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بهسازی و توسعه زمین های تنیس شش گانه

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 



9

زمین های 
VIPتنیس 

 نجش وضعا  و شناخ  موقعا  دی محدوده
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ورودی شمالی

ورودی غربی

ورودی شرقی

زمین های 
VIPتنیس 

 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



11

ورودی شمالی

 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده
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 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



فضای سبز

ورودی شمالی

سالن تیراندازی
بدنسازی بانوان

مهدکودک
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 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



 نجش وضعا  موقعا  دی محدوده



انداز و اهداف جشم

  مجموعه ویزشی انقلا  فرصتی فراهم آویده تا این مجموعهه عهلاوه بهر احاهاشش گانهتناس زمان ها بهساز  و تو عه »

او بهه و ایتقا  کمی و کافهی خهدماو و امکانها تاندایدنمودنعملکرد  که دی گذشته داشته ا  ، بتواند با یوزآمد نمودن، 

باز هاز  .  هنی تبهدیل شهود یده هها و ویزشکایان تناس دی همه حرفه ا به آموزش آکادماک و علاقه مندانانتخا  اول 

و پشتابان موید ناهاز از VIPو ا تقرای صندلی ها، و ایجاد فضاها  خدماتی  کوهاکالبد ، نما از  ، مسقف  از  ، احاا  

یده گسهترده فهراهم آوبصهویوزمانه حضوی تماشاگران یا حرفه ا برا  برگزای  مسابقه دی  طوح ....ها و دوش و لاکرقبال 

از طریق دیآمدزایی، بر یضای  تماشاگران افزوده و زمانه شاپتامان خدماو مویدنااز تماشاگران نظار فروشگاه و کافی . ا  

جموعهه مدیآمهدزاییبرند دی مجموعه تاثار گذاشته و بر فروشگاه ها و ا پانسرهاتجای ، برندها محاطی،حضویتبلاغاو 

«.تاثار بسزایی داشته ا  



اهداف 

هشش گانتنیس زمین هایزیرساختهای فیزیکی، فنی و تکنولوژیکی همه جانبهارتقاء جامع و •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

ه در جهت تحقق  اهقداا اصتصقادی معمو قشش گانهتنیس زمین هایبهره گیری حداکثری از ظرفیت •

، برنقدین ورزشی انققلا  بقا ایعقاد زمینقه بقرای فعالیتهقای رقنعت ورزز در حقوزه هقای فقروز،  

و تبلیغاتاسپانسرین 

بهبود کیفیت تعربه تماشاگران و ورزشکاران از اوصات ورزز و فراغت•

هماهن  سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

حفظ کیفیت منظر محیطی در داخل معمو ه ورزشی انقلا •

مدیریت کارآمد خدمات پایه و زیرساخت های موجود و آتی معمو ه ورزشی انقلا •

المللیارتقای سطح کیفی خدمات رفاهی معمو ه مطاب  با استانداردهای بین •

ه هقا و مسقابقات در ردایونتانعطاا پذیری و استانداردسازی اماکن ورزشی در معمو ه جهت برگزاری •

های مختلف 



اهداف 

ایعاد تعهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

هزینه هادر ررفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •

 لاصه مندان،مربیان و ورزشکارنایعاد فضایی برای تعامل •

ورزز تنیسهمگانی سازیایعاد بستر مناسب برای توسعه پایدار و •

یققاز و استانداردسققازی و تعهیققز فضققاهای جققانبی و پوققتیبان موردناسققتادیو و توسققعه فضققای بققازطراحی•

ورزشکاران

تنیسزمین هاینصب و اجرای تاسیسات به روز و استاندارد در معمو ه •

دارپایمنظرسازی های ابنیه داخل معمو ه منطب  با معیارهای معماری سبز و جدارهارلاح و بهبود نما و •

بازسازی راهروهای زیرین •

ها و جایگذاری رندلی و جایگاه تماشاچیان سکومسقف سازی •

جهت ایعاد فضاهای پوتیبان سکوهااستفاده از فضاهای زیر •

جهت ایعاد  کافه ها و فروشگاهسکوهااستفاده از فضاهای زیر •
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متر12.9

متر150

دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 
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دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 
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 کوهامحدوده  ایه بان ها و 

دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 



دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 

یوابط فضایی پشتابانی 
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مدیریت و استراحت. اداری 

سرویس بهداشتی

رختکنو لاکر

انبار وسایل و تعهیزات

حیاط مرکزی 

رسپون

ارتباطات

دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 

یوابط فضایی پشتابانی 
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دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 

