
ی انقلاب و توسعه باشگاه بدنسازی آقایان مجموعه ورزشبازسازی 
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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 



P

P

P

P
P

P

P

P

P
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و سنجش وضعیت محدوده تفصیلیپیشینه  مطالعات و نقشه های 
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بدنساز 

پایکانگ جنوبی 

پیشینه  مطالعات و نقشه های تفصیلی و سنجش وضعیت محدوده 



پایکانگ جنوبی 
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یپارکینگ جنوب

ورودی جنوبی

ورودی غربی

ورودی شمالی

پارکینگ جنوبی  –سنجش وضعیت و شناخت اجمالی محدوده 



مرز 
مرز مجموعه

مجموعه

ورودی 
جنوبی

پارکینگ جنوبی  –سنجش وضعیت و شناخت اجمالی محدوده 



نپارکی
گ

جنوبی

مرز 
مرز مجموعه

مجموعه

ورودی 
جنوبی

P

P

مرز 
مرز مجموعه

مجموع
ه

بزرگراه آیت الله هاشمی 
رفسنجانی

ورودی 
جنوبی

پارکینگ
جنوبی

پارکینگ جنوبی  –سنجش وضعیت و شناخت اجمالی محدوده 



مرز 
مجموعه

مرز 
مجموع

ه

بزرگراه آیت الله هاشمی 
رفسنجانی

ورودی 
جنوبی

گپارکین
جنوبی

آکادمی ملی المپیک
س تنیس، تنی

روی میز و 
اسکیت

سالن
اسکیت

سالن
10

9سالن 

سالن
11

پارکینگ جنوبی  –سنجش وضعیت و شناخت اجمالی محدوده 



پارکینگ جنوبی  –سنجش وضعیت و شناخت اجمالی محدوده 



متر مربع1340

متر37.5

متر37.9

متر20.83

متر29
متر20.4

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



متر مربع1340زیرزمان اول 

متر مربع1340زیرزمان دوم 

متر مربع1340زیرزمان  وم 

متر مربع1340اول  

متر مربع1340اول  

ایتباطات عمود -پایکانگ 

ایتباطات عمود -پایکانگ 

ایتباطات عمود -پایکانگ 

ایتباطات عمود -پایکانگ 

ایتباطات عمود -پایکانگ 

ارتباطات عمودی

تراکم طح اشغالتعداد طبقات زیر زمان تعداد طبقات یو  زمان مساح  اعاان مساح  عرصه 

دیصددیصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 

175813402377154

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



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

1340پارکینگ3-زیر زمان 
190ارتباطات عمودی 

50تاسیسات و پشتیبان 
1100پارکینگ 

1340پارکینگ2-زیر زمان 
190ارتباطات عمودی 

50تاسیسات و پشتیبان 
1100پارکینگ 

1340پارکینگ1-زیر زمان 
190ارتباطات عمودی 

50تاسیسات و پشتیبان 
1100پارکینگ 

1340پارکینگهمکف 
190ارتباطات عمودی 

50تاسیسات و پشتیبان 
1100پارکینگ 

1340پارکینگاول
190ارتباطات عمودی 

50تاسیسات و پشتیبان 
1100پارکینگ 

418فضای سبز418فضای سبز و محوطه 

واحد براویدموضوع
متر مربع6700مجموع زیربنا  ناخالص  اخ  
متر مربع250ظرفا  تقریبی  پایکانگ 

پارکینگ جنوبی  –برنامه ریزی فیزیکی



رمپ–دسترسی عمودی 

پله و آسانسور –دسترسی عمودی 

محدوده پارکینگ 

خدمات-پشتیبانی 

لکه گذاری طبقه زیرزمین دیاگرام
پارکینگ جنوبی( 3-)

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



رمپ–دسترسی عمودی 

پله و آسانسور –دسترسی عمودی 

محدوده پارکینگ 

خدمات-پشتیبانی 

لکه گذاری طبقه زیرزمین دیاگرام
پارکینگ جنوبی( 2-)

