
بهسازی و توسعه زیرساختهای زمین گلف

مجموعه ورزشی انقلاب



و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات و نقشه های 

تهران3منطقه  تهران3کاربری اراضی منطقه 



پهنه بندی  شبکه معابر

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه مطالعات موجود و نقشه های 



حوزه بلافصل پهنه مذکور در طرح تفصیلی

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



طرح تفصیلی محدوده محدودهوضعیت موجود 

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



بسهاای  از . تهران یکی از مهترین مناطق کلانشههر تههران ا ه 3منطقه 

ران کایبریها با حوزه عملکرد  دی  طح شهر و حتی ملی دی این منطقه از تهه

ایهن با بری ی کایبریها  همجوای مجموعه ویزشی انقهلا . ا تقرای یافته اند

.نکته به وضوح مبان این موضوع ا  

ا تقرای مجموعه مرکز  صدا و اما  کشوی دی شرق مجموعه که مهمتهرین

.کایبر  فرهنگی کل کشوی محسو  ماشود

کهز ا تقرای نمایشگاه بان المللی تهران دی شمال مجموعه کهه مهمتهرین مر

.نمایشگاهی بان المللی پایتخ  ا  

  بو تان مل  دی جنو  شرق محدوده که از مهترین کایبریها   هبز شههر

رین تهران  بوده، دی کنای  پردیس  انمایی مل  که یکی از شناخته شهده ته

.پردیسها   انمایی کشوی ا  

.اشهر بامای تان قلب شهاد یجایی به عنوان کایبر  دیمانی با عملکرد فر

دی جنو  مجموعه به همهراه( قرایگاه ثایالله)انتظامی  پاه –مجموعه ادای  

.بخشها  ادای  مربوطه دی جنو  مجموعه ویزشی انقلا 

مجموعه 
اصدا و سیم

ین نمایشگاه ب
المللی تهران

مجموعه 
ورزشی انقلاب

–مجموعه اداری 
انتظامی سپاه

پارک ملت

بیمارستان قلب

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



(بزرگراه شهری)تندراه 

شریانی درجه یک شهری

شریانی درجه دو شهری

جمع و پخش کننده

ورودی های مجموعه

محدوده مجموعه انقلاب

(تونل)شریانی درجه یک 

و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 
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و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 



ورودی جنوبی

ورودی غربی

ورودی شمالی

ورودی جنوبی

ورودی غربی

ورودی شمالی

زمین گلف

:موقعا  و نوع پروژه

یهن ا.  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا  بزیگترین عرصه مجموعه و شاخص ترین آن محسو  ماشهود

مجموعه گلف انقلا  شامل زمان اصلی گلهف و زمهان ینه  . هکتای مساح  داید31.2عرصه نزدیک به 

.حوزه خدماتی زمان دی ویود  آن، واقع دی شمال شرق زمان قرای داید. گلف ماشود

ویود  مجموع گلف دی شمال شرق آن 

ه از اینرو د تر ی به. واقع شده ا  

مجموعه گلهف از ویود  شهمالی و از 

.طریق خاابان یکم ماسر ا  

زمین گلف:د تر ی به محل پروژه

رنج
گلف

رنج
گلف

خدمات گلف

 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



ورودی 
شمالی

زمین 
گلف

رنج گلف

–خدماتی 
اداری 
گلف

وزارت 
ورزش و 

جوانان

ورودی شمالی
پارکینگ

زمین گلف

خدماتی 
گلف

:شبکه یاه ها و د تر ی ها، دی محدوه پروژه

. ویود  شمالی مجموعه نزدیکترین ویود  به مجموعه گلف ا  . ویود  مجموعه گلف دی شمال شرق آن واقع شده ا  

. دخاابان یکم که از ویود  شمالی به طرف غر  کشاده شده ا  ، امکان د تر ی بهه مجموعهه گلهف یا ماسهر ماسهاز

ت د تر ی فرعی از ویود  گلف با عبوی از  ه فضا  باز که دی حال حاضر، پایک خودیو به صویت حاشاه ا  دی آن صهوی

.سر ا  همچنان د تر ی پااده از طریق مسار فرعی جنوبی خاابان یکم، ما. ماپذیرد به خاابان یکم منتهی ماشود

