
  

 (ره) خمینی امام فرودگاهی شهر آزاد منطقه خطرناک و دمادار کالاهای تخصصی انبارهای مجتمع

Specialized Temperature-Controlled and Hazardous Goods 

Warehouse Complex for Imam Khomeini Airport City 

FreeZone 



  

این مستند صرفا به عنوان معرفی و تشریح  با موضوع مذکور در منطقه آزاد شهر  

بایست در طرح خود،  گذاران محترم میبوده و سرمایه  )ره(فرودگاهی امام خمینی

این مستند را بررسی، بروزآوری، تدقیق و  ارقام پیشنهادی مندرج در  اطلاعات و 

 جرح و تعدیل نمایند.

This document is intended solely as an introductory and 
descriptive overview of the investment opportunity pertaining 
to the aforementioned subject within the Free Zone of Imam 
Khomeini Airport City. Esteemed investors are respectfully 
advised that, in formulating their respective investment 
proposals, they bear the sole responsibility to independently 
examine, update, verify, and, where deemed necessary, critically 
reassess and adjust the indicative information, data, and figures 
contained herein. 



 فرصت سرمایه گذاریبخش اول: عنوان و مشخصات  

 عناوین فارسی و انگلیسی طرح

انبارهای تخصصی کالاهای دمادار و خطرناک در منطقه آزاد شهر  طرح ایجاد و بهره   عنوان فارسی کامل: برداری از مجتمع 

انبار   با ظرفیت ترکیبی  امام خمینی )ره(  بر چهار زون دمایی مجزا و    ۲٫۵هکتار و محوطه کانتینری    ۲٫۵فرودگاهی  هکتار مبتنی 

 گانه کالاهای خطرناکبندی نه طبقه 

English Title: Integrated Development and Operation of Specialized Temperature-Controlled 

and Hazardous Goods Warehouse Complex at Imam Khomeini Airport City Free Zone with 

Combined Capacity of 2.5 Hectares Warehouse and 2.5 Hectares Container Yard Based on Four 

Segregated Temperature Zones and Nine-Class Hazardous Materials Classification System 

 ...........................................  :طرح شناساییکد 

 طرح نوع

 گری بالاشده و حساسیت تنظیم مدیریتافزوده بالا، ریسکلجستیک با ماهیت ارزش  تخصصی - زیرساختی

 گذاری()حجم سرمایهطرح  مقیاس

های  گذاری اولیه برآوردشده بین هشتاد تا صد و بیست میلیون یورو بسته به سطح اتوماسیون و فناوری با سرمایه  مقیاسمتوسط

 انتخابی 

 ظرفیت فیزیکی طرح

گراد، مسااحت کل نن  هکتار شاامل دو و نیم هکتار فیاای سارنوشایده انبار با چهار زون دمایی مجزا )مندی هجده درنه ساانتی

گراد، و انبار کالاهای خطرناک با نداساازی بر اسااس نه ک س گراد، نانزده تا بیسات و نن  درنه ساانتیدو تا هشات درنه ساانتی

 خطر( و دو و نیم هکتار محوطه باز کانتینری با قابلیت نگهداری همزمان کانتینرهای یخچالی و کانتینرهای ویژه کالاهای خطرناک

 برداریبهره افق زمانی 

برداری اولیه بیسات و نن  سااب با امکان تمدید قراردادی تا ننجاه سااب، همراه با فازبندی توساره ظرفیت بر اسااس رشاد دوره بهره 

 المللیای و بینتقاضای منطقه

کند: از یک ساو تمرکز بر زنجیره سارد و کالاهای دمادار طور دقیق ماهیت تخصاصای و دوگانه طرح را منرکم میاین عنوان به

المللی کاالاهاای خطرنااک باا باا حسااااسااایات باالای کیدیات و ایمنی، و از ساااوی دیگر مادیریات ایمن و مطاابق باا اساااتااناداردهاای بین

گذاران متخصا  افزای  های ذاتی بالا. ذکر صاریح چهار زون دمایی و نه ک س خطر، شادافیت فنی طرح را برای سارمایهریساک

، کاد (GDP)   هاای توزیع خو  داروییالمللی ماانناد دساااتورالرمالدهاد کاه طراحی بر ناایاه اساااتااناداردهاای بینداده و نشاااان می



ونقال کاالاهاای خطرنااک زمینی و هوایی انجاام شاااده  ، و مقررات حمال(IMDG Code) المللی کاالاهاای خطرنااک دریااییبین

 .است

 

 بخش دوم: تعریف و تشریح طرح

افزوده اساات که با هدا ایجاد یک مجتمع انباری  تخصااصاای در حوزه لجسااتیک ارزش-طرح حاضاار، یک نرو ه زیرساااختی

عنوان یک گره اساتراتژیک نیشارفته و چندمنظوره در منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره( طراحی شاده اسات. این مجتمع، به

ساااازی ایمن، مدیریت کیدیات، المللی کالاهای حسااااس به دما و کالاهای خطرناک، وظیداه ذخیره ای و بیندر زنجیره تأمین منطقاه

نردازش گمرکی تخصاصای، و توزیع بهینه این دساته از کالاها را بر عهده خواهد داشات. مدهوم اانبار تخصاصای دمادار و خطرناک  

گری، و عملیاتی اسات که ارچه فنی، تنظیمساازی سااده اسات و به مرنای یک اکوسایساتم یک در این طرح، فراتر از یک فیاای ذخیره 

المللی در اولویات مطلق قرار هاای ایمنی چنادلایاه، و انطباا  باا مقررات بیندر آن کنترب دقیق ناارامترهاای محیطی، رعاایات نروتکال

 .دارد

این طرح بر نایه یک نارادایم نوین در مدیریت لجسااتیک کالاهای حساااس اسااتوار اساات که بر کاه  ریسااک فسااادنذیری،  

نلوگیری از حوادث ایمنی، و افزای  قابلیت ردیابی و شادافیت در زنجیره تأمین تأکید دارد. در عمل، کالاهای وارداتی حسااس به  

المللی امام های آزمایشاگاهی از طریق فرودگاه بینها، محصاولات ذذایی فاسادشادنی، و نمونهدما مانند داروهای بیولو یک، واکسان

خمینی )ره( یا مرزهای زمینی به این مجتمع منتقل شاده و نم از انجام تشاریدات گمرکی تخصاصای و کنترب کیدیت ب درنر، در 

کشااورهای همسااایه نیز از طریق همین مجتمع، نم از   شااوند. متقاب  ، کالاهای صااادراتی از ایران یازون دمایی مناسااذ ذخیره می

گردند. در بخ  کالاهای خطرناک، این مجتمع های لازم، به سمت مقاصد نهایی ارساب میبندی مجدد، و اخذ گواهیتجمیع، بسته

ساازی ، امکان ذخیره IMDG  شاده در کدهای نداساازی فیزیکی و فرآیندی بر اسااس نه ک س خطر ترری ساازی سایساتمبا نیاده 

 آورد های لیتیومی، و سایر کالاهای با ریسک بالا را فراهم میهای ویژه، باتریایمن مواد شیمیایی، سوخت

ساااازی دیجیتااب و فیزیکی فرآینادهاای کنترب دماا و مادیریات ریساااک هاای متماایز این طرح، تمرکز بر یک اارچاهیکی از ویژگی

