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تکمیل جاده تندرستی و پیست دوچرخه سواری
مجموعه رزشی 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 



وضعیت موجود مسیر تندرستی و دوچرخه 



وضعیت موجود مسیر تندرستی و دوچرخه 
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مشترک جاده ( لوپ)مسیر 
تندرستی و دوچرخه سواری

1
3

2
مخصوص دوچرخه مسیر 
سواری

مکان ایستگاه دوچرخه سواری

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

استفادهبسترسازیفراهموسنیهایگروههمهبرایورزشوتفرجامکاناتوفضاییکیفیتبهبودوهمگانیورزشزیرساختهایارتقای

بهانکنندگمراجعهبالایشماربهتوجهبا.استگذاریسرمایهبستهاینتعریفازهدفآزادیورزشیمجموعهفضایازعمومحداکثری

ازومیعمذهنیتصویردرفراوانیمثبتبازخوردمیتواندپروژهاینمناسباجرایبازخوردسنی،هایگروهکلیهدرآزادیورزشیمجموعه

.باشدداشتهآزادیورزشیمجموعهبازفضایازاستفادهتجربهکیفیت

یورزشمجموعهترینشدهشناختهعنوانبهمجموعهاینکهدارداهمیتجهتآنازآزادیورزشیمجموعهتندرستیجادهپروژهتکمیل

حضوریبرامناسببستریایجادبرعلاوهموضوعاین.باشدداشتههمگانیوعمومیورزشارتقایجهتدرمحکمتریگامتواندمیکشور

رمایهسپیشنهادیهایبستهکناردرپروژهاین.میکندفراهمراتهرانغربساکنینوشهروندانحضورفرصتای،غیرحرفهورزشکاران

بهرهوننمودشمولهمهبرایمناسبفرصتیایغیرحرفهورزشکارانبرایاستفادهقابلهایپروژهسایروتبلیغاتیبخشهایدرگذاری

.استآزادیورزشیمجموعهاقتصادیپتانسیلازگیری
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام

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 •

دستگاه 120ایستگاه ها دوچرخه  در سه نقطه  با ظرفیت حداقل  6احداث •

تداخل و ارتباطی فضاهاییبهسازی و استانداردسازی مسیرهای پیاده و دوچرخه و تعریف •
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



16

متر2/4

متر0/6

2/
5

تر
م

مقطع عرضی مسیر ویژه دوچرخه سواری 

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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مقطع عرضی مسیر مشترک پیاده روی و  دوچرخه سواری در جاده تندرستی 

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام



18

تعداد طبقات روی زمین سطح اعیان سطح عرصه 

تعدادمتر مربع متر طول 

56001981

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

ایستگاه ها دوچرخه 
ا ایستگاه ها دوچرخه  در سه نقطه  ب6

دستگاه 120ظرفیت حداقل  
198

متر مربع162محدوده دوچرخه و اسکوتر 

متر مربع36کانتر و مسئول ایستگاه 

مسیر دوچرخه و 
تندرستی  

متر مربع15000مسیر تندرستی و دوچرخه15000مسیر دوچرخه و تندرستی 

واحدبرآوردموضوع

متر مربع198مجموع زیربنای ناخالص ساخت  بنا

متر مربع5600طول تقریبی مسیر 

برنامه ریزی فیزیکی



مشخصات فنی
:سازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید )با هماهنگی 2800ایستگاه دوچرخه یا   طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه مناسبمناسب خرپایا LSFچوبی  سبک  / سازه فلزی
(انجام 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
اسپلیت:  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

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 

UPSو واستابلایزرژنراتور
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
روشنایی کامل محوطه دریاچه و مکان رویدادها 

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
LEDنمایشگرهایهوشمند،  نورپردازی هوشمند و مسیریابیسیستم های نوین راهنمایی دیجیتال و 

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

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 



مشخصات فنی
:سفت کاری 

دیوارچینی 
، چوبی یا شیشه ایپارتیشن های، فلکس، چدارهدیوارهای شیشه ای دو 

رهدوجداشیشه های فریم لس -یا مشابه جهت ایستگاه PVحصیری با جنس 
مطابق مقررات ملی -

مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد
:نازک کاری

دیوارسقف کفنام فضا

مسیر دوچرخه
فپوش مواد گرانولی درجاریز لاستیکی یا ک

اپوکسی و جدول کشی و نقاشی 

ترمووود -جوب پلاس-چوب کف پوش های بتنی ایستگاه ها 
، چوبی پلی کربنات-دوجدارهفریم لس شیشه ایپارتیشن های، فلکس

یا مشابه جهت ایستگاه ها PVCیا حصیری با جنس 

مسیر تندرستی
فپوش کفپوش گرانولی، کفپوش تارتان، و ک

گرانول رولی با روکش پلی اورتان 
:نما

ر پلی کربنات ، چوبی یا حصیری منطبق با ضوابط سیما ومنظ-پارتیشن های شیشه ای  فریم لس دوجداره -ترووود -پلی اتیلن -ورق های پلی کربنات  -شیشه ای یا پلکسی 
:سایر تجهیزات 

تجهیزات ایمنی کپسول آتش نشانی، جعبه کمک های اولیه، هشدار دهنده های آتش سوزی
ی، چراغ های دفنی، وال واشرها، نورافکن ها ئینتجهیزات نورپردازی فضای دور دریاچه شامل چراغ های پارکی و محوطه ای، چراغ های چمنی، چراغ های سردری، چراغ های سرلوله، چراغ های تز