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



رمپ–دسترسی عمودی 

پله و آسانسور –دسترسی عمودی 

محدوده پارکینگ 

خدمات-پشتیبانی 

لکه گذاری طبقه زیرزمین دیاگرام
پارکینگ جنوبی( 1-)

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



رمپ–دسترسی عمودی 

پله و آسانسور –دسترسی عمودی 

محدوده پارکینگ 

خدمات-پشتیبانی 

همکفلکه گذاری طبقه دیاگرام
پارکینگ جنوبی

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



رمپ–دسترسی عمودی 

پله و آسانسور –دسترسی عمودی 

محدوده پارکینگ 

خدمات-پشتیبانی 

لکه گذاری طبقه اول دیاگرام
پارکینگ جنوبی

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



مقطع پارکینگ جنوبی 

محدوده پارکینگ پله و آسانسور –دسترسی عمودی رمپ–دسترسی عمودی 

پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



پارکینگ جنوبی  –دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 
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مشخصات فنی
: ازه 

آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد )با هماهنگی طرف آول 2800بتنی با سقف وافل یا مشابه با دهنه های بلند تر  طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه / سازه فلزی پیج و مهره
(تایید انجام خواهد شد

طبق نقشه 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 اسات مکاناکی
شامل فن ها، کانال ها و دریچه های تهویه -موتورخانه مرکزی  تخلیه گازهای خروجی خودروها و تأمین هوای تازه :  سیستم تهویه مطبوع 

سیستم فاضلاب 
تاسیسات و سیستم های آتش نشانی 

(سرعت گیر)، گاورنر (پاراشوت)آسانسور دو دستگاه  به همراه بلک اوت ، ترمز ایمنی 
گازرسانی

لوله کشی آب سرد و گرم مصرفی 
ا، و تجهیزات تصفیه ل 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 

ژنراتور  واستابلایزر 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی

:تا اسات الکتریکی
روشنایی نرمال، روشنایی اضطراری، روشنایی ایمنی 

شامل انواع لامپ ها، چراغ ها و سیستم های کنترل روشنایی . ایجاد دید کافی و ایمن، به خصوص در شب یا در فضاهای تاریک
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

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

سیستم های هوشمن  پارکینگ 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

پارکینگ جنوبی  –مشخصات فنی
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مشخصات فنی

: ف  کای  

وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کای 

دیوای قف کفنام فضا

دیوار سبز، گچ و خاک رنگ، شیشه اسپایدرمتال پانچ -اکسپوز  پلی اورتان/ اپوکسی محدوده پارکینگ

منطبق با طراحی داخلی.... دیوارکوب، رنگ، متال یا چوب ، نورپردازی و کناف 80*80سرامیک درجه یک ایرانی تجاری

سرامیک درجه یک ایرانیکناف60*60سرامیک درجه یک ایرانی سرویس 

سرامیک درجه یک ایرانی -سنگ پلهارتباطات عمودی

گچ و خاک و رنگ اکسپوز/ کناف بتن -موزائیک تاسیسات و پشتیبان

60*120سرامیک درجه یک ایرانی کنافسرامیک درجه یک ایرانیمشاعات و خدمات

--سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  *روف گاردن محوطه 

*روف گاردن فود کورت 
رمو سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  ت

ووود 
متال -چوب پلاست -ترمو وود 

پانچ
متال پانچ-چوب پلاست -ترمو وود 

*روف گاردن نشیمن 
رمو سنگ گرانیت فلیم و بوش همر  ت

ووود 
متال -چوب پلاست -ترمو وود 

پانچ
متال پانچ-چوب پلاست -ترمو وود 

کفپوش-بستر کشت -لایه عایق -( ژئوتکستایل)لایه فیلتر -زهکشیلایه *روف گاردن فضای سبز 

پارکینگ جنوبی  –مشخصات فنی
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مشخصات فنی

:نما

دیوار سبز، میکروسمنت متناسب با ضوابط و دستورالعمل های سیما و منظر مجموعه 

: ایر تجهازات 

هدایتگرراهنما و م هایسیست، سامانه کنترل تردد پارکینگ ، سیستم مدیریت هوشمند پارکینگ،  پارکینگیآماردهیسیستم -سیستم شناسایی مکان های خالی پارکینگ-راهبند، کدینگ