شااود: نخساات، اسااتقرار سااامانه نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر اینترنت  اساات. این هدا از طریق چندین مکانیزم محقق می

آورد و در صاااورت انحراا از ای شااارایط محیطی هر قدساااه، نالت، یا کانتینر را فراهم میکه امکان ردیابی لحظه (IoT) اشااایا 

های دوم، طراحی مرماری فیزیکی با نداسازی کامل زون.  کندمحدوده مجاز، هشادارهای خودکار به انراتورها و مدیران ارساب می

 های تهویه مساتقل با فیلتراسایونی نایین، سایساتمشاده با ضاریذ انتقاب حرارتبندیهای خطر، شاامل دیوارهای عایقدمایی و ک س

HEPA  های گازی برای های اطدای حریق تخصاصای متناساذ با هر ک س خطر )مانند سایساتمهای دارویی، و سایساتمبرای زون

ندران شااامل گمرک، سااازمان ذذا و سااوم، هماهنگی نهادی بین کلیه ذی. (۵و    ۴های نودری برای ک س ، و ساایسااتم۳و   ۲ک س 

دارو، ساازمان محیط زیسات، نلیم مواد خطرناک، و انراتورهای لجساتیکی خصاوصای از طریق یک نلتدرم دیجیتاب مشاترک که 



از منظر فنی، این مجتمع بر اسااس اصاوب طراحی .آوردامکان تبادب اساناد، صادور مجوزهای ب درنر، و نای  انطبا  را فراهم می

 نایدار و مقاوم در برابر تغییرات اقلیمی استان تهران توسره خواهد یافت.

آبی، و آلودگی هوا، طرح شااامل هایی مانند نوسااانات دمایی روزانه، کمخشااک تهران و چال با تونه به شاارایط اقلیمی نیمه

های خورشایدی برای تأمین بخشای از های بازیافت حرارت از تجهیزات سارمایشای برای کاه  مصارا انر ی، اساتداده از ننلسایساتم

بندی حرارتی بالا و مقاومت در برابر خوردگی کارگیری مصاالح سااختمانی با ضاریذ عایقهای سارمایشای، و بهبر  مورد نیاز سایساتم

ای انجام شاده که کمترین تأییر مندی را بر گونههای مدیریت نساا  و نساماند خطرناک بهشایمیایی اسات. همچنین، طراحی سایساتم

 .ت نسماند خطرناک باشدالمللی مدیریمحیط زیست منطقه داشته و مطابق با استانداردهای بین

های لجساتیک سارد، دیده در حوزه در برد انتماعی و ایمنی عمومی، این طرح با ایجاد اشاتغاب تخصاصای برای نیروهای آموزش

هاای ناای  محیطی، نق  مهمی در ارتقاای ساااطح مهاارت نیروی کاار منطقاه ایداا خواهاد کرد. مادیریات مواد خطرنااک، و فنااوری

المللی و نهادهای  های آموزشااای مرتبر داخلی و بینای برای نیروی کار محلی، با همکااری ساااازمانهای آموزش فنی و حرفهبرنامه

نانذیر از طرح اسات تا اطمینان حاصال شاود که عملیات با گر مانند ساازمان ذذا و دارو و ساازمان محیط زیسات، بخشای نداییتنظیم

 (CSR) های مساوولیت انتماعی شارکتیح شاامل مکانیزمنذیرد. ع وه بر این، طربالاترین اساتانداردهای ایمنی و کیدیت انجام می

های سا مت شاغلی برای کارکنان، و همکاری با نهادهای امدادی  های آموزشای ایمنی مواد خطرناک، برنامهبرای حمایت از نرو ه 

 .منطقه برای آمادگی در شرایط اضطراری است

عنوان یاک کااتاالیزور برای رشاااد صاااادرات کاالاهاای باا ارزش افزوده باالا و ناذ  از دیادگااه اقتصاااادی ک ن، این مجتمع باه

گذاری در صنایع دارویی، ذذایی، و شیمیایی ایران عمل خواهد کرد. با کاه  ریسک فسادنذیری و افزای  قابلیت اطمینان سرمایه

عنوان یاک هاا  المللی افزای  یاافتاه و ناذابیات ایران باهای و بینناذیری کاالاهاای ایرانی در باازارهاای منطقاهزنجیره سااارد، رقاابات

شاود. این امر مساتقیما  با اهداا برنامه هدتم توساره کشاور در لجساتیک تخصاصای در منطقه خاورمیانه و آسایای مرکزی تقویت می

های لجستیک تخصصی همسو است. همچنین، با تونه  رساختزمینه افزای  سهم صادرات ذیرندتی با ارزش افزوده بالا و توسره زی

بندی اساتراتژیکی به رشاد ساریع تقاضاا برای خدمات لجساتیک سارد و مدیریت ایمن کالاهای خطرناک در منطقه، این طرح در زمان

  .تونهی را نذ  نمایدتواند سهم بازار قابلقرار دارد که می

 

 بخش سوم: هدف طرح در سه سطح کلان، میانی و خرد

بندی نمود که هر توان در ساه ساطح ک ن )اساتراتژیک(، میانی )عملیاتی(، و خرد )تاکتیکی و فنی( دساتهاهداا این طرح را می

ای مانند تحلیل های تحلیلی نیشاارفتههای عملکردی کمی و کیدی مشااخصاای هسااتند و با اسااتداده از چارچو یک دارای شاااخ 

گیری چندمریاره با های تصاامیمسااازی نریان کالا، و روشنیشااامد برای بهینه-سااازی گسااسااتهسااازی شاابیهفایده، مدب-هزینه

 .محیطی، مورد ارزیابی و نای  قرار خواهند گرفتدرنظرگیری مریارهای مالی، فنی، انتماعی و زیست



ای در حوزه عنوان یک ها  لجسااتیک تخصااصاای منطقهنخساات، تقویت موقریت ایران به: اهداف کلان )استتاراتکی (

کاه قاابلیات ناذ     IMDG ، وGDP  ،GMP المللیکاالاهاای دماادار و خطرنااک از طریق اراداه خادماات باا اساااتااناداردهاای بین

المللی این دساااتاه از کاالاهاا را افزای  دهاد. باا توناه باه موقریات اساااتراتژیاک ایران در تقااطع کریادورهاای  ای و بینترانزیات منطقاه

های  اعتماد برای کشااورهای فاقد دسااترساای به آ عنوان یک گره امن و قابلتواند بهذر ، این مجتمع می-ننو  و شاار -شااماب

 .های محدود در این حوزه عمل کندآزاد یا دارای زیرساخت

ویژه در صانایع  های ک ن اقتصاادی کشاور در زمینه توساره صاادرات ذیرندتی با ارزش افزوده بالا، بهدوم، حمایت از سایاسات 

دارویی، ذذایی، و شاایمیایی، از طریق کاه  ریسااک فسااادنذیری و افزای  قابلیت ردیابی و شاادافیت در زنجیره تأمین صااادراتی. 

