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نوردیاحداث زیپ لاین و صخره 

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

صخره 
نوردی 

و زیپ لاین

سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 



ورودی غربی

ورودی شرقی

سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 



دریاچه

پارکینگ

سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 



دریاچه

پارکینگ

پیست 
اسکیت

آکادمی
ووشو

اسلالوم

ا تیراندازی ب
کمان

کارتینگ

سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 
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سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 
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سنجش وضعیت محدوده زمین در مجموعه 
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چشم انداز و اهداف

در مجموعه ورزشی آزادی، فرصتی را فراهم آورده تا باازیپ لاینو صخره نوردیایجاد مجموعه »
آماوز  ، تمارین و مباابوه ورزشانارا  دوره هاایو زیبا جهت برگاااری مهیجایجاد فضایی 

، گامی بلناد در گباتر  و توهااه ایان ورز  درکشورصخره نوردیدر حوزه ورز  علاقه مند
باه صاخره نوردیاین مجموعه با فاراهم آورد  زمیناه مارفای و آماوز  ورز  . برداشته شود

رای و پرور  ورزشنارا  جهت فاالیت در هطح قهرماانی را بااهتادادیابیمخاطبا  آ ، زمینه 
صاخره نوردیاحداث این آکادمی موجا  توهااه و گباتر  ورز   . ایشا  فراهم آورده اهت

، آکادمیک، تخصصی، تحت نظارت و با مدیریت صاحیح شاده اهات و نواشدانش محوربصورت
جااد ای. شده اهتبین المللیمهمی در کب  افتخارات ورزشی برای ورزشنارا  در هطوح ملی و 

مجموعه ورزشی آزادی با توجه به منظر مطلاو  و دلذاریر مجموعاه موجباات جار  زیپ لاین
فاالیتهای ورزشی هیجانی شده اهات و بار حضاور اقشاار مختلا  در علاقه مندا مخاطبا  و 

و اقشاار مختلا  اعام از ورزشانارا  و خانواده هااحضاور . مجموعه تاثیر زیادی داشته اهات
ین همچنا. ، بر کب  درآمد در مجموعه ببیار موثر باوده اهاتمهیجبه فاالیتهای علاقه مندا 

اهتفاده از فضای پیرامونی جهت فراهم آورد  امنا  افااایش تبلیااات محیطای، بار افااایش
«اقتصادی مجموعه نیا تاثیر مثبت داشته اهتبهره وری
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چشم انداز و اهداف

صخره نوردیو اماکن مربوط به ورز    زیرهاخت هاارتوای کمی و کیفی •
از طریق ایجاد فاالیتهای تفرجی و تفریحی درآمدزاییاهتفاده از ظرفیت منظر مجموعه ورزشی آزادی برای •
جر  مخاطبا  و مراجاین از اقشار مختل  جاماه به مجموعه آزادی•
صخره نوردیمختل  ورز   شاخه های، نوجوانا  و جوانا  فاال در نونهالا بویژه علاقه مندا توهاه و گبتر  دانش ورزشی و انتوال آ  به •
اماکن ورزشیروزرهانیاهتانداردهازی و به •
هاایبهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحوق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی آزادی با ایجاد زمینه برای فاالیتهای صنات ورز  در حوزه•

و تبلیااتاهذانبرینگ، برندینگفرو ،  
اموز بهبود کیفیت تجربه کاربرا  و ورزشنارا  از فضای ورز ، تمرین و •
هماهنگ هازی توهاه اماکن ورزشی با خدمات رفاهی پایه مورد نیاز•
المللیارتوای هطح کیفی خدمات رفاهی مجموعه مطابق با اهتانداردهای بین •
ها و مبابوات در رده های مختل  ایونتدر مجموعه جهت برگااری اناطاف پریری•
ایجاد تجهیاات و امنانات متنوع و فضاهای جانبی•
هاینه هادر صرفه جوییاهتفاده بهینه از فضا و •
ورزشنارا ، تحت نظارت کارشناها ، مربیا ، پرهنل و خدمات پشتیبا آهی  دیدگیایجاد فضایی ایمن و امن و کاهش •
حرفه ایبه صورت هنگ نوردیورز  همگانی هازیایجاد ببتر مناه  برای توهاه پایدار و •
پایدارمنظرهازی های ابنیه داخل مجموعه منطبق با مایارهای ماماری هبا و جدارهاصلاح و بهبود نما و •
و پرور  بازیننا اهتادادیابیتوهاه فاالیتهای مرتبط با •
موفق در اماکن ورزشیهرمایه گراریمناه  از الگوییایجاد •
، محوطه مهم زیپ لاین، و خدمات پشتیبا  نوردیاحداث هالن صخره •
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متر 100