نظارتی و امنیتی،سیستم هایپارکینگ،، 

سازی مکان پارکینگ های وی ای پی درون مجموعه وآمادهخط کشی 

.....تجهیزات کامل طبخ در آشپزخانه، فودکورت، میز وصندلی، تجهیزات کافه و پذیرایی در به همراه مبلمان، تجهیزات سرویس بهداشتی و

:سیستم کنترل دسترسی

برای مدیریت ورود و خروج خودروها و افراد به پارکینگ، شامل گیت ها، دوربین های مداربسته، و سیستم های تشخیص پلاک خودرو

شامل علائم هشداردهنده، آینه های محدب، و . دحدوسیستم های ایمنی و هشدار برای هشدار به رانندگان و عابران پیاده در مورد خطرات احتمالی، مانند وجود موانع، سرعت گیرها، و فضاهای م

سیستم های صوتی است

تجهیزات نظافتی برای حفظ بهداشت، شامل سطل های زباله، جارو برقی، و تجهیزات شستشو است

فرمان هوشمند، سنسور ، سیستم نجات اضطراری، تابلو(لیمیت سوییچ ها)، سنسورهای درب و فتوسل، کلیدهای حدی (بافر)، ضربه گیر (سرعت گیر)، گاورنر (پاراشوت)سیستم های آسانسور ترمز ایمنی 

اضافه بار، تلفن اضطراری، 

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

پارکینگ جنوبی  –مشخصات فنی



باز از  و تو عه باشگاه بدنساز  آقایان
مجموعه ویزشی انقلا 
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بدنسازی آقایان بدنسازی آقایان

ورودی شمالی

ورودی غربی

ورودی شرقی

بدنسازی آقایان

توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–موقعیت در مجموعه



توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–-سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه 

ورودی شمالی

بدنسازی، 
آب درمانی
زمین گلفو رستوران



فضای سبز

ورودی شمالی

سالن تیراندازی
بدنسازی بانوان

مهدکودک

بدنسازی، آب درمانی
و رستوران

زمین های
تنیس

توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–-سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه 



توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–-سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه 



توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–-سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه 



توسعه باشگاه بدنسازی آقایان–-سنجش وضعیت موقعیت در مجموعه 



ش خصوصی با نگاهی به مازان فعالا  بخ. از کلاه ویزشها محسو  ماشودجدانشدنیهم نااز  بعنوانو خدمات وابسته  آبدیمانیبدنساز ، 

هازات ایجاد مجتمع بدنساز  حرفه ا  که بتواند امکانات، تج. دی  رمایه گذای  دی این حوزه،  ودآوی  این حوزه ویزشی غارقابل انکای ا  

یا ودخو لوازم مویدنااز موید تقاضا  ویزشکایان حرفه ا  دی این حوزه یا فراهم کرده و از کافا  بالا برخویدای باشد، هموایه متقاضاان ویژه 

.  و یک ی تویان  از  اهداف اصلی این بسته  رمایه گذای  می باشدآبدیمانیضمنا دی تکمال این فضا مجموعه . خواهد داش 

امل کلاه و ی تویان دی مجموعه ویزشی انقلا ، که مشتمل بر باز از  کآ  دیمانیباز از  و تو عه باشگاه بدنساز  آقایان، »

و یآ  دیمهانفضاها  داخلی و ایتقا  کافا  منظر محاط پارامونی و فضاها  پارامونی باشگاه بدنسهاز  و احهدام مجموعهه 
بدنسازان ویزشکایبهره بردای با بالاترین ا تاندایدها  موید نظر جه  باکافا مجموعه ا ی تویان بوده ا  ، منجر به ایجاد 
افهه  ، اتاق ما اژ و کآ  دیمانی، ا تخر جکوز ،  ونامشتمل بر آ  دیمانیایجاد  اختمان . و  ایر مراجعان مجموعه شده ا  