سا مت و رفاه( از طریق تیامین کیدیت ) ۳ویژه هدا  ساازمان ملل، به (SDGs) ساوم، مشاارکت در تحقق اهداا توساره نایدار

های لجساتیک تخصاصای، و صانرت، نوآوری و زیرسااخت( از طریق توساره زیرسااخت) ۹ها در زنجیره سارد، هدا  داروها و واکسان

 .های سرمایشی و مدیریت انر یهای سبز در سیستمکارگیری فناوریاقدام اقلیمی( از طریق طراحی نایدار و به) ۱۳هدا 

ساازی ساالانه حداقل نانصاد هزار نالت  نخسات، دساتیابی به ظرفیت عملیاتی ترکیبی شاامل ذخیره :  اهداف میانی )عملیاتی(

در محوطه کانتینری در افق   (TEU) نانایی ساالانه حداقل ننجاه هزار کانتینر مرادب بیساتهای دمایی مختل  و نابهکالا در زون

بینی رشااد تقاضااای لجسااتیک ساارد و ساانجی بازار و نی برداری کامل. این اعداد بر اساااس مطالرات امکانساااله نم از بهره نن 

 .مدیریت کالاهای خطرناک در منطقه آسیای مرکزی، قدقاز، و خاورمیانه تریین شده است

ای هشات درصاد به کمتر از دو درصاد از طریق  دوم، کاه  نرخ فساادنذیری کالاهای دمادار در زنجیره تأمین از متوساط منطقه 

نای  ب درنر دما، کنترب رطوبت، و مدیریت زمان توق  در هر مرحله از فرآیند. سااوم، دسااتیابی به نرخ انطبا  صااددرصاادی با 

برای زون کاالاهاای خطرنااک، کاه منجر باه افزای   IMDG Code هاای دارویی وبرای زون GDP المللیاساااتااناداردهاای بین

 .شودالمللی، کاه  زمان ترخی  گمرکی، و نذ  مشتریان با حساسیت بالا به کیدیت و ایمنی میگر بیناعتماد نهادهای تنظیم

المللی از های فیزیکی مطابق با اسااتانداردهای بیننخساات، طراحی و ساااخت زیرساااخت:  اهداف خرد )تاکایکی و فنی(

 هاایهاای دارویی، و دساااتورالرمالبرای نااکیزگی هوا در زون  ISO 14644برای ناایاداری سااااختماان،   ISO 21930 نملاه

NFPA های اطدای حریق تخصاصای کالاهای خطرناک. دوم، اساتقرار ساامانه نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر برای سایساتم

های  درصااد برای رطوبت، همراه با ساایسااتم  ۲±های دمایی و  گراد برای زوندرنه سااانتی ۰٫۵±گیری  اینترنت اشاایا  با دقت اندازه 

گیری انر ی برای نلوگیری از قطری ساارمای . سااوم، نذ  و آموزش نیروی انسااانی متخصاا  در هشاادار خودکار و نشااتیبان

هاای ناای  محیطی، باا اولویات اساااتخادام نیروهاای محلی و انرای هاای لجساااتیاک سااارد، مادیریات مواد خطرنااک، و فنااوریحوزه 

 Dangerous Goods Safety و Certified Cold Chain Professional )ماانناد  المللیبینهاای گواهینااماهبرنااماه

Advisor.)   درصاد و تولید   ۲۵های مدیریت انر ی و نساماند که مصارا انر ی سارمایشای را حداقل  ساازی سایساتمچهارم، نیاده

 .هددرصد نسبت به استانداردهای صنرت کاه  د ۴۰نسماند خطرناک را حداقل 



بینی  های ذاتی در نی سازی مالی و عملیاتی، عدم قطریتکارگیری رویکردهای تصادفی و فازی در مدبتمامی این اهداا با به

گذاری گیری سارمایهها لحاظ شاده اسات تا تصامیمطور صاریح در تحلیلگری بههای تنظیمتقاضاا، نوساانات قیمت انر ی، و ریساک

های تصااادفی بینی تقاضااای خدمات لجسااتیک ساارد، از مدبعنوان مثاب، برای نی بینانه و مقاوم اسااتوار باشااد. بهای واقعبر نایه

سااری با درنظرگیری متغیرهای تصااادفی مانند نرخ رشااد نمریت، تغییرات الگوی مصاارا دارو، و تحولات  دونلیتیک منطقه زمان

. همچنین،  وساط سارمایه گذار بررسای مجدد و تدقیق گردد(بایسات تهای مالی طرح می)تحقیقات بازار و تدصایل  اساتداده شاده اسات

های کارشاناسای در مورد احتماب های ایمنی در زون کالاهای خطرناک، از منطق فازی برای ترکیذ قیااوتبرای ارزیابی ریساک

های ایمنی بر گذاری در سایساتمگیری در مورد ساطح سارمایهها بهره گرفته شاده اسات تا تصامیموقوع حوادث و شادت نیامدهای آن

 .بینانه انجام نذیردای نامع و واقعنایه

 

 های ایجادشده توسط طرحبخش چهارم: ضرورت، مزایا و فرصت 

کنناده  تنهاایی تونیاهشاااود کاه هر یاک باهضااارورت این طرح از چنادین ننباه کلیادی نااشااای می :ضتترورت اارای طرح

گذاری در آن اسات. نخسات، رشاد ساریع تقاضاا برای خدمات لجساتیک سارد و مدیریت ایمن کالاهای خطرناک در منطقه سارمایه

های صانرتی و مردنی در کشاورهای خاورمیانه و آسایای مرکزی. با افزای  نمریت، رشاد صانایع دارویی و ذذایی، و توساره فرالیت

طور چشاامگیری افزای  یافته سااازی و توزیع کالاهای دمادار و خطرناک بههای تخصااصاای برای ذخیره منطقه، نیاز به زیرساااخت

 .است

المللی در منطقه، باعث شااده اساات که بساایاری از های لجسااتیک تخصااصاای با اسااتانداردهای بینبا این حاب، کمبود ها 

تر عبور کنند. این طرح تر و طولانیهای حسااس با ریساک فساادنذیری یا حوادث ایمنی موانه شاوند یا از مسایرهای نرهزینهمحموله

کناد، بلکاه باه ایمنی و کاارایی زنجیره تاأمین تنهاا مناافع اقتصاااادی مساااتقیم برای ایران ایجااد میباا نر کردن این خ  اساااتراتژیاک، ناه

 .نمایدای نیز کمک میمنطقه

تونه  های قابلدوم، ضارورت ارتقای اساتانداردهای کیدیت و ایمنی در زنجیره تأمین کالاهای حسااس ایران. با ونود نیشارفت

 IMDG و GDP المللیهای انبارداری و لجساتیک در ایران هنوز با اساتانداردهای بینهای اخیر، بسایاری از زیرسااختدر سااب

 .شودفاصله دارند که منجر به ریسک فساد داروها، فساد محصولات ذذایی، و حوادث ایمنی در مدیریت کالاهای خطرناک می

دهد،  تنها کارایی عملیاتی را افزای  میالمللی، نهاین طرح با اساتقرار یک مجتمع تخصاصای مبتنی بر بالاترین اساتانداردهای بین 

گذاری خارنی و توسااره بخشااد که برای نذ  ساارمایهالمللی را نیز بهبود میندران بینبلکه شاادافیت، قابلیت ردیابی، و اعتماد ذی

 .صادرات حیاتی است

های لجساتیک سارد و مدیریت مواد خطرناک. با  های فنی در حوزه ساوم، ضارورت ایجاد اشاتغاب تخصاصای و توساره مهارت