مترمربع2500 25
تر
م

مترمربع500

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام ارتباط فضایی

اداری هرویس

فروشگاه

رختنن

لابی مرکای

بوفه

ورودی مجموعه

دیوار صخره نوردی 
هرپوشیده

دیوار صخره نوردی 
روباز محوطه

محدوده زیپ لاین 

فضای هبا موجود

فضای هبا موجود

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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محوطه باز

سرویس بهداشتی

رختکن

دیوار صخره نوردی سرپوشیده

اداری

مسیر زیپ لاین

بوفه

دیاگرام لنه گراری

فضای سبز موجود 

دیواره صخره نوردی روباز 

مسیر زیپ لاین

لابی مرکزی

انبار

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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دیاگرام دهترهی

ی 
صل
ی ا
ود
ور

های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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های روابط فضایی و اسناد فنی دیاگرام
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تراکم بنا هطح اشاال بناتاداد طبوات زیر زمین تاداد طبوات روی زمینهطح اعیا  هطح عرصه 

درصددرصدتادادتادادمتر مربع متر مربع 

2500
500102020

2000--80-

واحد(متر مربع)مباحت  ریا فاالیت (متر مربع)مباحت  کاربری طبوات 

500صخره نوردی و خدماتمحدوده  

متر مربع330نوردیمحدوده صخره 

متر مربع25سرویس و دوش 

متر مربع47کافه 

متر مربع20لاکر

متر مربع15انبار 

متر مربع30اداری و آموزشی 

متر مربع33و خدماتمشاعات

زیپ -محوطه هازی 
لاین 

2000محدوده زیپ لاین
متر طول 75زیپ لاین  با امکان توسعه 

متر مربع2000محوطه سازی 

برنامه ریزی فیزیکی
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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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مشخصات فنی
:هازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800بتنی 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 

:تاهیبات منانینی
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 
UPSژنراتور  واستابلایزر  و 

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی
:تاهیبات النترینی

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 
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 آمفی تئاتر 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
تجهیزات کافه

سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

مشخصات فنی 
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مشخصات فنی

:هفت 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

دیوارهو  ک نام فضا

بتن یا سنگ های مصنوعی--محدوده صخره نوردی باز 

ام دی اف/ هایپلاس / پلی وود محدوده صخره  کودک

چوب یا فایبرگلاس یا پلی اتیلن--محدوده صخره نوردی سالنی 

سرامیک درجه یک ایرانیسرویس و دوش 
یا سقف های  PVCسقف های 

کناف ضد آب 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی کافه 
شلف بندی و کابینت  -60*120سرامیک درجه یک ایرانی  

منطبق با طرح داخلی

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

120*60سرامیک درجه یک ایرانی کنافموزائیک انبار 

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

گچ و خاک  و رنگ-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی مشاعات و خدمات

محوطه سازی و فضای سبز
و -کیوبیک-سنگ گرانیت بوشهمر 

فضای سبز 
-آلاچیق های ترمو وود

مشخصات فنی 
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مشخصات فنی

:نما

ترووود  به همراه  جام شیشه فریم لس دو جداره  و باز شوها منطبق با ضوابط سیما ومنظر -میکروسمنت -سنگ تراورتن 

:هایر تجهیاات 

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

مخلوط،شیکر، گیریآبمیوهفریزر،ویخچال،قهوه سازدستگاهقهوه،آسیاب،اسپرسوسازدستگاهمبلمانهمراهبهپذیراییوکافهتجهیزاتنشیمن،وصندلیمیز،شاپکافیکاملتجهیزات

لوازمسایروبهداشتیوایمنیجهیزات،POSسیستممناسب،صوتیسیستمدکور،ومبلماننگهداری،وپاکسازیلوازم،کانتربندی،قفسهساز،یخ،تمپر،توستروفرساز،وافلکن،

بندیشلفکار،میز،هود،ظرفشوییسینکمانندتجهیزاتیسرو،تجهیزاتدکوراسیون،

.....  و باکسست تجهیزات سرویس بهداشتی شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، آیینه، 

....، کاسکت یا هارنس برای نشستن، طناب و قلاب، کلاه ایمنی، و دستکش محافظ و (قرقه)زیپ لاین  شامل سیم بکسل فولادی ضدزنگ، دستگاه ترولی 

لابینشیمن فضای مرکزی و مبلمانست 

......و هارنس، کارابین هاکیسه پودر، ،Grigriیا  ATC، ابزار حمایت و فرود مانند کارابین، طناب، سنگ نوردی، کلاه ایمنی، کفش هارنسشامل صخره نوردیتجهیزات اصلی 

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

مشخصات فنی 



:اقتصادی–خلاصه فاکتورهای مالی اقتصادی-نتایج مالی 
295,604هاینه ثابت هرمایه ای )CAPEX( )میلیو  ریال(