یوابط فضایی پشتابانی 
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کافه

نویمن

رسپون

نویمن

دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 

یوابط فضایی پشتابانی 
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سکوهامحدوده 

محدوده خدمات پوتیبان 

رسپونکافه و 

محدوده زمین ها

دیاگرام ها  یوابط فضایی –ا ناد و مدایک فنی 
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ا ناد و مدایک فنی 
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ا ناد و مدایک فنی 
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ا ناد و مدایک فنی 
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ا ناد و مدایک فنی 
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ا ناد و مدایک فنی 
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تراکم بنا  طح اشغال بناتعداد طبقاو زیر زمان تعداد طبقاو یو  زمان  طح اعاان  طح عرصه 

دیصددیصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

154915601---

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

همکف 
ه  دو معمو )معمو ه پوتیبانی 

)
490

متر مربع94ادری و مدیریت 

متر مربع38رسپون 

متر مربع107دی.فضای انتظار و نویمن و ور

متر مربع72انبار 

متر مربع80..سرویس و دوز  و 

متر مربع72رختکن و لاکر 

متر مربع27فضاهای ارتباطی 

70کافه و رسپوناول 
متر مربع70کافه و رسپون

متر مربع90محوطه نویمن

محوطه 

-سکوها

متر مربع3600ارلاح سکوها 

تعداد4200تعبیه رندلی 

متر مربع3100سایه بان 

متر مربع2200بهسازی راهروها -راهروها 

متر مربع4692بهسازی زمین ها -زمین های تنیس

برنامه ییز  فازیکی 
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مشخصاو فنی
: ازه 

آزمایوهای  مورد نیاز در آزمایوگاههای )با هماهنگی 2800سازه  فلزی پیچ و مهره با دهنه های بلند سایه بان طب  مقررات ملی ساختمان و آئین نامه -بررسی و تقویت سازه موجود در رورت لزو  
(معتبر مورد تایید انعا  خواهد شد

طب  نقوه و محاسبات مورد تایید در کلیه المان های سازه ای لحاظ گردد... کلیه آئین نامه ها و استانداردهای مقرارات ملی در خصوص زلزله و 

:تا اساو مکاناکی
سیستم تهویه مطبوع سکوها 

سیستم فاضلا  
تاسیسات و سیستم های آتش نوانی 

لوله کوی آ  سرد و گر  مصرفی 
ا، و تعهیزاتل هسیستم جمع آوری و دفع آ  های سطحی و فاضلا  برای جمع آوری و هدایت آ  های باران و فاضلا  به خارج از بنا شامل انواع لوله ها، کانا

سیستم اطفا و شبکه بارنده 
پایش و تفکیک زباله 
ژنراتور  واستابلایزر 

سایر تاسیسات و تعهیزات مطاب  مقررات ملی
:تا اساو الکتریکی

روشنایی نرمال، روشنایی اضطراری، روشنایی ایمنی 
شامل انواع لامپ ها، چراغ ها و سیستم های کنترل روشنایی در بنا و محوطه. ایعاد دید کافی و ایمن، به خصوص در شب یا در فضاهای تاریک

و نظارت تصویریCCTVسیستم امنیت و ایمنی دوربین مدار بسته 
سیستم کوف و ا لا  حری 

شبکه داخلی مخابرات 
برق رسانی به تأسیسات و تعهیزات مکانیکال

آنتن مرکزی
سیستم های روتی و تصویری 
تابلوهای برق ، برق اضطراری 

، همبندی ( اتصال زمین)سیستم ارت 
سایر تاسیسات و تعهیزات مطاب  مقررات ملی 

مشخصاو فنی 
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مشخصاو فنی
وال پست مطاب  مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی

مطاب  مباحث مقررات ملی 
 ای  رطوبطی  ای  حرارتیشیب بندی مطاب  استاندارد

:نازک کای 
دیوای قف کفنام فضا

گچ و خاک و رن  120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناا و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی لاکر و رختکن 
گچ و خاک و رن کناا و نورپردازی 60*60سرامیک  درجه یک ایرانی انبار 

سرامیک  درجه یک ایرانیسرویس بهداشتی و دوز 
پنل-دامپا-گچ و خاک و رن  

PVCهای 
120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

120*60شلف بندی و کابینت -سرامیک درجه یک ایرانی لوورهای چوبی ترموود یا موابه 60*60سرامیک  درجه یک ایرانی کافه 
-چو  پلاست -ترمو وود بتنی  -سن  گرانیت سایه بان 
گچ و خاک و رن  120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناا و نورپردازی بتنی  -سن  گرانیت راهروها