کرده، مهانرت هایی مانند بیکاری نیروهای تحصایلهای بالای اقتصاادی، بسایاری از مناطق نیرامونی تهران با چال ونود نتانسایل

های تخصااصاای موانه هسااتند. این طرح با ایجاد بی  از نانصااد شااغل های شااغلی باکیدیت در حوزه نخبگان فنی، و کمبود فرصاات



تنها به حل چال  بیکاری در این مناطق کمک برداری کامل، نهمساتقیم تخصاصای و بی  از دو هزار شاغل ذیرمساتقیم در فاز بهره 

ساز المللی، ظرفیت نیروی کار محلی را ارتقا داده و زمینههای بینهای آموزش تخصصی و اخذ گواهینامهخواهد کرد، بلکه با برنامه

 .اقتصادی در منطقه خواهد شد-توسره نایدار انتماعی

گیری  های بهداشااتی. تجربه همههای خارنی و بحرانآوری زنجیره تأمین ملی در برابر شااوکچهارم، ضاارورت افزای  تا 

ها و داروهای حیاتی در های لجستیک سرد با ظرفیت و کیدیت کافی، برای توزیع واکسننشان داد که ونود زیرساخت ۱۹-کووید

آوری سایساتم ساازی اساتراتژیک برای کالاهای دمادار و دارویی، تا این طرح با ایجاد ظرفیت ذخیره  .شارایط بحرانی حیاتی اسات

 .کندهای آینده افزای  داده و امنیت ملی را تقویت میبهداشتی و ذذایی کشور را در برابر بحران

توان به دو دساته مساتقیم و ذیرمساتقیم تقسایم نمود.  مزایای اقتصاادی این طرح را می: مزایای اقاصتادی مستاقیم و ریرمستاقیم

مزایای مساتقیم شاامل درآمدهای حاصال از اراده خدمات تخصاصای انبارداری دمادار و خطرناک )مانند اناره فیاای انبار بر اسااس 

های مدیریت ریسااک و ایمنی، و الزحمههای نردازش گمرکی تخصااصاای(، حقهای نای  دما و رطوبت، هزینهروز، هزینه-نالت

های  زنی مطابق با مقررات مقصاد، و مونتا  کیتبندی مجدد داروها، برچساذافزوده )مانند بساتههای ارزشساود حاصال از فرالیت

به ساطحی   ساالههای بردی تشاریح خواهد شاد، این درآمدها در افق ده های مالی دقیق که در بخ بینینزشاکی( اسات. بر اسااس نی 

نرو ه را به بی  از شاااانزده درصاااد برسااااند که بالاتر از نرخ بازده مورد انتظار برای  (IRR) خواهند رساااید که بازدهی داخلی

 .های زیرساختی تخصصی در منطقه استنرو ه 

های ناشاای از فسااادنذیری کالا برای تولیدکنندگان و تجار، نویی در هزینهمزایای ذیرمسااتقیم اما بساایار بااهمیت، شااامل صاارفه

نذیری کالاهای صاادراتی ایران در بازارهای هدا اسات. های مرتبط با آن، و افزای  رقابتکاه  ریساک حوادث ایمنی و هزینه

های ناشای از ضاایرات را تواند هزینهعنوان مثاب، کاه  نرخ فساادنذیری کالاهای دمادار از هشات درصاد به کمتر از دو درصاد میبه

ها خواهد داشات. ع وه بر این، ونود تونهی بر ساودآوری آندرصاد کاه  دهد که تأییر قابل ۷۵برای صاادرکنندگان ایرانی تا  

گذاری در صانایع دارویی، ذذایی، و شایمیایی در مناطق مایهالمللی، انگیزه ساریک مجتمع لجساتیک تخصاصای با اساتانداردهای بین

 .کندای را تقویت مینیرامونی را افزای  داده و زنجیره ارزش منطقه

ندران  های اسااتراتژیک مترددی را برای ذیانرای این طرح، فرصاات:  های استاراتکی  ناشتی از اارای طرحفرصتت

ای با گذاران، این طرح یک فرصاات ورود به بازار در حاب رشااد لجسااتیک تخصااصاای منطقهکند. برای ساارمایهمختل  ایجاد می

های تخصاصای اسات. برای خصاوصای و بیمه-های مشاارکت عمومیشاده از طریق مکانیزمنتانسایل بازدهی بالا و ریساک مدیریت

دولات و نهاادهاای حااکمیتی، این طرح ابزاری برای تحقق اهاداا ک ن اقتصااااادی، افزای  درآمادهاای ذیرندتی، تقویات امنیات  

برای بهداشااتی و ذذایی، و ارتقای ندوذ  دواسااتراتژیک ایران در منطقه اساات. برای بخ  خصااوصاای داخلی، این طرح فرصااتی 

مشااارکت در زنجیره ارزش لجسااتیک تخصااصاای از طریق اراده خدمات نشااتیبانی، تأمین تجهیزات تخصااصاای، یا همکاری در 

های های فنی، و بهبود زیرساااختبرداری اساات. برای نوامع محلی، این طرح فرصاات اشااتغاب تخصااصاای، توسااره مهارتبهره 

 .آورداقتصادی را فراهم می-انتماعی



کند. استقرار های لجستیک سرد و مدیریت ریسک ایجاد میای را در حوزه فناوریهای نوآورانهع وه بر این، این طرح فرصت

سااازی  بینی ریسااک فسااادنذیری و بهینههای اینترنت اشاایا  برای نای  ب درنر دما و رطوبت، هوش مصاانوعی برای نی سااامانه

دهد، تنها کارایی عملیاتی مجتمع را افزای  میمسایرهای توزیع، و ب کچین برای افزای  شادافیت و امنیت اساناد کیدیت و ایمنی، نه

تواناد منجر باه ناذ  کناد. این امر میعنوان یاک مرکز نوآوری در لجساااتیاک تخصاااصااای در منطقاه مررفی میبلکاه ایران را باه

رناک به منطقه آزاد شاهر فرودگاهی شاود و یک های فناوری در حوزه لجساتیک سارد و مدیریت مواد خطها و شارکتاساتارتا 

 .اکوسیستم نوآوری نویا ایجاد نماید

المللی در حوزه اسااتانداردهای کیدیت و ایمنی اساات. با  ای و بینهای منطقهدر نهایت، این طرح فرصااتی برای تقویت همکاری

وگو و همکاری عنوان نلتدرمی برای گدتتواند به، این مجتمع میIMDG و GDP المللیاراده خدمات مبتنی بر استانداردهای بین

های مشاترک لجساتیک تخصاصای عمل بین کشاورهای منطقه در زمینه هماهنگی مقررات، تبادب بهترین تجار ، و توساره زیرسااخت

ای نیز کماک تنهاا مناافع اقتصاااادی دارد، بلکاه باه یباات، امنیات بهاداشاااتی، و ناایاداری محیط زیساااتی منطقاههاا ناهکناد. این همکااری

 .نمایدمی

 

 های کلیدیهای مشابه اهانی با رفرنس دقیق و درسبخش پنجم: نمونه

های مشاابه موفق در ساطح نهانی ضاروری اسات. این بخ   برای اطمینان از قابلیت انرا و موفقیت طرح نیشانهادی، بررسای نمونه