ادای  مجموعه گلف، مشتمل بهر یهک –محدوده خدماتی 

فضا  باز مرکز  ا   کهه  هاختمانها  ادای ، خهدماتی 

.پشتابان و یفاهی پارامون آن احداث شده ا  

لفکافه و ی تویان،  اختمان باشگاه و ین  گ-1

 رویس بهداشتی-3ادای  ین  گلف        -2

غرفه نمایشگاهی–5نمازخانه                   -4

1
2

3

4

5

 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



فضای سبز

ورودی شمالی

سالن تیراندازی
بدنسازی بانوان

مهدکودک

بدنسازی

زمین های
تنیس

رنج گلف

باشگاه و آکادمی
گلف

گلف
گلف

:اماکن و کایبریها  پارامون محدوده پروژه
اماکن ویزشی غالب دی حوزه شمالی مجموعه ویزشی انقلا  زمانها  ویزشی تنهاس و

گانهه زمانهها  تنهاس، 11مجموعه ( حافظ)دی غر  بلوای اصلی . ا تادیوم تناس ا  

.باشگاه بدنساز  آقایان و جاده تندی تی قرای داید

.ددی طول محوی خاابان یکم، خدمات یفاهی نظار ی تویان، کافه و فودکویت قرای داین

خدماتی مجموعهه گلهف -بخش ادای 

:مشتمل بر فضاها  زیر ا  
فکافه و ی تویان،  اختمان باشگاه و ین  گل-1

ادای  ین  گلف-2

 رویس بهداشتی-3

نمازخانه-4

غرفه نمایشگاهی–5

:دی حوزه شرقی مجموعه گلف

طبقههه ادای ، غرفههه ههها  4 ههاختمان 

فههروم محلاههو ت و صههنایع د ههتی، 

، تا اسات پس  بهرق و ا هتخر آباهای 

ان زمانها  تناس و  الن بدنساز  آقایه

قرای داید

 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



31.2زمان گلف مجموعه ویزشی بهال  بهر 

.هکتای ا  

مادان و یک زمان ین  13این زمان دایا  

فضا   بز مشجر و چمن آمهاده آن .  ا  

.پذیرا  علاقه مندان ویزم گلف ا  

این مجموعه از خدمات یفاهی نظاهر کافهه 

ی تویان،  رویس بهداشهتی و نمازخانهه 

.برخویدای ا  

:تلااویر  از مکان پروژه

 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



:تلااویر  از مکان پروژه

منظر مطلوو  و ددود تروهرده بوه کووه  وای •
شمال تهران

فکافه و رسهوران پات در شمال زمین رنج تل•

 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



 نجش وضعا  موجود-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    
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دیاگرام ها  ایتباط فضایی-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    
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محوطه شن

منطقه شروع بازی

محوطه سوراخ زمین تلف

محوطه زمین  ای تلف

رسهوران و کافی شاپ

بدنرازی شیشه ای

اسپا و ماساژ

کلبه  ای دوبلکس

طبقه5 هل 

انبار تجهیزات

نگهبانی و اداری

سرودس بهداشهی

درداچه مصنوعی

جاده آسفالت

فضای سبز محوطه 
مینی تلف

رنج تلف
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دیاگرام ها  ایتباط فضایی-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



18
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دیاگرام ها  ایتباط فضایی-بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



واحد(متر مربع)مساح   ییز فعالا  (متر مربع)مساح   کایبر  

302500زمین تلف 

مهر مربع169000آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری 

ع آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری ضل
شمال خارج از محدوده  