--بیک کیو-سن  گرانیت فلیم و بوز همر  محوطه بیرونی 

گچ و خاک و رن  120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناا و نورپردازی 80*80سرامیک  درجه یک ایرانی موا ات و خدمات
:نما

ترمووود-میکروسمنت-رن  آمیزی  

: ایر تجهازاو 
سیستم روتی

تعهیزات ایمنی کپسول آتش نوانی، جعبه کمک های اولیه، هودار دهنده های آتش سوزی
اسکوربورد هر زمین -سیستم روتی و تصویری و ودیو وال 

.رندلی و میز استاندارد، سیستم تهویه و گرمایوی و سرمایوی، آ  آشامیدنی، سرویس بهداشتی:جهیزات رفاهی
.....  ست تعهیزات سرویس بهداشتی  و حما  شامل روشویی، سرویس ایرانی و فرنگی، دوز، آیینه، باکس و 

تعهیزات بهداشتی ر وتعهیزات لاکر رو  کمدها و صفسه ها، رندلی ها، آینه ها، سیستم های صفل، تهویه مناسب، نورپردازی، فضای تعویض لباس، میز وسایل،  سووا
عهیزات روشنایی، ، توپ تنیس، دستگاه پرتا  توپ، دستگاه زه کوی و رشته های تنیس برای تعویض زه راکت و تنظیم کوش آن، خط کوی زمین، ت:تور، راکت تنیس-میز و رندلی داور و مربیان 

، محدوده توپ ، تعهیزاتی مانند غلتک، دستگاه های تمیز کننده و مواد ترمیم کننده زمین، سا ت ورزشی و گعت های ردیابی(چمن، خاک رس، هارد کورت)نیمکت بازیکنان، فنس، بسته به نوع زمین 
برای هر زمین... جمع کن و 

معمو ه ..... و برندین ر ایت کلیه ضوابط و صوانین سیما و منظر ، تبلیغات، 

مشخصاو فنی 



:اقتصاد –خلاصه فاکتویها  مالی اقتصادی-نتایج مالی 
974,077هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(

214,744دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

49,722هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

12دویه  اخ  و تکمال پروژه )ماه(

6دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

12دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )13دویه واگذای  به  رمایه گذای ) ال

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

فضاها  مشاعی و اشتراکی(

68,497

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

 رمایه گذای )مالاون ییال(
48,150

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

23,403ایزش خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 

ایزیابی مالی و اقتصاد  
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CAPEX

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

19,027%2.5نظارت1

2)MC( 3,805%0.5مدیریت طرح

45,665%6تامین زیرساخت ها و انوعابات3

-68,497

دررد از کلمبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

%692,58071.1هزینه ساخت کاربری ها1

2

شامل هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و 

انوعابات، فضاهای موا ی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو 

انعقاد صرارداد(

68,4977.0%

%213,00021.9طراحی  اما و منظر3

974,077100%

شامل هزینه های نظارت و مدیریت طرح، تامین زیرساخت ها و انوعابات، فضاهای موا ی و اشتراکی )پرداختی سرمایه گذار در بدو انعقاد صرارداد(

جمع کل

جمع کل

)CAPEX( جمع کل هزینه های ثابت سرمایه گذاری

ایزیابی مالی و اقتصاد  



CAPEX
(  ییال)جمع هزینه  اخ  ( ییال)هزینه واحد  اخ  واحد(متر مربع)مساح   ییز فعالا  (متر مربع)مساح   کایبر  طبقاو 

