
جیکی بهسازی، نوسازی و توسعه استخر تا
شیرودیمجموعه ورزشی شهید 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

در منطقه هفت تهرانشیرودیموقعیت مجموعه ورزشی شهید  تفصیلیکاربری پیشنهادی اراضی منطقه هفت در طرح 



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

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 –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

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

سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

پل
کریمخان

سه راه
طالقانی

بیمارستان
ارتش502

:معرفی مجموعه و موقعیت پروژه 

مجموعه ورزشی شهید شیرودی واقع  در معرز بربعی 

مجموعه ورزشی شهید . شهرداری تهران است7منطقه 

. کبکانیان در برب ایع  مجموععه قعرار ترفتعه اسعت

کعاربری هعای فرامنطقعه ای فرهننعی نبیعر بوسعتان 

آبععان در زععوزه 13هنرمنععدان و مجموعععه فرهننععی 

ارتش نیز 502بیماسرتان . پیرامونی مجموعه قرار دارند

.در جنوب شرق ای  مجموعه قرار دارد

ای  مجموعه ورزشی در ضعل  شعرقی ایابعان مفعت  

در )جنوبی ، با فاصله کم نسبت به میعدان هفعتم تیعر

.  واق  شده است( شمال

:نوع پروژه

ده ای  پروژه از نوع بهسازی و نوسازی بنای موجود بو

و و مشتمل بر بهسازی و نوسازی بنا، فضاهای داالعی

.پشتیبان و تجهیزات استخر است



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

سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

پل
کریمخان

سه راه
طالقانی

بیمارستان
ارتش502

:معرفی مجموعه و موقعیت پروژه 

مجموعه ورزشی شهید شیرودی واقع  در معرز بربعی 

مجموعه ورزشی شهید . شهرداری تهران است7منطقه 

. کبکانیان در برب ایع  مجموععه قعرار ترفتعه اسعت

کعاربری هعای فرامنطقعه ای فرهننعی نبیعر بوسعتان 

آبععان در زععوزه 13هنرمنععدان و مجموعععه فرهننععی 

ارتش نیز 502بیماسرتان . پیرامونی مجموعه قرار دارند

.در جنوب شرق ای  مجموعه قرار دارد

ای  مجموعه ورزشی در ضعل  شعرقی ایابعان مفعت  

در )جنوبی ، با فاصله کم نسبت به میعدان هفعتم تیعر

.  واق  شده است( شمال

:نوع پروژه

ده ای  پروژه از نوع بهسازی و نوسازی بنای موجود بو

و و مشتمل بر بهسازی و نوسازی بنا، فضاهای داالعی

.پشتیبان و تجهیزات استخر است



سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



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

:دسترسی ها و ورودی های پیرامون پروژه

بی ورودی اصلی مجموعه ورزشی انقلاب از برب و به ایابان مفت  جنو

. باز میشود

همعه ایع  . چهار محور مجموعه ورزشی شعیرودی را ازاهعه میکننعد

ایابان مفت  محور شریانی درجه دو شعهری. محورها یکطرفه هستند

رب محور ورکش یکطرفه از ب. است که یکطرفه از شمال به جنوب است

به شرق در شمال؛ محور ورزنده یکطرفه از شرق به برب در جنعوب، و 

محور سلماسی یکطرفه از جنوب به شمال، دربرب مجموععه، امتعداد 

.یافته اند

موقعیت پروژه در لبه شمالی مجموعه و در مجعاورت ایابعان ورکعش 

.استخر دارای ورودی ااتصاصی از ایابان ورکش است. است

ابلع  . ورودی اصلی و فرعی است12مجموعه ورزشی شیرودی دارای 

اماک  ورزشی دارای ورودی ااتصاصی بوده و بصعورت مجعزا فعالیعت 

ورودیهای سواره در برب، شمال برب و جنوب برب مجموعه . میکنند

.قرار دارند

بعل نحوه ارتباط فضایی ورودیها و دسترسیهای مجموعه در تصعویر مقا

.آورده شده است

سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



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 مشتمل بر فضاهای زیر است

سال  کشتی جهانبخت توفیق•

تالار چند منبوره افراسیابی •

سال  بوکس•

زمی  ااکی تنیس10•

دو زمی  چم  مصنوعی•

سال  های بدمینتون و پینگ پنگ•

تالار ژیمناستیک آذرپی•

سال  شمشیربازی•

پیست دو و میدانی•

استخر روباز قهرمانی •

« دی۹»استخر شنای •