مهر مربع9200

مهر طول 3750کانال آ  سطحی مرکز زمین 

مهر مربع133500ترمیم و بهرازی چمن  ا 

ترمیم و بهرازی، برداشت و توسعه چمن موجود و
اجرای چمن

تردن13مناسب 
مهر مربع4000

مهر مربع133500ابیاری قطره ای اتومات  وشمند زمین چمن

مهر مربع13000بازیاجرای کابل برق و شبکه تصودری در مریر ای

انجام: زدبا سازی منظر و اجرای محوطه سازی شامل
دسهرسی

 ا ، پیاده راه ، فضای سبز ، آ  نما و ورودی  ا
مهر مربع20000

و روشنادی  وشمند کل سادت و دکلهای روشنادی
دوربین تلف

مهر مربع302500

تصفیه خانه احیا چاه و چا ک  ا و منهولها و قنات 
زدر زمین تلف

تعداد1

تور و سیمیلا-خرددتجهیزات اخهصاصی زمین تلف 
سیرهم راددودی رددا  و تحلیلگر توپ

1-

تعداد1نتامین برق و تابلو  او ترانس و اتاق برق و فرما

برنامه ییز  فازیکی -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



واحد(متر مربع)مساح   ییز فعالا  (متر مربع)مساح   کایبر  

4700ادجاد درداچه و برکه رسهوران دردادی با اسکله

مهر مربع4000درداچه مصنوعی با محوطه سازی و4دا 3احداث 

مهر مربع400رسهوران دردادی با اسکله و نمای درداچه

مهر مربع300باشگاه بدنرازی شیش  ای با تجهیزات کامل

مهر مربع600رسهوران و کافی شاپ 600رسهوران و کافی شاپ 

2572اقامهگاه جنگلی و اسپا و تن اسادی

مهر مربع 480(  عدد6) کلبه اسپا ، آسادش و محوطه 

مهر مربع 100(  عدد2) نگهبانی /کانکس اداری

مهر مربع 300(  دو عدد) سوله و انبار ابزار و ماشی نآلات 

مهر مربع 120(  عدد4) دکه فروش کوچک 

مهر مربع 72(چشمه دو عدد4) سرودس بهداشهی پیش ساخهه 

مهر مربع 1500و محوطه( عدد30) مهری50کلبه دوبلکس 

مهر مربع2400حصار پیرامونی 2400حصار پیرامونی 

مهر مربع 300اداری و دفهر مددردت 300اداری و دفهر مددردت 

مهر مربع100فروشگاه 100فروشگاه 

مهر مربع4800 هل 4800 هل 

مهر مربع300روم لاکرساخهمان رنج تلف  و 300ساخهمان رنج تلف  و لاکر روم 

--سادر تجهیزات -سادر تجهیزات 

برنامه ییز  فازیکی -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



برنامه ییز  فازیکی -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



ا ناد فنی -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



ا ناد فنی -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    



مشخلاات فنی  -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    

مشخلاات فنی

: ازه 

(آزمادشهای  مورد نیاز در آزمادشگا های معهبر مورد تادید انجام خوا د شد)با  ما نگی 2800سازه بهنی و فلزی  طبق مقررات ملی ساخهمان و آئین نامه 

طبق نقشه و محاسبات مورد تادید در کلیه المان  ای سازه ای لحاظ تردد... کلیه آئین نامه  ا و اسهاندارد ای مقررات ملی در خصوص زلزله و 

:تا اسات مکاناکی

اسپلیت- واساز :  سیرهم تهوده مطبوع 

سیرهم فاضلا  

تاسیرات و سیرهم  ای آتش نشانی 

تاز رسانی

لوله کشی آ  سرد و ترم مصرفی 

ا، و تجهیزاتل  سیرهم جمع آوری و دفع آ   ای سطحی و فاضلا  برای جمع آوری و  دادت آ   ای باران و فاضلا  به خارج از بنا شامل انواع لوله  ا، کانا

سیرهم اطفا و شبکه بارنده 

پادش و تفکیک زباله 

ژنراتور  واسهابلادزر 

آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری 

آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری ضلع شمال خارج از محدوده  

کانال آ  سطحی مرکز زمین 

ترمیم و بهرازی چمن  ا 

ابیاری قطره ای اتومات  وشمند زمین چمن

تصفیه خانه احیا چاه و چا ک  ا و منهولها و قنات زدر زمین تلف

سادر تاسیرات و تجهیزات مطابق مقررات ملی



مشخلاات فنی  -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    

مشخلاات فنی

:تا اسات الکتریکی

روشنادی نرمال، روشنادی اضطراری، روشنادی ادمنی 

شامل انواع لامپ  ا، چراغ  ا و سیرهم  ای کنهرل روشنادی در بنا و محوطه. ادجاد ددد کافی و ادمن، به خصوص در شب دا در فضا ای تاردک

نور پردازی مناسب سالن 

و نظارت تصودریCCTVسیرهم امنیت و ادمنی دوربین مدار برهه 

سیرهم کشف و اعلام حردق

شبکه داخلی مخابرات 

برق رسانی به تأسیرات و تجهیزات مکانیکال

آنهن مرکزی

تابلو ای برق ، برق اضطراری 

،  مبندی ( اتصال زمین)سیرهم ارت 

تجهیزات  کامل طبخ و کافه  و رسهوران

روشنادی  وشمند کل سادت و دکلهای روشنادی و دوربین تلف

سیمیلاتور و سیرهم راددودی رددا  و تحلیلگر توپ

تامین برق و تابلو  او ترانس و اتاق برق و فرمان

سادر تاسیرات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

: ف  کای  

وال پرت مطابق مقررات ملی  بلکس -بلوک  ای سبک لیکا ددوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عادق رطوبطی عادق حرارتیشیب بندی مطابق اسهاندارد