با کلیه امکانات هوشمندسازی و مقاوم در برابر شرایط محیطی .... ، ریسه ها،و (پروژکتورها)
ی هشدارهای مسیرها، وضعیت ترافیک و حتلحظه ایدیجیتال، اطلاعات یستم هایهدایت دیجیتال، سیستم هایمانند مسیرهای خورشیدی، فناوری هاییشامل دوچرخه سوارینوین مسیر سیستم های

در مسیرها، تابلو علائم مطابق استاندارد LEDنمایشگرهاینورپردازی هوشمند و یستم هایالکتریکی هوشمند، دوچرخه هایهوشمند، نورپردازی هوشمند و اپلیکیشن هایو نرم افزارهامربوط به ایمنی، 
...  ها و 

لامپ های، برقی برای جلوگیری از دسترسی، و درب ضد سرقتکرکره هایقابل مشاهده، بخش هایدر سکوریتشیشه های، قفل گذاریتجهیزات ایستگاه شامل مقاومت در برابر آب و هوا، سیستم 
...  و محل مسئول، جایگاه دوچرخه و کانتردر تاج سازه برای روشنایی داخلی و خارجی، لوازم جانبی، LEDنورپردازی هاییا هالوژن

، ابزارهای (ابزار، کیتپنچرگیریپمپ، تلمبه )، تجهیزات ضروری مسیر (لباس مناسب، قمقمه، روکش زین)، تجهیزات راحتی (کلاه، چراغ، دستکش، عینک)تجهیزات مسیر دوچرخه شامل وسایل ایمنی 
...و ( قفل، کیف، آینه)و لوازم جانبی کاربردی ،(GPSنقشه، )مسیریابی

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
286,418هزینه ثابت سرمایه ای )CAPEX( )میلیون ریال(

32,400درآمدهای جاری )میلیون ریال(

13,259هزینه های عملیاتی )OPEX( )میلیون ریال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرصت سرمایه گذاری(

6دوره ساخت و تکمیل پروژه )ماه(

5دوره بازگشت سرمایه )PP( )سال(

9.5دوره بهره برداری )سال(

)DPP( )10دوره 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(

25,778

اجاره ی سالیانه دریافتی )L( از 

سرمایه گذار )میلیون ریال(
12,840

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

26,299ارزش 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

7,160%2.5نظارت1

2)MC( 1,432%0.5مدیریت طرح

17,185%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-25,778

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

260,640هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
25,778

286,418 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 

180,000,00029,160,000,000متر مربع162محدوده دوچرخه و اسکوتر 

180,000,0006,480,000,000متر مربع36کانتر و مسئول ایستگاه 

مسیر دوچرخه و 

تندرستی
15,000,000225,000,000,000متر مربع15,000مسیر تندرستی و دوچرخه15,000مسیر دوچرخه و تندرستی 

260,640,000,000

ایستگاه ها 

دوچرخه

6 ایستگاه ها دوچرخه  در 

سه نقطه  با ظرفیت حداقل  

120 دستگاه

198

جمع کل هزینه های ساخت 



OPEX

مبلغ) میلیون ریال(عنوانردیف

12,312حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

1,894هزینه مصرف انرژی2

947هزینه تعمیر و نگهداری 3

1,894هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

568هزینه بازاریابی و تبلیغات5

947هزینه پیش بینی نشده6

379هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 12,840اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

31,782

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(

32004,10412,312

12,312

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

30%60%65%65%65%65%

سال ششمسال پنجمسال چهارمسال سومسال دومسال اول



درآمد

مقدارواحدشرح درآمدردیف
هزینه هر ساعت اجاره 

)میلیون ریال(

تعداد روزهای فعال 

در سال

درآمد کل در سال 

)میلیون ریال(

1.0

اجاره دهی وسایل و تجهیزات ورزشی 

)دوچرخه، اسکوتر، اسکیت برد و اسکیت 

کفشی، لانگ برد(

نفر ساعت اجاره 

روزانه
240.01.5300.0108,000.0

108,000.0 درآمد کل

جمع کل درآمدهای بخش ورزشی )آموزشی و تفریحی(

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

)میلیون ریال(
درامد سالانه )میلیون ریال(

177,0344308,137درآمد رستوران

041,480282,960درآمد کافی شاپ

391,098

درآمد حاصل از بخش پذیرایی

مجموع



(CF)جریان نقدینگی 

12345678910سال/ شرح 

32،40081،000109،688137،109171،387214،233267،792334،740418،425523،031درآمدهای پروژه

----286،418ایهزینه های سرمایه

13،25923،67729،59636،99546،24457،80572،25690،320112،900141،125های عملیاتیهزینه

12،00015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،52689،407(L)پذیر اجاره پرداختی به سرمایه

8401،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،0076،258ی فضاهای مشاع و اشتراکیتامین هزینه

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

280،117-41،27360،02975،03693،795117،244146،555183،194228،992286،240

107،260253،815437،009666،000952،240(9،984)(103،779)(178،815)(238،844)-280،117(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

41،27360،02975،03693،795117،244146،555183،194228،992286،240-280،117سود خالص پس از کسر مالیات



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%32%29%26%24%21%19%16%14%12%
-15%35%32%29%27%24%22%19%17%15%

-10%38%35%32%30%27%25%22%20%18%

-5%41%38%35%32%30%27%25%23%21%

0%44%41%38%35%32%30%27%25%23%

5%47%43%40%37%35%32%30%28%26%

10%50%46%43%40%37%35%32%30%28%

15%52%49%45%42%40%37%35%32%30%

20%55%51%48%45%42%39%37%34%32%

تغییر در هزینه ها

ها
مد

رآ
 د

در
ر 

یی
تغ



تحلیل حساسیت