ارچشهم گو تجهازات و امکانهات لهوکس، مهوید ا هتقبال مبلمانی تویان، با معمای  منا ب داخلی و خایجی و تجهاز فضا با 
ی، همچنان ایائه خدمات جانبی نظار تغذیه منا ب، تهاهه ملزومهات مهوید ناهاز شخصه.  مراجعان به مجموعه قرای گرفته ا  

گاه ی انی کالبد  و عملکرد  باشبه یوزتامان امکانات مویدنااز و . موجب کاهش هدی یف  زمان و دغدغه ویزشکایان شده ا  
ایان یشته بدنساز  دی کنای تو عه و ایجاد خدمات جدید موجب شده تا این باشگاه به عنوان اولان و بهترین انتخا  برا  ویزشک

«بدنساز  دی حوزه پارامونی مجموعه ویزشی انقلا  تبدیل شود

چشم انداز و اهداف



چشم انداز و اهداف

به همراه خدمات جانبی تفرجیورزش هاو اماکن  و زیرساخت هاارتقای کمی و کیفی •

استانداردسازی و به روز رسانی اماکن ورزشی•

بهره گیری حداکثری از ظرفیت زمین در جهت تحقق اهداف اقتصادی مجموعه ورزشی•

بهبود کیفیت تجربه کاربران و ورزشکاران از اوقات ورزش و فراغت•

هماهنگ سازی توسعه اماکن ورزشی با خدمات پایه مورد نیاز•

حفظ کیفیت منظر محیطی در داخل مجموعه ورزشی انقلاب•

مدیریت کارآمد خدمات پایه و زیرساخت های موجود و آتی مجموعه ورزشی انقلاب•

المللیارتقای سطح کیفی خدمات مجموعه مطابق با استانداردهای بین •

ها و مسابقات در رده های مختلف ایونتانعطاف پذیری  در مجموعه جهت برگزاری •

تجهیزات و امکانات متنوع و فضاهای جانبی•

هزینه هادر صرفه جوییاستفاده بهینه از فضا و •

آبدرمانیساخت مجموعه •

توسعه سالن بدنسازی منطبق با استانداردها •

ساخت رستوران مجهز در تکمیل مجموعه •



متر20/90

20
/4
4

تر
م

مترمربع347: عرصه

متر5/40

متر15/55

12
/3
0

تر
م

8/
05

تر
م

توسعه باشگاه بدنسازی آقایان-محدوده زمین 



دیاگرام ارتباط فضایی

مدیری 

لابی مرکز 

حااط 

ویود  مجموعه

اتاق 
ا تراح 

یختکن 

 رویس و 
حمام

 رویس و 
حمام جکوز 

اتاق ما اژ

خدمات 
زیبایی

 ونا

پله ایتباطی به 
زیرزمان

پله ایتباطی به 
طبقه بالا

توسعه باشگاه بدنسازی آقایان-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



دیاگرام ارتباط فضایی طبقه اول

ی تویان

لابی مرکز 

تراس

پذیرش

پله ایتباطی به 
طبقه بالا

بوفه

 رویس 
یهداشتی

آشپزخانه

حااط

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



دیاگرام لکه گذای  طبقه همکف

لابی و کریدور ارتباطی

مدیریت 

خدمات زیبایی

سونا

جکوزی

محوطه باز 

پله ارتباطی به زیرزمین

سرویس و حمام

اتاق استراحت

رختکن

اتاق ماساژ

انبار

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



(ی تویان)دیاگرام لکه گذای  طبقه اول 

لابی

پذیرش

رستوران

بوفه 

ارتباط عمودی

سرویس و حمام

آشپزخانه

تراس

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



دیاگرام د تر ی طبقه همکف
ویود  اصلی

ایتباط عمود  
به طبقه بالا

ایتباط عمود  
به زیرزمان

ویود  اصلی

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



(ی تویان)دیاگرام د تر ی طبقه اول 

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-دیاگرام های روابط فضایی و اسناد فنی 



تراکم بنا  طح اشغال بناتعداد طبقات زیر زمان تعداد طبقات یو  زمان طح اعاان  طح عرصه 