مشخلاات فنی  -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    

مشخلاات فنی

:نازک کای 

دیوای قف کفنام فضا

درجه دک ادرانی 80*80سرامیک  رسهوران  و کافی شاپ 
چو  پلاست و مهال-ترمو وود 

پانچ با نورپردازی  
منطبق با طراحی.... ددوارکو ، رنگ، مهال دا چو  ، نورپردازی و 

داخلی 

چو  پلاست، ترمووود دا مشابه کناف و نورپردازی -اکرپوز لمینیت درجه دک اقامهگاه جنگلی

اسپا و تن اسادی
چو  -سرامیک ضد آ  و ضد لغزش 
پلاست و  ترمو وود 

ف سق-تزئینات چوبی -کناف  
کشران  و نور پردازی  

سرامیک، ترمووود ددوار سبز  

درجه دک ادرانی 60*120سرامیک  نورپردازی و کناف درجه دک ادرانی 80*80سرامیک  اداری و دفهر مددردت 

 هل  لابی 
سنگ اسلب بوک مچ سوپر مرمردت 

درجه دک  

چو -منطبق با طراحی داخلی 
و شیشه و نورپردازی و لوسهر

آودز بلند 
سنگ اسلب بوک مچ سوپر مرمردت  درجه دک 

موکت درجه دک ادزانی  هل  اتاق  ا  
کناف، نورپردازی و لوور ای 

آکوسهیک-چوبی  
رنگ آمیزی به  مراه -و ددوار کو   MDFآکوسهیک و پنل  ای 

نورپردازی

درجه دک ادرانی 60*120سرامیک  نورپردازی و کناف درجه دک ادرانی 80*80سرامیک  ساخهمان رنج تلف  و لاکر روم 

---لابی، مشاعات و خدمات 

:نما

منطبق با ضوابط سیما ومنظر -ددوار سبز، ترمووود، میکروسمنت و سنگ تراورتن درجه دک ادرانی 

: ایر تجهازات 

تجهیزات ادمنی کپرول آتش نشانی، جعبه کمک  ای اولیه،  شدار د نده  ای آتش سوزی

.صندلی و میز اسهاندارد، سیرهم تهوده و ترمادشی و سرمادشی، آ  آشامیدنی، سرودس بهداشهی:تجهیزات رفا ی

.....  ست تجهیزات سرودس بهداشهی  و حمام شامل روشودی، سرودس ادرانی و فرنگی، دوش، آدینه، باکس و 



مشخلاات فنی  -بهساز  و تو عه زیر اختها  زمان گلف مجموعه ویزشی انقلا    

مشخلاات فنی
: ایر تجهازات 

تجهیزات بهداشهی ر وتجهیزات لاکر روم کمد ا و قفره  ا، صندلی  ا، آدنه  ا، سیرهم  ای قفل، تهوده مناسب، نورپردازی، فضای تعودض لباس، میز وسادل،  سشوا
مپر، دخ ساز، قفره وافل ساز، فر و توسهر، تن، تجهیزات کافه پذدرادی به  مراه مبلمان دسهگاه اسپرسوساز، آسیا  قهوه، دسهگاه قهوه ساز، دخچال و فردزر، آبمیوه تیری، شیکر، مخلوط ک

شودی،  ود ، میز کار، اتی مانند سینک ظرفهیزبندی، کانهر ، لوازم پاکرازی و نگهداری، مبلمان و دکور، سیرهم صوتی مناسب،، جهیزات ادمنی و بهداشهی و سادر لوازم، تجهیزات سرو، تج
شلف بندی

، فردزر، مانند دخچال)، نگهداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق تاز صنعهی، فر، تردل، سرخ کن)، پخت و پز (مانند چرخ توشت، سبزی خردکن، میکرر)تجهیزات رسهوران آماده سازی غذا 
صندلی، شلف ، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و(مانند ماشین ظرفشودی، سینک صنعهی)، و شرت وشو (کانهر ترم، سردخانه

ودی صنعهی،  ود صنعهی، ، ماشین ظرفشاز بندی و کابینت، برهه بندی، شرهشو، دمکن برنج، کانهر ترم، اجاق تاز صنعهی ، فر کهه پز، کبا  پز اسهیل، دخچال و فردزر ادرهاده، دخ س
...اجاق تاز زمینی کوره دار، کابینت اسهیل و 