(ویژه بانوان)استخر تاجیکی •

استخر شهید زس  نوفلاح•

ال استخر تاجیکی در شمال استخر روباز قهرمعانی و بعی  دو زمعی  فوتبع

.شماره یک  و دو  واق  شده است

سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



تصاویری از مکان پروژه

سنجش وضعیت محدوده –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



11

اهداف –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

قلانون اساسلی 44نیل به اهداف اصلل درجهتبخش خصوصی سرمایه گذاری هایجذب •

کشور؛

ورزشی باید بر مبنای عدالت اجتماعی زیرساخت هایتوسعه و تامین •

توسعه خدمات پشتیبان استاندارد ورزش قهرمانی در کشور•

اقتصادی بخش خصوصی سرمایه گذاری هایجذب زمینه هایفراهم نمودن •

پایدار در عین توسعه اماکندرآمدزایی•

توسعه و تامین خدمات رفاهی پشتیبان ورزش برای همه اقشار جامعه •

ساماندهی عملکردی و کارکردی مجموعه•

شیرودیحفظ و ارتقای شهرت و محبوبیت مجموعه ورزشی •

ساماندهی کیفیت های شهری و معماری و ساختار مجموعه•

از منابعنامتناسب، نابرابری فضایی و استفاده تمرکزگراییکاهش سطح •

انسانی در فضا برای توسعهفعالیت هایتنظیم تعاملات و پراکنش •



12

اهداف –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 

فضاهابهسازی استخر موجود و ارتقای کیفی •

توسعه استخر •

، ایروبیلل و آبللدرمانیتجهیللز و بهسللازی اسللتخر و خللدمات •

ایروبی و آبدرمانیاستخر و خدمات 

بهسازی و توسعه خدمات پشتیبان تجهیزو•

کارایی منابع و امکانات ورزشی موجودهدررفتکاهش •

ر سطح پراکنش مناسب خدمات پشتیبان فعالیتهای ورزشی د•

-نظیر خدمات درمانی و فرهنگلی شیرودیمجموعه ورزشی 

ورزشی

فیزیکی مجموعه های ورزشلی جهلت ظرفیت هایاستفاده از •

به نیاز ورزشکارانپاسخدهیارتقا و بهبود روند 



13

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



14

وض  موجود

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



15

دیاگرام ارتباط فضایی طبقه همکف 

استخر 
آبدرمانی 

بدنسازی

اتاق مربیان

لابی 

ورودی

فضای 
انتبار

اداری

بدنسازی راتک 
سرویس و 
زمام

ارتباط 
عمودی

کافی شاپ

سال  
ایروبیک اداری و 

مدیریت

ورودی

سرویس و 
زمام

انبار

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



16

دیاگرام ارتباط فضایی طبقه زیرزمین 

استخر 

زمام ترکی

اتاق مربیان

ارتباط 
عمودی

سونا اشک

سونا بخار

سرویس و زمام

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



17

سالن ایروبی 

در تراز ) استخر موجود 
(زیرزمین 

کافی شاپ

استخر آبدرمانی

لابی

مدیریت و اداری

فضای انتظار

رختکن

سالن بدنسازی

انبار

سرویس و حمام

ارتباط عمودی

پلان همکف

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



18

حمام ترکی

استخر موجود

سونا خش  و بخار

استخر آبدرمانی

لابی

رختکن

اتاق ماساژ

سرویس و حمام

ارتباط عمودی

پلان 
زیرزمی 

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



19

دیاترام دسترسی هبقه 
همکف

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



20

دیاترام دسترسی زیرزمی 

روابط فضایی دیاترام–شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



مسازت کل سااتتراکم بنا سط  اشغال بناتعداد هبقات زیر زمی  تعداد هبقات روی زمی  سط  اعیان سط  عرصه 

متر مرب  درصددرصدتعدادتعدادمتر مرب  متر مرب  

1۹70182811۹2.8117.02138

وازد(متر مرب )مسازت  ریز فعالیت (متر مرب )مسازت  کاربری هبقات 

1970ایروبی و آبدرمانیاستخر و خدمات همکف 

متر مربع740سالن اصلی استخر
متر مربع145بدنسازی 
متر مربع110ایروبی  

متر مربع50دوش وسرویس 
متر مربع50رختکن 

متر مربع95ورودی و لابی 
متر مربع125اداری ومدیریت 
متر مربع40ارتباطات عمودی 
متر مربع310(نوسازی)استخر ابدرمانی و جکوزی 
متر مربع78کافی شاپ
متر مربع142فضای باز 