84,872درآمدهای جاری )میلیو  ریال(

33,148هاینه های عملیاتی )OPEX( )میلیو  ریال(

%30نرخ تنایل )هاینه فرصت هرمایه گراری(

12دوره هاخت و تنمیل پروژه )ماه(

6دوره بازگشت هرمایه )PP( )هال(

11دوره بهره برداری )هال(

)DPP( )12دوره واگراری به هرمایه گرار )هال

پرداختی نودی هرمایه گرار در بدو اناواد قرارداد
)شامل هاینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرهاخت ها و انشاابات، 

فضاهای مشاعی و اشتراکی(

26,604

اجاره ی هالیانه دریافتی )L( از 

هرمایه گرار )میلیو  ریال(
16,050

)IRR( 32نرخ بازده داخلی%

26,783ارز  خالص فالی )NPV( )میلیو  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

7,390%2.5نظارت1

2)MC( 1,478%0.5مدیریت طرح

17,736%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

-26,604

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

269,000هزینه ساخت کاربری ها1

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

)پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد قرارداد(
26,604

295,604 جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری



CAPEX

جمع هاینه هاخت )ریال( هاینه واحد هاخت )ریال( واحدمباحت  )متر مربع(ریا فاالیت مباحت  )متر مربع(کاربری طبوات 

                        132,000,000,000                            400,000,000متر مربع330محدوده صخره نوردی

                         8,750,000,000                           350,000,000متر مربع25سرویس و دوش 

                        16,450,000,000                           350,000,000متر مربع47کافه 

                            7,000,000,000                           350,000,000متر مربع20لاکر 

                          5,250,000,000                           350,000,000متر مربع15انبار 

                          10,500,000,000                           350,000,000متر مربع30اداری و آموزشی 

                         11,550,000,000                           350,000,000متر مربع33مشاعات و خدمات

                        37,500,000,000                            500,000,000متر طول 75زیپ لاین  با امکان توسعه 

                          40,000,000,000                              20,000,000متر مربع2000محوطه سازی 

جمع کل هاینه های هاخت                        269,000,000,000

500محدوده صخره نوردیمحدوده  

محوطه هازی - 

زیپ لاین
2000محدوده زیپ لاین



OPEX

مبلغ) میلیو  ریال(عنوا ردی 

24,624حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

3,788هزینه مصرف انرژی2

1,894هزینه تعمیر و نگهداری 3

3,788هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,136هزینه بازاریابی و تبلیغات5

1,894هزینه پیش بینی نشده6

758هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

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

53,933

مجموع هاینه های عملیاتی )OPEX( هالیانه

جمع کل

تعداد نیروی انسانی 

)نفر(

حقوق ماهیانه)میلیون 

ریال(

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و 

سنوات سالیانه
حقوق سالیانه )میلیون ریال(

62004,10424,624

24,624

نیروی انسانی

جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

درصددرصددرصددرصددرصددرصد

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

هال ششمهال پنجمهال چهارمهال هومهال دومهال اول



درآمد

مودارواحدشرح درآمدردی 
بهای واحد )میلیو  

ریال(
دوره/ روز

جمع درآمد هالانه 

)میلیو  ریال(

252515093,750نفر در هر دورهآموزش صخره نوردی1

601.533029,700نفر در روززیپ لاین2

123,450 جمع

درآمد حاصل از ارائه خدمات ورزشی )تفریحی و آموزشی(

 درامد سالانه )میلیون ریال( بهای متوسط )میلیون ریال( تعداد تقاضا )نفر( درصد از کل مراجعانمحل درآمد

 117,990 4.5 26,220                          %50درآمد رستوران

 65,550 2.5 26,220                          %50درآمد کافی شاپ

 183,540 

درآمد حاصل از بخش پریرایی

مجموع



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

084،872125،379168،779210،974263،718329،647412،059515،074643،842درآمدهای پروژه

----295،604هزینه های سرمایه ای

033،14859،19273،99092،488115،610144،512180،641225،801282،251هزینه های عملیاتی

015،00018،75023،43829،29736،62145،77657،22071،52689،407(L)پریراجاره پرداختی به هرمایه

01،0501،3131،6412،0512،5633،2044،0055،0076،258یی فضاهای مشاع و اشتراکتامین هاینه

35،67446،12469،71187،138108،923136،154170،192212،740265،926-295،604جریان نقدی آزاد پروژه

51،966188،120358،312571،053836،978(56،957)(144،095)(213،806)(259،930)-295،604جریان نقدی آزاد تجمعی



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%32%29%25%22%19%16%13%9%5%
-15%35%32%29%26%23%20%17%14%11%

-10%38%35%32%29%26%23%21%18%15%

-5%41%38%35%32%29%26%24%21%19%

0%44%40%37%35%32%29%27%24%22%

5%46%43%40%37%34%32%29%27%25%

10%49%45%42%40%37%34%32%29%27%

15%51%48%45%42%39%37%34%32%30%

20%54%50%47%44%41%39%36%34%32%

تاییر در هاینه ها
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در
ر 
یی
تا



تحلیل حساسیت
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