نردازد که هر های انباری تخصااصاای کالاهای دمادار و خطرناک در نهان میترین مجتمعبه مررفی و تحلیل چند مورد از برنسااته

 .دهندهای ارزشمندی برای طرح حاضر اراده مییک درس

 امارات ماحده عربی (JAFZA Healthcare Hub) علیهاب لجسای  دارویی ابل. ۱

های لجسااتیک ساارد و دارویی در خاورمیانه  ترین ها علی دبی واقع شااده، یکی از نیشاارفتهاین مجتمع که در منطقه آزاد نبل

سازی بی  از یازده هزار و هشتصد متر مربع فیای انبار تخصصی، این است. با مساحت بی  از نیم میلیون متر مربع و ظرفیت ذخیره 

های تجارت الکترونیک دارویی اراده شاااده دما، نردازش گمرکی یک ارچه، و نلتدرمها  خدمات نامری از نمله انبارداری کنترب

از طریق  GMP و GDP سااازی عمیق فرآیندهای گمرکی و نظارتی با اسااتانداردهایکلید موفقیت این نرو ه، یک ارچه. دهدمی

درصااد کاه  داده اساات. همچنین، مدب  ۶۰را تا    های الکترونیک مشااترک بوده اساات که زمان ترخی  کالاهای داروییسااامانه

علی، و انراتورهای  خصاوصای با مشاارکت دولت دبی، ساازمان منطقه آزاد نبل-حکمرانی این نرو ه که بر نایه مشاارکت عمومی

 دهد. المللی استوار است، الگویی مناسذ برای طرح نیشنهادی در ایران اراده میخصوصی مرتبر بین

 Singapore Pharma & HazMat Logistics) مجامع انباری تخصصی دارویی و مواد خطرناک سنگاپور .  ۲

Hub)  

گذاری حدود دویسااات میلیون دلار سااانگانور، یکی از این نرو ه که در منطقه آزاد چانگی سااانگانور واقع شاااده، با سااارمایه

های لجساتیک تخصاصای در آسایا اسات. این مجتمع با اتصااب مساتقیم به فرودگاه چانگی و بندر سانگانور، خدمات ترین مجتمعنامع



ریزی موفقیات این نرو ه مرهون برنااماه.  دهادناامری برای ترانزیات هوایی، دریاایی، و زمینی کاالاهاای دماادار و خطرنااک اراداه می

المللی، و هماهنگی مؤیر بین نهادهای دولتی متردد شااامل سااازمان علوم گذاران اسااتراتژیک بیندقیق فازبندی انرا، نذ  ساارمایه

فایده این نرو ه نشاان داد که هر دلار -، اداره گمرک، و ساازمان محیط زیسات بوده اسات. تحلیل هزینه(HSA) بهداشاتی سانگانور

گذاری عمومی کننده قوی برای ساارمایهکند که تونیهدلار ارزش اقتصااادی ذیرمسااتقیم در منطقه ایجاد می ۲٫۸گذاری، ساارمایه

 است.

 امارات ماحده عربی (Dubai South Pharma Hub) هاب لجسای  سرد و دارویی دبی ساوث. ۳

این نرو ه که اخیرا  توسااط شاارکت آرمکم افتتاح شااده، با تمرکز بر خدمات لجسااتیک تخصااصاای برای صاانرت بهداشاات و  

تونه و این ها  با مساااحت قابل. های نیشاارفته نای  دما و ردیابی ب درنر اسااتای با فناوریای از یک ها  منطقهدرمان، نمونه

های اطدای حریق تخصصی، شده دما با نای  ب درنر، مرکز نردازش گمرکی الکترونیک، و سیستمامکاناتی مانند انبارهای کنترب

نذیری و دهد. نکته کلیدی در طراحی این نرو ه، تمرکز بر انرطااهای دارویی و بهداشااتی اراده میخدمات نامری برای شاارکت

های دیجیتاب بیق یابد. همچنین، اسااتداده از فناوریقابلیت توسااره تدریجی بوده اساات تا بتواند با رشااد تقاضااا و تغییرات فناوری تط

 طور چشمگیری افزای  داده است.ندران، کارایی عملیاتی را بههای مبتنی بر ابر برای هماهنگی بین ذیمانند نلتدرم

 (European Pharma Logistics Network)  شبکه انبارهای تخصصی دارویی اروپا. ۴

اتحادیه ارونا با توسااره یک شاابکه هماهنر از انبارهای تخصااصاای دارویی در کشااورهای عیااو، الگویی منحصاار به فرد در 

ای ایجاد کرده اسات. این انبارها که عمدتا  در شاهرهای اساتراتژیک ساازی لجساتیک سارد و مدیریت کیدیت در ساطح قاره یک ارچه

ای نرسااارعت به یکدیگر متصااال هساااتند و اند، از طریق خطوط ریلی و ناده مانند فرانکدورت، آمساااتردام، و ناریم واقع شاااده 

کلید موفقیت این شااابکه،  .  دهندارونا اراده می   GDP عملکردهای گمرکی و لجساااتیکی را بر اسااااس اساااتانداردهای یک ارچه

های ماساایون، و ایجاد چارچو های دیجیتاب و اتوگذاری مشااترک در فناوریگر ملی، ساارمایههماهنگی عمیق بین نهادهای تنظیم

دهد که این شابکه زمان قانونی یک ارچه برای تساهیل ترانزیت کالاهای دارویی بین کشاورهای عیاو بوده اسات. مطالرات نشاان می

 درصد کاه  داده است.  ۲۰های لجستیکی را تا درصد و هزینه ۳۰ترانزیت داروها را تا 

 هلند  (Rotterdam HazMat Logistics Center) مجامع لجسای  مواد خطرناک روتردام. ۵

ای از یاک مرکز تخصاااصااای مادیریات ایمن کاالاهاای خطرنااک باا تمرکز بر ین نرو ه کاه در بنادر روتردام واقع شاااده، نموناها

شاده بر اسااس نه ک س تونه، امکاناتی مانند انبارهای نداساازیترانزیت بین ارونا، آفریقا، و آسایا اسات. این مجتمع با مسااحت قابل

نکته کلیدی در طراحی این نرو ه، . دهدهای اطدای حریق تخصاصای، و مرکز آموزش ایمنی مواد خطرناک اراده میخطر، سایساتم

های واکن  های نای  ب درنر، نروتکلتمرکز بر ایمنی چندلایه و مدیریت ریسااک نیشااگیرانه بوده اساات که شااامل ساایسااتم

های ردیابی های دیجیتاب مانند ساایسااتموریهای آموزش مسااتمر برای کارکنان اساات. همچنین، اسااتداده از فنااضااطراری، و برنامه

 طور چشمگیری افزای  داده است.های مدیریت ریسک مبتنی بر هوش مصنوعی، کارایی و ایمنی عملیاتی را بهب درنر و نلتدرم

 



 های کلیدی برای طرح پیشنهادی در منطقه آزاد شهر فرودگاهی درس

هاای نهاانی، چنادین درس کلیادی برای طرح مجتمع انباارهاای تخصاااصااای کاالاهاای دماادار و خطرنااک در ز تحلیال این نموناها

سااازی دیجیتاب فرآیندهای گمرکی، شااود. نخساات، اهمیت یک ارچهمنطقه آزاد شااهر فرودگاهی امام خمینی )ره( اسااتخرا  می