ک، بالش، مبل ش، تتخت، مبلمان، مینی بار، لوازم بهداشهی، تخت  هلی، تشک، بالش، مبل راحهی، میز کوچک، صندلی، میز و صندلی تحردر، میز چمدان، تخت  هلی)تجهیزات اتاق  ا 
، (اسیپرده پنجره، فرش، چو  لبه، راحهی، میز کوچک، صندلی، میز و صندلی تحردر، میز چمدان، تاوصندوق  هلی، قفل کارتی برای در  اتاق، شوار، حوله، پرده حمام، سطل زبال

ی صنعهی، ترولی جاروبرق)، تجهیزات نظافهی (صندوق، سیرهم  ای امنیهی، مبلمان راحهی مانند مبل و صندلی، دکوراسیون زدبا شامل تابلو  نری، لوسهر و تیا ان)تجهیزات پذدرش 
جهیزات لاندری ، ت(ترولی حمل غذا و سینی, ظروف سرو غذا و نوشیدنی, جاق صنعهی، فر،  ود)، تجهیزات آشپزخانه (لباس فرم کارکنان نظافت, مواد شودنده و بهداشهی مناسب, نظافهی

تلفن  ای داخلی و  ,(PMS)نرم افزار، کامپیوتر، سیرهم کامپیوتری با نرم افزار ای مددردت  هل )، تجهیزات اداری و مددردهی (اتوپرس صنعهی, ماشین لباسشودی و خشک کن صنعهی)
تجهیزات  کامل و  مچنین امکانات رفا ی مانند(  سیرهم اعلام و اطفاء حردق, کارت  ای  وشمند برای ورود به اتاق, دوربین  ای مدار برهه)،تجهیزات امنیهی و نظارتی (سیرهم ارتباطات

.اسهخر و سالن ورزشی

هم کفشور و ، نازل  ا و جت  ای ماساژور، ردنگ جکوزی، کلید ای کنهرلی، چراغ  ای ضد آ ، و سیر( یهر)تجهیزات ضروری جکوزی شامل پمپ تصفیه، فیلهر شنی، سیرهم ترمادشی 
...  ز کشی ، بدنه اصلی وان، لوله و اتصالات فشار قوی، و اسکیمر و 

اوم به رطوبت، دگ بخار، مولد بخار، صندلی و نشیمن چوبی مق-سونا خشک، به  یهر، سنگ  یهر، چو  مخصوص، سیرهم تهوده، دماسنج، ساعت شنی و کنهرل پنل ددجیهال نیا 
رم کننده ی، شمع  ای معطر، و دسهگاه  ای تچوبترموسهات و چراغ  ای ضد آ ، تجهیزات ماساژ، تخت ماساژ، روغن و لوسیون ماساژ، حوله و ملحفه، سنگ ماساژ، و لوازم دکبار مصرف، ابزار 

.....حوله دا سنگ ماساژ ،  و 
هم کفشور و ، نازل  ا و جت  ای ماساژور، ردنگ جکوزی، کلید ای کنهرلی، چراغ  ای ضد آ ، و سیر( یهر)تجهیزات ضروری جکوزی شامل پمپ تصفیه، فیلهر شنی، سیرهم ترمادشی 

...  ز کشی ، بدنه اصلی وان، لوله و اتصالات فشار قوی، و اسکیمر و 
ست مبلمان سالن پذدرادی و نشیمن لابی ورودی

کلیه تجهیزات تلف
مجموعه ..... رعادت کلیه ضوابط و قوانین سیما و منظر ، تبلیغات، برنددنگ و 



:اقتلااد –خلاصه فاکتویها  مالی اقتصادی-نتایج مالی 
11,510,285هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(

4,716,466دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

2,964,111هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

48دویه  اخ  و تکمال پروژه )ماه(

9دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

24دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )28دویه واگذای  به  رمایه گذای ) ال

پرداختی نقد   رمایه گذای دی بدو انعقاد قرایداد
)شامل هزینه ها  نظایت و مدیری  طرح، تامان زیر اخ  ها و انشعابات، 