متر مربع85مشاعات و خدمات 

310سونا و ماساژ و پشتیبان زیرزمی  

متر مربع40ارتباطات عمودی 
متر مربع47سونا خش  و بخار 
متر مربع20اتاق مربیان 
متر مربع20اتاق ماساژ 
متر مربع27دوش وسرویس 
متر مربع36حمام ترکی 
متر مربع97موتورخانه 

متر مربع23مشاعات و خدمات 

برنامه ریزی فیزیکی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



اسناد و نقشه های فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



اسناد و نقشه های فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



اسناد و نقشه های فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



اسناد و نقشه های فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



مشخصات فنی
:سازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام )با هماهنگی 2800بررسی و تقویت سازه وضع موجود در صورت نیاز  منطبق با مشخصات تکمیلی طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
(خواهد شد

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
احیا و نوسازی -وضع موجود :  سیستم تهویه مطبوع 
سیستم فاضلاب 

موتورخانه و سیستم مکانیکی کامل استخر و سونا 
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 تفکی  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 تاری 

نور پردازی مناسب 
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
upsتابلوهای برق ، برق اضطراری  و 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات آشپزخانه و تهیه غذا-تجهیزات سب  کافه  

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



مشخصات فنی

:سفت کاری 

--دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

مجموعه آب درمانی  و استخر
چوب -سرامی  ضد آب و ضد لغزش 

وودترموو  پلاست

ف سق-تزئینات چوبی -کناف  
کشسان  آسمان مجازی و نور 

پردازی  
...  ، نورپردازی، شیشه سکوریت و120*240سرامی  اسلب  

سرویس ، حمام
یا 60*60سرامی  درجه ی  ایرانی 
مشابه

و PVC-ضد رطوبت کناف
نورپردازی 

یا مشابه 120*60سرامی  درجه ی  ایرانی 

80*80سرامی   درجه ی  ایرانی لاکر و رختکن 
و PVC-ضد رطوبت کناف

نورپردازی 
گچ و خاک و رنگ 120*60سرامی  درجه ی  ایرانی 

جدارهو شیشه دو کانتر-رنگ آمیزی کناف و نورپردازی 60*60سرامی  درجه ی  ایرانی اداری 

80*80سرامی  درجه ی  ایرانی مشاعات 
و PVC-ضد رطوبت کناف

نورپردازی 
و نقاشی منطبق با طرح داخلی دیوارکوب، ترمووال

--مربوشهگرانیتسنگ -و چمن وودترمومحوطه 

80*80سرامی  درجه ی  ایرانی کافه
شه سقف شی-کناف و نورپردازی  

ای و روف گاردن
جدارهدو سکوریتشیشه -چوبی و گرین وال لووررهای-وودترمو

منطبق با طراحی داخلی 

:نما

ومنظرمنطبق با ضوابط سیما ... ترمووودو-تراورتنسنگ -میکروسمنت

مشخصات فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



مشخصات فنی

:سایر تجهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کم  های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی

، مخلوط کن، شیکر، آبمیوه گیری، یخچال و فریزر، قهوه ساز، آسیاب قهوه، دستگاه اسپرسوسازدستگاه مبلماننشیمن، تجهیزات کافه و پذیرایی به همراه وصندلی، میز شاپتجهیزات کامل کافی 
ایمنی و بهداشتی و سایر لوازم دکوراسیون، جهیزات،POSو دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم مبلمان، لوازم پاکسازی و نگهداری، کانتر، یخ ساز، قفسه بندی، تمپر، توسترساز، فر و وافل

بندیشلف، میز کار، هود، ظرفشوییسین مانند تجهیزاتیتجهیزات سرو، 

.....  نوسازی ست تجهیزات سرویس بهداشتی و حمام شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوش، آیینه، باکس، دوش و 

نوسازی  لاکر کوچ  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

میز و صندلی و مبلمان نشیمن، کانتر ارائه و تجهیزات سب  کافه  در فضای غداخوری

ای گرم کننده حوله یا سنگ ماساژ ، ه هتجهیزات ماساژ، تخت ماساژ، روغن و لوسیون ماساژ، حوله و ملحفه، سنگ ماساژ، و لوازم یکبار مصرف، ابزار چوبی، شمع های معطر، و دستگا