490(دو معمو ه  )معمو ه پوتیبانی همکف 

250،000،00023،500،000،000متر مربع94ادری و مدیریت 

250،000،0009،500،000،000متر مربع38رسپون 

250،000،00026،750،000،000متر مربع107دی.فضای انتظار و نویمن و ور

250،000،00018،000،000،000متر مربع72انبار 

250،000،00020،000،000،000متر مربع80..سرویس و دوز  و 

250،000،00018،000،000،000متر مربع72رختکن و لاکر 

250،000،0006،750،000،000متر مربع27فضاهای ارتباطی 

70کافه و رسپوناول 
متر مربع70کافه و رسپون

300،000،00021،000،000،000

متر مربع90محوطه نویمن
120،000،00010،800،000،000

محوطه 

-سکوها

متر مربع3600ارلاح سکوها 
7،000،00025،200،000،000

تعداد4200تعبیه رندلی 
7،000،00029،400،000،000

متر مربع3100سایه بان 
60،000،000186،000،000،000

متر مربع2200بهسازی راهروها -راهروها 
50،000،000110،000،000،000

متر مربع4692بهسازی زمین ها -زمین های تنیس
40،000،000187،680،000،000

692،580،000،000جمع کل هزینه ها   اخ  

ایزیابی مالی و اقتصاد  



OPEX

مبلغ) مالاون ییال(عنوانیدیف

36,936حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

5,682هزینه مصرا انرژی2

2,841هزینه تعمیر و نگهداری 3

5,682هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

1,705هزینه بازاریابی و تبلیغات5

2,841هزینه پیش بینی نوده6

1,136هزینه بیمه )تعهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 48,150اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

104,975

مجموع هزینه ها  عملااتی )OPEX(  الاانه

جمع کل

ایزیابی مالی و اقتصاد  



OPEX

نیروی انسانی

(ریالمیلیون)كل هزینه پرسنلی لیانهحقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه و سنوات سااتبیمه وسنواعیدی، پاداش و مزای(المیلیون ری)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف

13006001،9566،1566،156مدیری 1

12004001،3044،1044،104ادای 2

22004001،3044،1048،208دایپذیرش و صندوق3

22505001،6305،13010،260مربی4

22004001،3044،1048،208خدماو5

836،936جمع

ایزیابی مالی و اقتصاد  



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

دیصددیصددیصددیصددیصددیصد

0%65%70%75%75%75%

 ال ششم ال پنجم ال چهایم ال  وم ال دوم ال اول

ایزیابی مالی و اقتصاد  



درآمد

(آموزشی و تفریحی)جمع کل دیآمدها  بخش ویزشی 

(مالاون ییال)دیآمد کل دی  ال تعداد یوزها  فعال دی  ال(مالاون ییال)دویه / هزینه هر  انس مقدایواحدشرح دیآمدیدیف

848350235،200نفر  انس دی یوز(زمان6)تناس 1

235،200دیآمد کل

(دهی فضاها و برگزای  یویدادهااجایه)دیآمدها  بخش خدماو پشتابان 

(المالاون یی)دیآمد کل  الاانه (مالاون ییال)اجایه ماهاانه / هزینه هر یویداد موید اجایه/ تعداد یویداد عنوان دیآمدیدیف 

18009،600شاپکافی1

51،5007،500رویدادها و مسابقات ورزشی2

11،00012،000تبلیغات3

29،100--جمع کل

ایزیابی مالی و اقتصاد  



درآمد

(دهی فضاها و برگزای  یویدادهااجایه)دیآمدها  بخش خدماو پشتابان 

اجایه ماهاانه/ هزینه هر یویداد موید اجایه/ تعداد یویداد عنوان دیآمدیدیف 
(مالاون ییال)

مالاون )دیآمد کل  الاانه 
(ییال

18009،600شاپکافی1

51،5007،500رویدادها و مسابقات ورزشی2

11،00012،000تبلیغات3

29،100--جمع کل

ایزیابی مالی و اقتصاد  



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

0214،744289،078387،158483،948604،935756،168945،2101،181،5131،476،891درآمدهای پروژه

----974،077هزینه های سرمایه ای

49،72271،03188،788110،986138،732173،415216،769270،961338،701هزینه های  ملیاتی

045،00056،25070،31387،891109،863137،329171،661214،577268،221(L)پذیراجایه پرداختی به  رمایه

03،1503،9384،9226،1527،6909،61312،01615،02018،775  فضاها  مشاع و اشتراکیتامان هزینه

116،872157،860223،135278،919348،649435،811544،764680،955851،194-974،077جریان نقدی آزاد پروژه

151،359587،1701،131،9341،812،8892،664،083(197،290)(476،209)(699،345)(857،205)-974،077جریان نقدی آزاد تعمعی

ایزیابی مالی و اقتصاد  



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-دررد

-20%31%29%27%26%24%22%20%19%17%
-15%33%31%29%28%26%24%23%21%20%

-10%35%33%31%30%28%26%25%23%22%

-5%37%35%33%31%30%28%26%25%23%

0%39%37%35%33%31%30%28%27%25%

5%41%39%37%35%33%31%30%28%27%

10%43%40%38%36%35%33%31%30%28%

15%44%42%40%38%36%34%33%31%30%

20%46%44%42%40%38%36%34%33%31%

تغاار دی هزینه ها

ها
مد
یآ
 د
دی
ر 
اا
تغ
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تحلیل حساسیت
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