عنوان عامل اصاالی کاه  زمان ترخی ، افزای  شاادافیت، و نذ  مشااتریان با حساااساایت بالا به کیدیت و نظارتی، و عملیاتی به

گر، و خصاوصای های نهادهای دولتی، تنظیمها و مساوولیتایمنی. دوم، ضارورت طراحی مدب حکمرانی شاداا و کارآمد که نق 

هوشاامندانه انرای نرو ه گیری سااریع و هماهنر را فراهم آورد. سااوم، اهمیت فازبندی  وضااوح ترری  کند و امکان تصاامیمرا به

نذیری و ساازی در هر فاز. چهارم، نیاز به تمرکز بر انرطاابرای مدیریت ریساک، نذ  تدریجی سارمایه، و امکان یادگیری و بهینه

ها تا بتوان با رشاااد تقاضاااا، تغییرات فناوری، و تحولات مقرراتی تطبیق یافت. ننجم، ارزش قابلیت توساااره در طراحی زیرسااااخت

عنوان لنگرهای اولیه برای ایجاد اعتماد و المللی بهاساتراتژیک بازاریابی تهانمی و نذ  انراتورهای لجساتیک تخصاصای مرتبر بین

عنوان عامل المللی نیروی انسانی بهبینگذاری در آموزش و گواهینامهگذاران و مشاتریان بیشاتر. ششم، ضرورت سرمایهنذ  سارمایه

 .نایداری عملیات در بلندمدت کلیدی تیمین کیدیت، ایمنی، و

 

 بخش ششم: موقعیت مکانی طرح با تحلیل چندلایه اغرافیایی، لجسایکی، و اساراتکی  

موقریات مکاانی نیشااانهاادی برای انرای طرح مجتمع انباارهای تخصاااصااای کالاهای دمادار و خطرناک، در منطقاه آزاد شاااهر  

المللی امام خمینی )ره( واقع شاااده اسااات. این منطقه با مسااااحت فرودگاهی امام خمینی )ره( و در مجاورت مساااتقیم فرودگاه بین

یافته نن  هکتار )دو و نیم هکتار فیای سرنوشیده انبار و دو و نیم هکتار محوطه کانتینری( مطابق طرح نامع مصو  شهر اختصاص

شاهر تهران و در کیلومتری ننو  ذربی ک ن ۳۰قرار دارد که در فاصاله حدود    هساته نیشاران منطقه آزادفرودگاهی، در مختصاات 

اسااات. تحلیال موقریات مکاانی این طرح نیاازمناد المللی واقع گردیاده ونقال ملی و بینتقااطع اساااتراتژیاک چنادین محور حیااتی حمال

طور  محیطی اساات که در ادامه بهبررساای چندلایه و نامع از ابراد مختل  نغرافیایی، لجسااتیکی، اقتصااادی، انتماعی، و زیساات

 .گرددهای میدانی اراده میتدصیلی و با استناد به ندیدترین منابع علمی و داده 

از منظر نغرافیای ساایاساای و اقتصااادی، این موقریت در مرکز یقل نمریتی و اقتصااادی ایران قرار دارد که دسااترساای به بازار 

طور  میلیون ندر نمریت و همچنین مراکز اصالی تولید صانایع دارویی، ذذایی، و شایمیایی کشاور را به ۸۵مصارا داخلی با بی  از 

دهد و کانون اصااالی درصاااد از تولید ناخال  داخلی ایران را تشاااکیل می ۳۰تنهایی حدود  آورد. اساااتان تهران بهبهینه فراهم می

شاود. قرارگیری مجتمع نیشانهادی در این منطقه، امکان اراده خدمات های صانرتی، تجاری، و خدماتی کشاور محساو  میفرالیت

های مرکزی و ، نتانسایل نذ  کالا از ساایر اساتانلجساتیک تخصاصای ساریع و کارآمد به این بازار عظیم را فراهم سااخته و همزمان

گر مانند گیری دولتی، نهادهای تنظیمباشاد. ع وه بر این، نزدیکی به نایتخت، دساترسای به مراکز تصامیمشامالی کشاور را نیز دارا می

های بازرگانی بزرگ، و مؤساساات مالی و بانکی را تساهیل نموده که این امر ساازمان ذذا و دارو و ساازمان محیط زیسات، شارکت

 .خود عاملی کلیدی در تسریع فرآیندهای اداری، گمرکی، و مالی مرتبط با عملیات تخصصی انبارداری است



نظیری برخوردار اسات که آن را به یک گره اساتراتژیک ونقلی، موقریت نیشانهادی از مزایای بیهای حملاز دیدگاه دساترسای

المللی امام خمینی )ره( کند. نخساات، دسااترساای مسااتقیم و فیزیکی به فرودگاه بیندر شاابکه لجسااتیک تخصااصاای منطقه تبدیل می

ترین فرودگاه باری و مساافری ایران، امکان توساره خدمات ترانزیت هوایی کالاهای دمادار و خطرناک با حسااسایت عنوان بزرگبه

هاای  هاا، نموناهویژه برای ترانزیات داروهاای بیولو یاک، واکسااانآورد. این ویژگی منحصااار باه فرد، باهزماانی باالا را فراهم می

کند. تونهی ایجاد مینایی دارند، مزیت رقابتی قابلآزمایشاگاهی، و کالاهای خطرناک با ارزش بالا که نیاز به سارعت بالای نابه

بینی شاده دوم، دساترسای به شابکه ریلی ساراساری ایران از طریق ایساتگاه ریلی شاهر فرودگاهی که در طرح نامع این منطقه نی 

آورد. خط آهن ساراساری ایران که از این ذر  را فراهم می-ننو  و شار -واساطه به کریدور ریلی شاماباسات، امکان اتصااب بی

کند، از طریق مرزهای شامالی با کشاورهای نمهوری آذربایجان، ترکمنساتان، و قزاقساتان و از طریق مرزهای شارقی منطقه عبور می

نیوندد. این اتصاااب ریلی مسااتقیم، امکان با افغانسااتان و ناکسااتان متصاال بوده و در نهایت به شاابکه ریلی چین، روساایه، و ارونا می

بینی را فراهم سااخته که برای ترانزیت کالاهای دمادار با حجم بالا و نی عظیمی از کالا با هزینه نایین و زمان قابلنایی حجم نابه

 .ای حیاتی استونقل ناده کالاهای خطرناک با ریسک حمل

قم که هر دو در فاصاله  -سااوه و آزادراه تهران-ساوم، دساترسای به شابکه آزادراهی و بزرگراهی کشاور از طریق آزادراه تهران

کیلومتری از موقریت طرح قرار دارند، امکان توزیع سااریع کالا به سااراساار کشااور و همچنین دسااترساای آسااان به بنادر  ۱۵کمتر از  

ای نیشرفته که بخشی از کریدور آورد. این شبکه ناده ننوبی ایران از نمله بندرعباس، بندر امام خمینی، و بندر چابهار را فراهم می

هایی که نیاز به  ای کارآمد برای کالاهای با ارزش بالا، فاسدشدنی، و یا محمولهونقل ناده ذر  است، امکان حمل-المللی شر بین

های انر ی برای تأمین نایدار بر  و ساره اتصااب به خطوط لوله و زیرسااختساازد. چهارم، امکان توتحویل ساریع دارند را فراهم می