فضاها  مشاعی و اشتراکی(

1,035,926

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

 رمایه گذای )مالاون ییال( ) ال پایه(
53,500

)IRR( 30.3نرخ بازده داخلی%

198,023ایزم خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ردال(شرحرددف

10,474,359 زدنه ساخت کاربری  ا1

2
 زدنه  ای نظارت و مددردت طرح، تامین زدرساخت  ا و انشعابات، 

فضا ای مشاعی و اشهراکی )پرداخهی سرماده تذار در بدو انعقاد قرارداد(
1,035,926

11,510,285 جمع کل

)CAPEX(  جمع کل هزینه ها  ثاب   رمایه گذای

کل  زدنه )میلیون ردال(سهم از کل )درصد(شرح  زدنه  ارددف

287,757%2.5نظارت1

2)MC( 57,551%0.5مددردت طرح

690,617%6تامین زدرساخت  ا و انشعابات3

1,035,926

هزینه ها  نظایت و مدیری  طرح، تامان زیر اخ  ها و انشعابات، فضاها  مشاعی و اشتراکی )پرداختی  رمایه گذای دی بدو انعقاد قرایداد(

جمع کل



CAPEX متر )مساح   کایبر  
هزینه واحد واحد(متر مربع)مساح   ییز فعالا  (مربع

( ییال)جمع هزینه  اخ  ( ییال) اخ  

302500زمان گلف 

1،500،000253،500،000،000مهر مربع169000آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری 
لع آبیاری اتومات و بهرازی فضا ای درخهکاری ض

شمال خارج از محدوده  
1،500،00013،800،000،000مهر مربع9200

100،000،000375،000،000،000مهر طول 3750کانال آ  سطحی مرکز زمین 
7،000،000934،500،000،000مهر مربع133500ترمیم و بهرازی چمن  ا 

ترمیم و بهرازی، برداشت و توسعه چمن موجود و
اجرای چمن

تردن13مناسب 
80،000،000320،000،000،000مهر مربع4000

1،500،000200،250،000،000مهر مربع133500ابیاری قطره ای اتومات  وشمند زمین چمن
اجرای کابل برق و شبکه تصودری در مریر ای

بازی
15،000،000195،000،000،000مهر مربع13000

:  زدبا سازی منظر و اجرای محوطه سازی شامل
انجام دسهرسی

 ا ، پیاده راه ، فضای سبز ، آ  نما و ورودی  ا
13،000،000260،000،000،000مهر مربع20000

ی و روشنادی  وشمند کل سادت و دکلهای روشناد
دوربین تلف

3،000،000907،500،000،000مهر مربع302500

تصفیه خانه احیا چاه و چا ک  ا و منهولها و قنات
زدر زمین تلف

180،000،000،000180،000،000،000تعداد1

تور و سیمیلا-خرددتجهیزات اخهصاصی زمین تلف 
سیرهم راددودی رددا  و تحلیلگر توپ

1-500،000،000،000500،000،000،000

250،000،000،000250،000،000،000تعداد1انتامین برق و تابلو  او ترانس و اتاق برق و فرم



CAPEX متر )مساح   کایبر  
متر )مساح   ییز فعالا  (مربع

(  ییال)جمع هزینه  اخ  ( ییال)هزینه واحد  اخ  واحد(مربع

4700ادجاد درداچه و برکه رسهوران دردادی با اسکله
65،000،000260،000،000،000مهر مربع4000درداچه مصنوعی با محوطه سازی4دا 3احداث 

450،000،000180،000،000،000مهر مربع400رسهوران دردادی با اسکله و نمای درداچه
400،000،000120،000،000،000مهر مربع300ای با تجهیزات کاملباشگاه بدنرازی شیشه

300،000،000180،000،000،000مهر مربع600رسهوران و کافی شاپ 600رسهوران و کافی شاپ 

2572اقامهگاه جنگلی و اسپا و تن اسادی

400،000،000192،000،000،000مهر مربع480(  عدد6) کلبه اسپا ، آسادش و محوطه 
200،000،00020،000،000،000مهر مربع100( عدد2) نگهبانی /کانکس اداری

200،000،00060،000،000،000مهر مربع300( دو عدد) آلات سوله و انبار ابزار و ماشین
350،000،00042،000،000،000مهر مربع120(  عدد4) دکه فروش کوچک 

600،000،00043،200،000،000مهر مربع72(چشمه دو عدد4) سرودس بهداشهی پیش ساخهه 

400،000،000600،000،000،000مهر مربع1500و محوطه( عدد30) مهری50کلبه دوبلکس 
50،000،000120،000،000،000مهر مربع2400حصار پیرامونی 2400حصار پیرامونی 