دیصددیصدتعدادتعدادمتر مربع متر مربع 
34734720100.0200.0

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

409اسپامجموعه و زیرزمانهمکف

متر مربع44.5ماساژ
متر مربع31سونا

متر مربع70جکوزی
متر مربع36خدمات زیبای و جنبی 

متر مربع17سرویس بهداشتی
متر مربع13لاکر

متر مربع72مدیریت
متر مربع63.5حیاط پشتی و پله 

متر مربع62موتورخانه

270رستوران باماول 

متر مربع193سالن رستوران
متر مربع46آماده سازی

متر مربع15سرویس بهداشتی
متر مربع16ارتباطات عمودی

واحدبرآویدموضوع
متر مربع679مجموع ناخالص  اخ 

متر مربع347ا پا. آبدیمانیمجموع خالص  
متر مربع270مجموع خالص  ی تویان

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-برنامه ریزی فیزیکی 



مشخصات فنی
: ازه 

(آزمایشهای  مورد نیاز در آزمایشگاههای معتبر مورد تایید انجام خواهد شد)با هماهنگی 2800سازه کامپوزیت عرشه فولادی منطبق با مشخصات تکمیلی طبق مقررات ملی ساختمان و آئین نامه 
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 

:تا اسات مکاناکی
داکت اسپلیت-چیلر و موتورخانه مرکزی  :  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 تفکیک زباله 

ژنراتور  واستابلایزر 
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی

:تا اسات 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
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 سبک کافه  
سایر تاسیسات و تجهیزات مطابق مقررات ملی 

نتوسعه باشگاه بدنسازی آقایا-مشخصات فنی 



مشخصات فنی

: ف  کای  

وال پست مطابق مقررات ملی هبلکس -بلوک های سبک لیکا دیوارچینی 
مطابق مباحث مقررات ملی 

عایق رطوبطی عایق حرارتیشیب بندی مطابق استاندارد

:نازک کای 

دیوای قف کفنام فضا

مجموعه اسپا 
چوب -سرامیک ضد آب و ضد لغزش 
پلاست و  ترمو وود 

سقف-تزئینات چوبی -کناف  
کشسان  آسمان مجازی و نور 

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

یا مشابه60*60سرامیک درجه یک ایرانی لاندریسرویس ، حمام و 
و PVC-ضد رطوبت کناف

نورپردازی 
یا مشابه 120*60سرامیک درجه یک ایرانی 

کانتر و شیشه دو جداره-رنگ آمیزی کناف و نورپردازی 60*60سرامیک درجه یک ایرانی اداری / نگهبانی 

ترمووال، دیوارکوب و نقاشی منطبق با طرح داخلی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی مشاعات 

mdfکانتر-120*60سرامیک درجه یک ایرانی کناف و نورپردازی 80*80سرامیک درجه یک ایرانی رستوران آماده سازی 

--سنگ گرانیت بوشهمر-ترمو وود و چمن محوطه 

80*80سرامیک درجه یک ایرانی رستوران نشیمن 
ه سقف شیش-کناف و نورپردازی  

ای و روف گاردن
شیشه سکوریت دو جداره  -لووررهای چوبی و گرین وال -ترمو وود 

منطبق با طراحی داخلی 

:نما

ومنظرمنطبق با ضوابط سیما ... گرین وال و -وودترمووو اسپایدرنقاشی   به همراه شیشه های -میکروسمنت

انتوسعه باشگاه بدنسازی آقای-مشخصات فنی 



مشخصات فنی

: ایر تجهازات 

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

ساز، وافل، 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، تجهیزات سرو، جهیزات،POSو دکور، سیستم صوتی مناسب، سیستم مبلمان، لوازم پاکسازی و نگهداری، کانتر، یخ ساز، قفسه بندی، تمپر، توسترفر و 

بندیشلف، میز کار، هود، ظرفشوییسینکمانند تجهیزاتی

ر گرم، مانند یخچال، فریزر، کانت)، نگهداری غذا و مواد اولیه (مانند اجاق گاز صنعتی، فر، گریل، سرخ کن)، پخت و پز (مانند چرخ گوشت، سبزی خردکن، میکسر)تجهیزات رستوران آماده سازی غذا 
...ابینت و ، ظروف سرو غذا، میز و صندلی، و تجهیزات نظافت مانند جاروبرقی، مبلمان نشیمن و میز و صندلی، شلف بندی و ک(مانند ماشین ظرفشویی، سینک صنعتی)، و شست وشو (سردخانه

