اکوستیک 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کنفرانس

120*60سرامیک درجه یک ایرانی 60*60پنل کناف 60*60سرامیک درجه یک ایرانی آشپرخانه

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

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه و رستوران
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

--سن  گرانیت -بتن -چمن محوطه 

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوش
سقف هاییا PVCسقف های

ضد آب کناف
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

مشخصات فنی 



متخصات فنی

:نما

ومنظرمنطبق با ضوابط سیما شوهاگرین وال  به همراه شیشه ها و باز -میکروسمنت

:سایر توهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی  جعبه کمک های اولیه  هشدار دهنده های آتش سوزی

نندلی و میز استاندارد  سیستم تهویه و گرمایشی و سرمایشی  آب آشامیدنی:تجهیزات رفاهی

تجهیزات کامل کافی شاپ  میز ونندلی 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  نندلی ها  آینه ها  سیستم های قفل  تهویه مناسب  نورپردازی  فضای تعویض لباس  میز وسایل   سشوا

ی و عکاسی  نمایشگرها و بین های فیلم برداردورفضای کنفرانس مطبوعاتی  به تجهیزات انلی نوتی و تصویری مانند میکروفون های بی سیم یا رومیزی  سیستم نوتی با آمپلی فایر و بلندگو  
...  ویدئووال  میز و نندلی  تجهیزات نورپردازی  تجهیزات ضبط  تجهیزات ایمنی و اضطراری و 

نندلی های کادر فنی و بازیکنان و سایه بان  

روازه فوتبال  اولیه  و تجهیزات مربوط به نظافت و نگهداری زمین  دکمک هایذخیره  جعبه یمکت  اطلاع رسانینوتی و تصویری برای جهیزاتسیستم روشنایی استاندارد برای بازی در شب  
...  و مداربسته  سیستم نورپردازی  آلاچیق یا نیمکت   تابلو امتیازات  سیستم دوربین پیجین مانیتور یا سیستم 

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

مشخصات فنی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–خلاصر فاکتورهای مالی 

711,703هزینر ثابت سرمایر ای )CAPEX( )میغیود ریاد(

91,938درآمدهای جاری )میغیود ریاد(

56,825هزینر های عمغیاتی )OPEX( )میغیود ریاد(

%30نرخ تنزیل )هزینر فرصت سرمایر گذاری(

18دوره ساخت و تکمیل شروژه )ماه(

6.2دوره بازگتت سرمایر )PP( )ساد(

12.4دوره بهره برداری )ساد(

)DPP( )13.9دوره واگذاری بر سرمایر گذار )ساد

شرداختی نقدی سرمایر گذار در بدو انعقاد قرارداد
) امل هزینر های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انتعابات، 

فضاهای متاعی و ا تراکی(

64,053

اجاره ی سالیانر دریافتی )L( از 

سرمایر گذار )میغیود ریاد(
32,100

)IRR( 31نرخ بازده داخغی%

50,024ارزش خالص فعغی )NPV( )میغیود ریاد(

BOLTمدد متارکت

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)اجارهمبلغانل
.است(%7)اشتراکیومشاعفضاهاییهزینه



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

647,650هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
64,053

711,703 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

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

17,793%2.5نظارت1

2)MC( 3,559%0.5مدیریت طرح

42,702%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

64,053

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

جمع کل



CAPEX

(  ریاد)جمع هزینر ساخت ( ریاد)هزینر واحد ساخت واحد(متر مربع)مساحت  ریز فعالیت (متر مربع)مساحت  کاربری طنقات 

1586کمپ تمرینیهمکف 

300،000،00057،600،000،000متر مربع192خوابگاه کمپ

300،000،0004،800،000،000متر مربع16سرویس های خوابگاه

300،000،00039،000،000،000متر مربع130اداری  و مدیریت

300،000،00019،500،000،000متر مربع65دپارتمان پزشکی

350،000،00060،900،000،000متر مربع174کافه و آشپزخانه رستوران

350،000،00022،750،000،000متر مربع65بدنسازی

300،000،00012،000،000،000متر مربع40رختکن

300،000،00013،500،000،000متر مربع45دوش و سرویس بهداشتی

350،000،00010،500،000،000متر مربع30سونا و ماساژ

300،000،00069،000،000،000متر مربع230لابی و نشیمن

300،000،000133،200،000،000متر مربع444مشاعات و خدمات

300،000،00046،500،000،000متر مربع155اتاق کنفرانس 

20،000،000158،400،000،000متر مربع7920زمین چمن 7920زمین چمن محدوده زمین

647،650،000،000جمع کل هزینر های ساخت 



OPEX

منغغ) میغیود ریاد(عنوادردیف

49,248حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

5,304هزینه مصرف انرژی2

3
هزینه تعمیر و نگهداری جزئی و اساسی  )شامل 

جایگزنی و ترمیم چمن(
11,365

3,788هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

2,273هزینه بازاریابی و تبلیغات5

2,273هزینه پیش بینی نشده 6

1,515هزینه بیمه )تجهیزات  آتش سوزی  مسئولیت و غیره(7

8)L( 32,100اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

107,866

موموع هزینر های عمغیاتی )OPEX( سالیانر

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

122004,10449,248

49,248

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

25%50%55%65%65%65%

ساد هفتمساد  تمساد شنومساد چهارمساد سومساد دوم



درآمد
بهای واحد مقدارواحد رحردیف

جمع درآمد سالانر ماه/ دوره/ روز(میغیود ریاد)
(میغیود ریاد)

000 33030027سانس در روزدرآمد حانل از اجاره زمین ایام هفته1

600 435405سانس در روزدرآمد حانل از اجاره زمین روزهای جمعه2

000 200301272نفر در ماهدرآمد حانل از آموزش روزهای زوج3

000 200301272نفر در ماهدرآمد حانل از آموزش روزهای فرد4

5
بدنسازی  سونا  )درآمد خدمات مکمل 

. . . (ماساژ  پزشکی و 
000 100801296نفر در ماه

272،600جمع

برداری اقامتیدرآمدهای حاصل از بهره

(لمیلیون ریا)درآمد سالیانه روزهای فعال سال(میلیون ریال)هزینه یک شب اقامت (نفر)ظرفیت اقامت کاربریردیف

720 14633027اقامت1

27،720جمع درآمد سالیانر



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

775 424 8201 139 8561 485911 588729 870583 035466 844316 938229 091درآمدهای پروژه

---889 192266 498هزینه های سرمایه ای

502 601564 281451 025361 220289 976231 981184 385147 825118 056هزینه های عملیاتی

030 00037 50046 87558 59473 24291 553114 441143 051178 814(L)شذیر اجاره شرداختی بر سرمایر

517 01412 01110 4098 1276 1025 2814 6253 1002 02یی فضاهای متاع و ا تراکتامین هزینر

942 153668 123535 498428 999342 199273 898219 334117 71-876 263-192 498جریان نقدی آزاد پروژه

078 895 1361 226 9821 860690 262(638 79)(637 353)(836 572)(734 690)(068 762)-192 498جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

تتییر در هزینر ها

ها
مد
رآ
 د
در
ر 
یی
تت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%31%29%26%23%21%18%16%13%10%

-15%34%31%29%26%24%22%19%17%14%

-10%36%34%31%29%27%24%22%20%18%

-5%39%36%34%31%29%27%25%23%20%

0%41%38%36%33%31%29%27%25%23%

5%43%40%38%36%33%31%29%27%25%

10%45%42%40%38%35%33%31%29%27%

15%47%44%42%39%37%35%33%31%29%

20%49%46%44%41%39%37%35%33%31%



تحلیل حساسیت
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