های ساارمایشاای و ایمنی مجتمع، که با تونه به حساااساایت بالای کالاهای دمادار به قطری بر ، از اهمیت  گاز مورد نیاز ساایسااتم

 .استراتژیک برخوردار است

های خاص اسااتان تهران اساات. بر خشااک با ویژگیاز منظر اقلیمی و محیط زیسااتی، منطقه مورد نظر دارای شاارایط اقلیمی نیمه

 ۱۷متر، میانگین دمای سالانه حدود میلی ۲۵۰های ساازمان هواشاناسای ایران، میانگین بارندگی ساالانه در این منطقه حدود  اسااس داده 

هایی مانند نوسانات دمایی روز اسات. این شارایط اقلیمی اگرچه چال  ۴۵گراد، و ترداد روزهای یخبندان ساالانه حدود  درنه ساانتی

کند، اما از سااوی دیگر، ترداد روزهای مناسااذ برای های ساارمایشاای با کارایی بالا را ایجاد میآبی، و نیاز به ساایسااتمروزانه، کم

ده و ریسااک توق  عملیات به دلیل شاارایط نوی نامساااعد را کاه  عملیات ساااختمانی و لجسااتیکی در طوب ساااب را افزای  دا

دهاد. باا این حااب، طراحی نرو ه باایاد م حظاات مربوط باه مادیریات ناایادار مناابع آ ، کنترب آلودگی هوا، مادیریات نسااامااناد  می

المللی در نظر بگیرد. مطاالراات اولیاه  طور نادی و مبتنی بر اساااتااناداردهاای بینخطرنااک، و سااااازگااری باا تغییرات اقلیمی را باه

های  های بازیافت حرارت از تجهیزات سارمایشای، ننلهای نوین مانند سایساتمکارگیری فناوریدهد که با بهمحیطی نشاان میزیسات

تواند در محیطی نرو ه میهای با مصارا انر ی نایین، تأییرات زیساتخورشایدی برای تأمین بخشای از انر ی، و طراحی سااختمان

 .المللی مدیریت و به حداقل رسانده شوداستانداردهای ملی و بینچارچو  



کریم، شاهریار، و اسا مشهر قرار دارد های رباطای، موقریت نیشانهادی در مجاورت شاهرساتاناز دیدگاه انتماعی و توساره منطقه

های اقتصااادی و انتماعی با تونه و نتانساایل بالای نیروی کار هسااتند. این مناطق اگرچه از نظر زیرساااختکه دارای نمریت قابل

های فنی های نسابتا  نایین نیروی کار، و نتانسایل توساره مهارتهایی موانه هساتند، اما ونود نیروی کار نوان و باانگیزه، هزینهچال 

بینی ایجاد آورد. طرح حاضار با نی ای فراهم میهای ارزشامندی برای ایجاد اشاتغاب تخصاصای و توساره منطقهای، فرصاتو حرفه

تنها به حل چال  بیکاری در برداری کامل، نهل ذیرمساتقیم در فاز بهره بی  از نانصاد شاغل مساتقیم تخصاصای و بی  از دو هزار شاغ

های لجساتیک  المللی در حوزه های بینهای آموزش تخصاصای و اخذ گواهینامهاین مناطق کمک خواهد کرد، بلکه با انرای برنامه

اقتصادی در منطقه خواهد  -ساز توسره نایدار انتماعیسرد و مدیریت مواد خطرناک، ظرفیت نیروی کار محلی را ارتقا داده و زمینه

 .شد

شده و تحت نظارت نیروهای انتظامی و امنیتی کشور ای با دسترسی کنترباز منظر امنیتی و حداظتی، موقریت نیشنهادی در منطقه

رسااااناد. همچنین، ونود هاای مرتبط باا سااارقات، خرابکااری، و تهادیادات امنیتی را باه حاداقال میقرار دارد کاه این امر ریساااک

های نظارتی هوشاامند مبتنی بر های ارتباطی و نظارتی نیشاارفته در منطقه آزاد شااهر فرودگاهی، امکان اسااتقرار ساایسااتمزیرساااخت

آورد که امنیت فیزیکی و اط عاتی  های شاناساایی خودکار را فراهم میهای مداربساته، سانساورهای اینترنت اشایا ، و سایساتمدوربین

المللی و انراتورهای لجستیک  گذاران بینای نذ  سرمایهویژه برکند. این ویژگی بههای حساس و خطرناک را تیمین میمحموله

کننده و مزیت رقابتی مهم محساو  تخصاصای مرتبر نهانی که حسااسایت بالایی نسابت به مساادل امنیتی و ایمنی دارند، عاملی تریین

 .شودمی

در نهایت، از دیدگاه توساره آینده و قابلیت گساترش، موقریت نیشانهادی دارای نتانسایل بالایی برای توساره تدریجی و فازبندی  

یافته در طرح نامع شاهر فرودگاهی، اگرچه برای فاز اولیه نرو ه کافی اسات، اما هوشامندانه اسات. مسااحت نن  هکتاری اختصااص

نذیری در طراحی و آورد. این انرطااهای مجاور در صاورت رشاد تقاضاا و موفقیت فازهای اولیه را نیز فراهم میامکان الحا  زمین

سااازد. گذاری را کاه  داده و امکان تطبیق نرو ه با تغییرات آینده بازار، فناوری، و مقررات را فراهم میتوسااره، ریسااک ساارمایه

در منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی، از نمله توساااره مراکز تجاری،   های در دسااات انراهمچنین، هماهنگی این طرح با ساااایر نرو ه 

آورد که ارزش افزوده تجاری را فراهم می-های خدماتی، امکان ایجاد یک اکوساایسااتم یک ارچه لجسااتیکیها، و زیرساااختهتل

 .تونهی افزای  خواهد دادطور قابلکلی نرو ه را به

 

 های لازم طرح با تحلیل اامع فنی، نهادی، مالی و عملیاتینیازها و زیرساخت بخش هفام: پیش

برداری کاارآماد از طرح مجتمع انباارهاای تخصاااصااای کاالاهاای دماادار و خطرنااک منطقاه آزاد شاااهر  برای انرای موفق و بهره 

های کلیدی در ابراد مختل  نیازها و زیرساااختای نامع و هماهنر از نی فرودگاهی امام خمینی )ره(، تأمین و توسااره مجموعه

تنها شارایط لازم ها نهقانونی و حکمرانی، مالی و تأمین سارمایه، فیزیکی، فناورانه، انساانی، و محیطی ضاروری اسات. این زیرسااخت

نذیری، و توسااره آینده های اساااساای برای نایداری، رقابتآورند، بلکه نایهاندازی و عملیات روزمره مجتمع را فراهم میبرای راه 



ها با نزدیات کامل، تحلیل چندلایه و استناد به استانداردها و بهترین  بندیدهند. در ادامه، هر یک از این دستهنرو ه را نیز تشکیل می

 .گرددالمللی تشریح میتجار  بین

 های قانونی و حکمرانیزیرساخت

- های نهادیویژه در منطقه آزاد، به ونود چارچو موفقیت هر نرو ه تخصااصاای در حوزه کالاهای حساااس و خطرناک، به

ها و نامهها، تدوین و تصاویذ آیینترین نز  این زیرسااختبینی وابساته اسات. نخساتین و حیاتینی قانونی شاداا، کارآمد و قابل