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

لاکر کوچک 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 سبک 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

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

رموستات و چراغ های یگ بخار، مولد بخار، صندلی و نشیمن چوبی مقاوم به رطوبت، ت-سونا خشک، به هیتر، سنگ هیتر، چوب مخصوص، سیستم تهویه، دماسنج، ساعت شنی و کنترل پنل دیجیتال نیا 
.....ضد آب و 

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

توسعه باشگاه بدنسازی آقایان-مشخصات فنی 



اقتصادی-نتایج مالی 
:اقتصاد –خلاصه فاکتویها  مالی 

هزینه ثاب   رمایه ا  )CAPEX( )مالاون ییال(
)ترکاب پایکانگ جنوبی و بدنساز (

3,140,679

1,571,996دیآمدها  جای  )مالاون ییال(

787,206هزینه ها  عملااتی )OPEX( )مالاون ییال(

%30نرخ تنزیل )هزینه فرص   رمایه گذای (

30دویه  اخ  و تکمال پروژه )ماه(

6دویه بازگش   رمایه )PP( ) ال(

11دویه بهره بردای  ) ال(

)DPP( )13.5دویه 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(

282,661

اجایه    الاانه دییافتی )L( از 

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

)IRR( 31نرخ بازده داخلی%

99,522ایزش خالص فعلی )NPV( )مالاون ییال(

BOLTمدل مشایک 

1002
Stamp



CAPEX

مبلغ کل )میلیون ریال(شرحردیف

2,858,018هزینه 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(

282,661

3,140,679 جمع کل

)CAPEX(  جمع کل هزینه ها  ثاب   رمایه گذای

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

78,517%2.5نظارت1

2)MC( 15,703%0.5مدیریت طرح

188,441%6تامین زیرساخت ها و انشعابات3

282,661

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

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

همکف  و 
زیرزمان

409مجموعه اسپا

600،000،00026،700،000،000متر مربع44.5ماساژ
600،000،00018،600،000،000متر مربع31سونا

600،000،00042،000،000،000متر مربع70جکوزی
600،000،00021،600،000،000متر مربع36خدمات زیبای و جنبی 

600،000،00010،200،000،000متر مربع17سرویس بهداشتی
600،000،0007،800،000،000متر مربع13لاکر

600،000،00043،200،000،000متر مربع72مدیریت
600،000،00038،100،000،000متر مربع63.5حیاط پشتی و پله 

600،000،00037،200،000،000متر مربع62موتورخانه

270رستوران باماول 

500،000،00096،500،000،000متر مربع193سالن رستوران
500،000،00023،000،000،000متر مربع46آماده سازی

500،000،0007،500،000،000متر مربع15سرویس بهداشتی
500،000،0008،000،000،000متر مربع16ارتباطات عمودی

380،400،000،000جمع کل هزینه ها   اخ  



CAPEX برنامه فازیکی پایکانگ جنوبی مجموعه انقلا 

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

1340پارکینگ3-زیر زمان 

320،000،00060،800،000،000متر مربع190ارتباطات عمودی 

320،000،00016،000،000،000متر مربع50بان تاسیسات و پشتی

320،000،000352،000،000،000متر مربع1100پارکینگ 

1340پارکینگ2-زیر زمان 

320،000،00060،800،000،000متر مربع190ارتباطات عمودی 

320،000،00016،000،000،000متر مربع50بان تاسیسات و پشتی

320،000،000352،000،000،000متر مربع1100پارکینگ 

1340پارکینگ1-زیر زمان 

320،000،00060،800،000،000متر مربع190ارتباطات عمودی 

320،000،00016،000،000،000متر مربع50بان تاسیسات و پشتی

320،000،000352،000،000،000متر مربع1100پارکینگ 

1340پارکینگهمکف

320،000،00060،800،000،000متر مربع190ارتباطات عمودی 

320،000،00016،000،000،000متر مربع50بان تاسیسات و پشتی

320،000،000352،000،000،000متر مربع1100پارکینگ 

1340پارکینگاول

320،000،00060،800،000،000متر مربع190ارتباطات عمودی 

320،000،00016،000،000،000متر مربع50بان تاسیسات و پشتی

320،000،000352،000،000،000متر مربع1100پارکینگ 

25،000،00010،450،000،000متر مربع418فضای سبز418فضا   بز و محوطه 

2،154،450،000،000جمع کل  اخ  زیربنا
323،167،500،000...هزینه گود بردای ، نالانگ، پایدای از ،  ازه نگهبان، و 