ستم کفشور و ، نازل ها و جت های ماساژور، رینگ جکوزی، کلیدهای کنترلی، چراغ های ضد آب، و سی(هیتر)نوسازی تجهیزات ضروری جکوزی شامل پمپ تصفیه، فیلتر شنی، سیستم گرمایشی 
...  زهکشی ، بدنه اصلی وان، لوله و اتصالات فشار قوی، و اسکیمر و 

طوبت، ترموستات و یگ بخار، مولد بخار، صندلی و نشیمن چوبی مقاوم به ر-سونا خش ، به هیتر، سنگ هیتر، چوب مخصوص، سیستم تهویه، دماسنج، ساعت شنی و کنترل پنل دیجیتال نیا 
.....چراغ های ضد آب و 

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

مشخصات فنی –شیرودیبهسازی، نوسازی و توسعه استخر تاجیکی مجموعه ورزشی شهید 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصادی–الاصه فاکتورهای مالی 

777,505هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

390,758درآمدهای جاری )میلیون ریال(

282,150هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه تذاری(

12دوره ساات و تکمیل پروژه )ماه(

6دوره بازتشت سرمایه )PP( )سال(

13دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )14دوره واتذاری به سرمایه تذار )سال

پردااتی نقدی سرمایه تذار در بدو انعقاد قرارداد
)شامل هزینه های نبارت و مدیریت هرح، تامی  زیرساات ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی(

5,600

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه تذار )میلیون ریال(
85,600

)IRR( 31نرخ بازده داالی%

40,132ارزش 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

643,830هزینه ساخت کاربری ها1

2

هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انشعابات، فضاهای مشاعی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار 

در بدو انعقاد قرارداد(

63,675

70,000اصلاح روشنایی معابر3

777,505 جم  کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX (  ریال)جم  هزینه ساات ( ریال)هزینه وازد ساات وازد(متر مرب )مسازت  ریز فعالیت (متر مرب )مسازت  کاربری هبقات 

1970 استخر و خدمات آبدرمانی و ایروبیهمکف 

 199,800,000,000 270,000,000متر مربع740سالن اصلی استخر

 39,150,000,000 270,000,000متر مربع145بدنسازی 

 29,700,000,000 270,000,000متر مربع110ایروبی  

 13,500,000,000 270,000,000متر مربع50دوش وسرویس 

 13,500,000,000 270,000,000متر مربع50رختکن 

 23,750,000,000 250,000,000متر مربع95ورودی و لابی 

 31,250,000,000 250,000,000متر مربع125اداری ومدیریت 

 10,000,000,000 250,000,000متر مربع40ارتباطات عمودی 

 155,000,000,000 500,000,000متر مربع310(نوسازی)استخر ابدرمانی و جکوزی 

 27,300,000,000 350,000,000متر مربع78کافی شاپ

 2,130,000,000 15,000,000متر مربع142فضای باز 

 21,250,000,000 250,000,000متر مربع85مشاعات و خدمات 

310سونا و ماساژ و پشتیبان زیرزمی  

 10,000,000,000 250,000,000متر مربع40ارتباطات عمودی 

 11,750,000,000 250,000,000متر مربع47سونا خش  و بخار 

 5,000,000,000 250,000,000متر مربع20اتاق مربیان 

 5,000,000,000 250,000,000متر مربع20اتاق ماساژ 

 6,750,000,000 250,000,000متر مربع27دوش وسرویس 

 9,000,000,000 250,000,000متر مربع36حمام ترکی 

 24,250,000,000 250,000,000متر مربع97موتورخانه 

 5,750,000,000 250,000,000متر مربع23مشاعات و خدمات 

 643,830,000,000جم  کل هزینه های ساات 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

146,718حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

33,858هزینه مصرف انرژی2

11,286هزینه تعمیر و نگهداری 3

13,543هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

6,772هزینه بازاریابی و تبلیغات5

11,286هزینه پیش بینی نشده6

7
هزینه بیمه

 )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(
2,257

8)L( 85,600اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

311,320

مجموع هزینه های عملیاتی )OPEX( سالیانه

جم  کل



OPEX

نیروی انسانی

عیدی، پاداش و(المیلیون ری)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
مزایا