300،000،00090،000،000،000مهر مربع300شاپاداری، دفهر مددردت و تلف300اداری و دفهر مددردت 
300،000،00030،000،000،000مهر مربع100فروشگاه 100فروشگاه 
550،000،0002،640،000،000،000مهر مربع4800 هل 4800 هل 

300،000،00090،000،000،000مهر مربع300ساخهمان رنج تلف  و لاکر روم 300ساخهمان رنج تلف  و لاکر روم 

50،000،00050،000،000-1. . .مجوز، بیمه، مالیات و -. . .مجوز، بیمه، مالیات و 

260،000،000،000260،000،000،000-1خردد انشعابات  هل-خردد انشعابات  هل

895،700،000،000895،700،000،000-1تجهیزات  هلینگ و اقامهی-تجهیزات  هلینگ و اقامهی

261،858،974،359---بینی نشدهپیش-بینی نشدهپیش

10،474،358،974،359جمع کل هزینه ها   اخ  



OPEX

مبل ) مالاون ییال(عنوانیدیف

728,460حقوق و دسهمزد نیروی انرانی1

60,705 زدنه مصرف انرژی2

182,115 زدنه تعمیر و نگهداری و اور ال3

121,410 زدنه مواد اولیه و مصرفی 4

36,423 زدنه بازاردابی و تبلیغات5

60,705 زدنه پیش بینی نشده6

7
 زدنه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، 

مرئولیت و غیره(
24,282

8)L( 53,500اجاره پرداخهی سالیانه به سرماده پذدر

1,267,600

مجموع هزینه ها  عملااتی )OPEX(  الاانه

جمع کل



OPEX نیروی انسانی

ون میلی)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
(ریال

عیدی، پاداش 
حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه وسنواتو مزایا

بیمه و سنوات سالیانه
كل هزینه پرسنلی 

(میلیون ریال)
14008002،6088،2088،208مدیرعامل1
23006001،9566،15612،312مدیر داخلی2
13006001،9566،1566،156مدیر مالی3
42505001،6305،13020،520حسابدای4
43006001،9566،15624،624مدیر اموی ادای  هتل5
42004001،3044،10416،416تا اسات6
42004001،3044،10416،416تدایکات7
23006001،9566،15612،312مدیر خدمات8
62004001،3044،10424،624کایمند بخش اطلاعات9
62004001،3044،10424،624کایمند بخش یزیو 10

مسول فعالا  دی ایتباط با ی انه ها 11
مجاز 

22004001،3044،1048،208

22004001،3044،1048،208مسول انبای12
42004001،3044،10416،416کایمند انبای13
102004001،3044،10441،040مسول و کایمندان ا تخر14
102004001،3044،10441،040یمسول و کایمندان بخش ما اژ و زیبای15
63006001،9566،15636،936 راشپز16
202004001،3044،10482،080پر نل اشپزخانه17
202004001،3044،10482،080پر نل ی تویان ها18

ی پر نل خدمات نظاف  و  رویس ی ان19
242004001،3044،10498،496به اتاقها 

پر نل نظاف  و خدمات بخش ها  20
122004001،3044،10449،248عمومی هتل و زمان گلف

62004001،3044،10424،624بایبر و یاهنما21
142004001،3044،10457،456نگهبان22
22004001،3044،1048،208پر نل خشکشویی23
22004001،3044،1048،208یاننده24

168728،460جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

دیصددیصددیصددیصددیصد

10%60%60%60%60%

 ال چهایم ال پنجم ال هشتم ال هفتم ال ششم



درآمد

جمع کل دیآمدها  بخش ویزشی، آ ایش و ما اژ

مالاون )دویه / هزینه هر  انس مقدایواحدشرح دیآمدیدیف
(ییال

تعداد یوزها  فعال 
(مالاون ییال)دیآمد کل دی  ال دی  ال

1505270202،500نفر در روزتلف1

1005270135،000نفر در روززمین رنج2

5010270135،000نفر در روزمرکز آسادش و ماساژ3

472،500دیآمد کل



درآمد
(هاهتل و کلبه)بردای  اقامتی دیآمدها  حاصل از بهره

(المیلیون رد)درآمد سالیانه روز ای فعال سال( میلیون ردال) زدنه دک شب اقامت (رنف)ظرفیت اقامت محل درآمدرددف