2،477،617،500،000جمع کل هزینه ها   اخ  



OPEX

مبلغ) مالاون ییال(عنوانیدیف

385,776حقوق و دستمزد نیروی انسانی1

46,063هزینه مصرف انرژی2

28,789هزینه تعمیر و نگهداری 3

57,579هزینه مواد اولیه و مصرفی 4

17,274هزینه بازاریابی و تبلیغات5

28,789هزینه پیش بینی نشده6

11,516هزینه بیمه )تجهیزات، آتش سوزی، مسئولیت و غیره(7

8)L( 53,500اجاره پرداختی سالیانه به سرمایه پذیر

629,285

مجموع هزینه ها  عملااتی )OPEX(  الاانه

جمع کل



OPEX

نیروی انسانی

حقوق، مزایا، عیدی، پاداش، بیمه وبیمه وسنواتاعیدی، پاداش و مزای(المیلیون ری)حقوق ماهیانه (نفر)تعداد عنوانردیف
سنوات سالیانه

ون میلی)كل هزینه پرسنلی 
(ریال

13006001،9566،1566،156هامدیری  پایکانگ1

000000مدیری  فودکویت2

82004001،3044،10432،832هاپذیرش و صندوق پایکانگ3

62004001،3044،10424،624پذیرش و صندوق فودکویت4

101503009783،07830،780هاخدمات پایکانگ5

101503009783،07830،780خدمات ی تویان6

82004001،3044،10432،832آشپز و گای ون7

61503009783،07818،468تا اسات و مکاناک8

81503009783،07824،624انتظامات9

452004001،3044،104184،680ی تویان باشگاه بدنساز 10

102385،776جمع



بندی تحقق درآمدهای پروژهزمان

40%55%65%65%65%

 ال هفتم ال ششم ال پنجم ال چهایم ال  وم



درآمد

ها  طبقاتیپایکانگ

(ریال)درآمد سالیانه درصد از کل انوع توقفنگحداکثر ظرفیت پارکینوع توقف

یوزانه

ف
وق

ع ت
 نو

س
سا

ر ا
ت ب

رفی
ظ

21،600،000،000%144،00010ساعت توقف1ورودی به علاوه 

68،400،000،000%936،00065ساعت توقف2ورودی به علاوه 

34،560،000،000%86،4006ساعت توقف4ورودی به علاوه 

43،200،000،000%86،4006ساعت توقف6ورودی به علاوه 

51،840،000،000%86،4006ساعت توقف8ورودی به علاوه 

47،520،000،000%57،6004ساعت توقف10ورودی به علاوه 

40،320،000،000%28،8002ساعت توقف14ورودی به علاوه 

28،080،000،000%14،4001ساعت توقف16ورودی به علاوه شبانه

335،520،000،000(ییال)دیآمد دی حال  حداکثر  

(ییال)تعرفه (پایکانگ طبقاتی)نوع توقف 

150،000ساعت توقف1ورودی به علاوه 

50،000شب8صبح تا 6یک ساعت توقف اضافه از 

30،000صبح6شب تا 8یک ساعت توقف اضافه از 

700،000روزیشبانه

250تعداد پارکینگ 

16روزساعات فعالیت در شبانه

360تعداد روزهای فعال سال

1،440،000(تعداد خودرو)حداکثر ظرفیت پارکینگ در سال 



درآمد
جمع کل دیآمدها  بخش کافه و ی تویان جام

(لمیلیون ریا)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل های درآمدیردیف