بیمه 
وسنوات

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

كل هزینه پرسنلی 
(میلیون ریال)

24008002,6088,20816,416مدیریت1

22004001,3044,1048,208اداری2

122004001,3044,10449,248منجی و سرمنجی بریق3

41503009783,07812,312دارپذیرش و صندوق4

42505001,6305,13020,520مربی5

61503009783,07818,468ادمات6

31503009783,0789,234کافی شاپ7

21503009783,0786,156تاسیسات و مکانیک8

21503009783,0786,156انتبامات9

37146,718جم 



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصددرصددرصد

0%55%60%65%70%70%70%70%

سال هشتمسال هفتمسال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد
جم  کل درآمدهای بخش ورزشی و تفریحی

عنوان درآمد
ظرفیت پذیرش 

(دوره/ نفر)
میلیون )نام شهریه ثبت/ قیمت بلیت 

(ریال
/  دوره در روز/ جلسه/ تعداد سانس

سال
تعداد روزهای فعال در 

سال
(میلیون ریال)درآمدهای سالیانه 

 33038,610 10 1865آموزش شنا گروهی

 33015,840 10 680خصوصیآموزش شنا نیمه

 3309,900 10 3100آموزش شنا خصوصی

 33034,650 1 215بدنسازی

 33029,700 1 615آبدرمانی خصوصی

 33012,375 8 650خصوصیآبدرمانی نیمه

 33014,850 1 315آبدرمانی موارد خاص

 3304,331 8 335خصوصیآکوافیتنس نیمه

 33014,850 1 315آکوافیتنس خصوصی

 33023,760 1 126. . . (ترکی، سنتی و )حمام 

 33074,250 1 455جلسهورودی تفریحی ت 

ت پکیج عضوی)ورودی تفریحی 
(ایجلسه10

15040 10 330198,000 

 33019,800 1 125تفریحی کودک

 33023,760 1 126ماساژ

 514,676(میلیون ریال)جم  کل 



درآمد
(شاپکافی)جم  کل درآمدهای بخش ادمات پشتیبان 

عنوان منابع و محل های درآمدیردیف
میلیون)درآمد کل سالیانه 
(ریال

 89,498درآمد کافی شاپ 1

 35,799کسر مواد اولیه2

 53,699جم  کل

درآمد زاصل از بخش پذیرایی

(  نفر)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد
ن میلیو)بهای متوسط 
(  ریال

(  میلیون ریال)درامد سالانه 

 289,498 44,749%100درآمد کافی شاپ 

 89,498مجموع

تخمی  میزان مراجعه

(نفر)کل مراجعان در سال تعداد روز فعال در ماهتعداد ماهدرصد اشغال

 42822,938%80های اوج سالماه

 42515,360%60های با تقاضای متوسطماه

 4216,451%30ماه های با تقاضای ضعیف

 44,749مجموع تقاضای پذیرایی



(CF)جریان نقدی پروژه 

12345678910سال/ شرح 

0390،758532،851721،570971،3441،214،1801،517،7241،897،1562،371،4452،964،306درآمدهای پروژه

----777،505هزینه های سرمایه ای

0282،150352،688440،859551،074688،843861،0531،076،3171،345،3961،681،745هزینه های عملیاتی

080،000100،000125،000156،250195،313244،141305،176381،470476،837(L)پذیر اجاره پردااتی به سرمایه

05،6007،0008،75010،93813،67217،09021،36226،70333،379یی فضاهای مشاع و اشتراکتامی  هزینه

23،00873،164146،960253،082316،352395،441494،301617،876772،345-777،505جریان نقدی آزاد پروژه

35،061430،501924،8021،542،6782،315،023(281،292)(534،374)(681،334)(754،498)-777،505جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

%5%3%2%1%0%1-%2-%3-%5-درصد

-5%26%24%23%22%21%20%19%18%16%
-3%28%26%25%24%23%22%21%20%18%

-2%29%27%26%25%24%23%22%21%19%

-1%30%28%27%26%25%24%23%22%20%

0%31%29%28%27%26%25%24%23%21%

1%32%30%29%28%27%26%25%24%22%

2%33%31%30%29%28%27%26%25%23%

3%34%32%31%30%29%28%27%26%24%

5%35%34%33%32%31%30%29%28%26%

ها
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تغییر در هزینه ها