960270145،800سینگل1

1865270315،900دبل2

2870270529،200سه و چهار تخهه3

28527045،900کانکهد روم4

110027027،000سوئیت پردزددنهال5

20120270648،000ال ای سوئیت رودکلبه6

5140270189،000ئیت ای فیرها سوکلبه7

5180270243،000کینگ ای رودالکلبه8

2،143،800جمع دیآمد  الاانه



درآمد
جمع کل دیآمدها  فرهنگی مجموعه

(المیلیون رد)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل  ای درآمدیرددف

48،800برتزاری کنررت، جشن و مراسم خانوادتی1

2
 ا و رودداد ای فر نگی  ا، نمادشگاه  ا، جشنواره مادش

 نری-
30،000

78،800جمع کل

هنر -ها و یویدادها  فرهنگی ها، نمایشگاه ها، جشنوایههمایش

(روز)مدت زمان برتزاری دوره عنوان رددف
یون میل)دردافهی کل
(  ردال

35،000(سنهی، کلاسیک و نواحی)جشنواره  ای موسیقی 1

2
ورزشی، ) ا و سمینار ا  مادش  ا، کنفرانس  ا، نشرت

(فر نگی،  نری، ادبی و غیره
425،000

30،000جمع کل

برگزای  کنسرت، جشن و مرا م خانوادگی

تعداد دوره ی برتزاری در سالنوع فعالیترددف
میلیون) زدنه دوره 
(ردال

(  المیلیون رد)دردافهی کلسهم مجموعه

%126،00040کنررت موسیقی پاپ1
صد

28،800در
20،000%202،50040 ای خانوادتیمراسم و جشن2

48،800جمع کل



(شاپی تویان و کافی)جمع کل دیآمدها  بخش خدمات پشتابان درآمد

(لمیلیون ردا)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل  ای درآمدیرددف

613،548درآمد رسهوران1

183،540درآمد کافی شاپ 2

318،835کرر مواد اولیه

478،253جمع کل

دیآمد حاصل از بخش پذیرایی

(  میلیون ردال)درامد سالانه (  لمیلیون ردا)بهای مهوسط (  رنف)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد

136،3445613،548%65درآمد رسهوران

73،4163183،540%35درآمد کافی شاپ 

797،088مجموع

تخمان مازان مراجعه

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

428107،520%80 ای اوج سالماه

42572،000%60 ای با تقاضای مهوسطماه

42130،240%30ماه  ای با تقاضای ضعیف

209،760مجموع تقاضا  پذیرایی



(CF)جریان نقدی 

123456789101112131415 ال/ شرح 
000619،7954،716،4665،822،6067،278،2589،097،82311،372،27814،215،34817،769،18522،211،48127،764،35134،705،43943،925،509دیآمدها  پروژه

--1،151،0283،596،9645،395،446هزینه ها   رمایه ا 

1،659،9022،964،1113،705،1394،631،4245،789،2807،236،6009،045،75011،307،18714،133،98417،667،48022،084،35027،605،438هزینه ها  عملااتی

345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309345،309--0ا تهلاک

50،00062،50078،12597،656146،484183،105228،882286،102357،628447،035558،794698،492873،1151،091،3941،364،242(L)پذیر اجایه پرداختی به  رمایه

3،5004،3755،4696،83610،25412،81716،02220،02725،03431،29239،11648،89461،11876،39895،497  فضاها  مشاع و اشتراکیتامان هزینه

جریان نقد  آزاد پروژه
( ود ناخالص قبل از کسر مالاات)

1،204،528-3،663،839-5،479،040-1،489،908-1،250،3071،576،2362،056،6222،657،1053،407،7084،345،9625،518،7806،984،8028،817،32911،107،98914،515،024

 ود ناخالص )جریان نقد  آزاد تجمعی 
(تجمعی

1،204،528-(4،868،367)(10،347،407)(11،837،315)(10،587،007)(9،010،771)(6،954،149)(4،297،045)(889،337)3،456،6258،975،40515،960،20724،777،536
35،885،525

50،400،549

000000000651،894827،8171،047،7201،322،5991،666،1982،177،254مالاات بر دیآمد

1،595،6161،921،5442،401،9313،002،4133،753،0164،039،3765،036،2716،282،3907،840،0389،787،09912،683،079-1،144،599-5،479،040-3،663،839-1،204،528 ود خالص پس از کسر مالاات
 ود خالص )جریان نقد  آزاد تجمعی 

(تجمعی
1،204،528-4،868،367-10،347،407-11،492،006-9،896،390-7،974،846-5،572،915-2،570،502-1،182،5155،221،89110،258،16216،540،55224،380،59134،167،69046،850،768
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