75،514درآمد رستوران1

25،171درآمد کافی شاپ 2

40،274کسر مواد اولیه3

60،411جمع کل

دیآمد حاصل از بخش پذیرایی

(  میلیون ریال)درامد سالانه (  لمیلیون ریا)بهای متوسط (  نفر)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد

18،878475،514%60درآمد رستوران

12،586225،171%40درآمد کافی شاپ 

100،685مجموع

تخمان مازان مراجعه

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

42816،128%80های اوج سالماه

42510،800%60های با تقاضای متوسطماه

4214،536%30ماه های با تقاضای ضعیف

31،464مجموع تقاضا  پذیرایی



درآمد

جمع کل دیآمدها  بخش ویزشی و تفریحی

(میلیون ریال)درآمدهای سالیانه تعداد روزهای فعال در سالدوره در روز/ تعداد سانس (ریال)نام شهریه ثبت/ قیمت بلیت (رنف)حداکثر ظرفیت روزانه عنوان دیآمد

سالن بدنسازی اصلی
(جیم)

17012،000،0006330673،200

1405،000،0006330231،000سونا و جکوزی

1410،000،000633046،200ماساژ و اسپا

149،000،000633041،580بدنسازی

991،980(مالاون ییال)جمع کل 



درآمد
شاپ بامجمع کل دیآمدها  بخش ی تویان و کافی

(لمیلیون ریا)درآمد کل سالیانه عنوان منابع و محل های درآمدیردیف

55،936درآمد رستوران1

41،952درآمد کافی شاپ 2

34،261کسر موارد اولیه3

63،627جمع کل

دیآمد حاصل از بخش پذیرایی

(  میلیون ریال)درامد سالانه (  لمیلیون ریا)بهای متوسط (  نفر)تعداد تقاضا درصد از کل مراجعان محل درآمد

13،984455،936%40درآمد رستوران

20،976241،952%60درآمد کافی شاپ 

97،888مجموع

تخمان مازان مراجعه

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

42817،920%80های اوج سالماه

42512،000%60های با تقاضای متوسطماه

4215،040%30ماه های با تقاضای ضعیف

34،960مجموع تقاضا  پذیرایی



(CF)جریان نقدی 

12345678910سال/ شرح 

00806،2621،583،7292،339،6002،924،5003،655،6254،569،5325،711،9157،139،893درآمدهای پروژه

942،2041،374،0471،717،5590000000هزینه های سرمایه ای

000787،2061،405،7251،757،1572،196،4462،745،5573،431،9464،289،933هزینه های عملیاتی

00094،22094،22094،22094،22094،22094،22094،220استهلاک

0050،00062،50078،12597،656122،070152،588190،735238،419(L)پذیر اجایه پرداختی به  رمایه

003،5004،3755،4696،8368،54510،68113،35116،689  فضاها  مشاع و اشتراکیتامان هزینه

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

942،204-1،374،047-964،796-635،428756،061968،6311،234،3441،566،4851،981،6612،500،632

313،4171،879،9023،861،5646،362،196(920،927)(1،889،558)(2،645،619)(3،281،047)(2،316،250)-942،204(سود ناخالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 

000000123،434156،649198،166250،063مالیات بر درآمد

729،648850،2811،062،8511،205،1301،504،0571،877،7162،344،789-964،796-1،374،047-942،204سود خالص پس از کسر مالیات

566،8642،070،9213،948،6376،293،426-638،266-1،701،117-2،551،399-3،281،047-2،316،250-942،204(سود خالص تجمعی)جریان نقدی آزاد تجمعی 



تحلیل حساسیت

%20%15%10%5%0%5-%10-%15-%20-درصد

-20%31%27%23%19%15%10%4%5%-0%

-15%34%31%27%23%20%16%11%6%1%-

-10%38%34%31%27%24%20%17%13%8%

-5%41%37%34%31%27%24%21%17%14%

0%43%40%37%34%31%28%25%21%18%

5%46%43%40%37%34%31%28%25%22%

10%49%45%42%39%36%33%31%28%25%

15%51%48%45%42%39%36%33%31%28%

20%54%50%47%44%41%38%36%33%31%
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تحلیل حساسیت
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