های انبارداری تخصاااصااای کالاهای دمادار و های خاص منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی برای تساااهیل و تنظیم فرالیتدساااتورالرمل

خطرناک اسات. این مقررات باید شاامل مواردی مانند مقررات گمرکی ویژه با رویکرد تساهیل ترخی  کالاهای دارویی و ذذایی 

یدیت و اصااالت کالاهای بهداشااتی،  فاساادشاادنی با حداقل تأخیر، مقررات نظارتی هماهنر با سااازمان ذذا و دارو برای کنترب ک 

، و مقررات مالی IMDG  انرا برای مدیریت کالاهای خطرناک مطابق با کدگیرانه اما قابلمقررات ایمنی و محیط زیساتی ساخت

گذاران خارنی باشااد. این مقررات باید با قوانین ک ن مناطق آزاد وانتقاب آزاد ساارمایه و سااود برای ساارمایهو ارزی با امکان نقل

المللی نیوسااته ایران صاانرتی نمهوری اساا می ایران، قانون امور گمرکی، قانون حمایت از محیط زیساات، و مقررات بین-تجاری

المللی  گذاری بینهای لازم برای نذ  سارمایهمانند کنوانسایون بازب برای نساماندهای خطرناک هماهنر بوده و همزمان، انرطاا

 .را نیز فراهم آورد IMDG و GDP و انطبا  با استانداردهای

ندران اصااالی اسااات. این نهاد که کننده مساااتقل و کارآمد با مشاااارکت کلیه ذیدومین نز  کلیدی، ایجاد یک نهاد هماهنر

الاختیار گمرک تواند تحت عنوان اشااورای عالی هماهنگی لجسااتیک تخصااصاای  فرالیت کند، باید متشااکل از نمایندگان تاممی

نمهوری اسا می ایران، ساازمان ذذا و دارو، ساازمان حداظت محیط زیسات، ساازمان منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره(، 

المللی باشاد. وظای  این شاورا باید شاامل گذاران بیننلیم مواد خطرناک، انراتورهای لجساتیک خصاوصای، و نمایندگان سارمایه

تااناداردهاای کیدیات و ایمنی، و اراداه ندراان، نظاارت بر انرای اسااا وفصااال اخت فاات بین ذیهمااهنگی عملیاات روزمره مجتمع، حال

شود که ساختار حکمرانی نیشنهادات اص حی برای بهبود کارایی سیستم باشد. برای تیمین استق ب و کارایی این نهاد، نیشنهاد می

گیری، های شاداا تصامیمندری  طراحی شاده و دارای مکانیزمالمللی مانند امدب حکمرانی چندذیهای موفق بینآن بر اسااس مدب

 .دهی عمومی، و ناسخگویی باشدگزارش

المللی و حساس اعتماد است. با تونه به ماهیت بینوفصل اخت فات سریع، تخصصی و قابلهای حلسومین نز ، توسره مکانیزم

گذاران خارنی، انراتورهای لجساتیک تخصاصای، و نهادهای دولتی، ونود های مجتمع و احتماب بروز اخت فات بین سارمایهفرالیت

وفصال اخت فات کارآمد ضاروری اسات. این سایساتم باید شاامل یک مرکز داوری تخصاصای در منطقه آزاد شاهر یک سایساتم حل

گذاری های لجستیک سرد، مدیریت مواد خطرناک، حقو  دارویی، و حقو  سرمایهفرودگاهی با داوران دارای ص حیت در حوزه 

گری و ساااازش را فراهم آورد تا میانجیهای نایگزین حل اخت ا مانند  باشاااد. همچنین، این مرکز باید امکان اساااتداده از روش

شاااود که احکام این مرکز المللی، نیشااانهاد میگذاران بینها و زمان حل اخت فات کاه  یابد. برای افزای  اعتماد سااارمایههزینه

 .المللی نیز فراهم باشدهای بینها در دادگاه المللی مانند قوانین آنسیتراب صادر شده و امکان انرای آنداوری بر اساس قوانین بین



 سرمایه و تأمین  مالیهای زیرساخت

تأمین سارمایه کافی و نایدار، شارط لازم برای انرای موفق هر نرو ه زیرسااختی تخصاصای اسات و در نرو ه مجتمع انبارهای  

ای برخوردار اسات. گذاری اولیه برآوردشاده بین هشاتاد تا صاد و بیسات میلیون یورو، این موضاوع از اهمیت ویژه تخصاصای با سارمایه

های مالی، طراحی یک سااختار تأمین سارمایه ترکیبی و متنوع اسات که ریساک مالی نرو ه را ترین نز  زیرسااختنخساتین و حیاتی

گذاری مسااتقیم گذاران افزای  دهد. این ساااختار باید شااامل ترکیبی از ساارمایهکاه  داده و نذابیت آن را برای انواع ساارمایه

گذاری زیرسااختی، تساهی ت مالی از مؤساساات های سارمایهالمللی و صاندو های لجساتیک تخصاصای بینخارنی از طریق شارکت

ای گذاری زیرساخت، انتشار اورا  مشارکت نرو ه المللی مانند بانک نهانی، بانک توسره اس می، و بانک آسیایی سرمایهمالی بین

گذاران نهادی حسااس به مریارهای محیط زیساتی، انتماعی و حکمرانی، المللی با تمرکز بر سارمایهدر بازارهای سارمایه داخلی و بین

بخشای به منابع تأمین سارمایه های بیمه باشاد. تنوعهای بازنشاساتگی و شارکتگذاران نهادی داخلی مانند صاندو و مشاارکت سارمایه

دهد، بلکه امکان اساااتداده از مزایای رقابتی هر منبع مانند نرخ بهره نایین تنها ریساااک وابساااتگی به یک منبع خاص را کاه  مینه

 .آوردگذاران استراتژیک را نیز فراهم میالمللی یا دان  فنی سرمایه ت بینتسهی

المللی نرو ه و در مررض هاای مادیریات ریساااک ماالی و ارزی اسااات. باا توناه باه مااهیات بیندومین نز  کلیادی، ایجااد مکاانیزم

های  های  دونلیتیک، ونود مکانیزمهای ساارمایشاای، و ریسااکبودن آن به نوسااانات نرخ ارز، تغییرات قیمت انر ی برای ساایسااتم

ها باید شاامل اساتداده از ابزارهای مالی مشاتقه مانند قراردادهای آتی ها ضاروری اسات. این مکانیزمکارآمد برای مدیریت این ریساک

بخشااای باه درآمادهاای نرو ه از طریق اراداه خادماات متنوع باا و اختیاار مرااملاه برای نوشااا  ریساااک نرخ ارز و قیمات انر ی، تنوع

های ذیرمنتظره باشااد. همچنین،  برای مقابله با شااوکهای اقتصااادی، و ایجاد ذخایر احتیاطی مالی های مختل  به چرخهحساااساایت

شاود که یک واحد تخصاصای مدیریت ریساک مالی در سااختار حکمرانی نرو ه ایجاد گردد که مساوولیت نای  مساتمر نیشانهاد می

های مالی، تحلیل ساناریوهای مختل  با رویکردهای تصاادفی و فازی، و اراده راهکارهای کاه  ریساک را بر عهده داشاته  ریساک

 .باشد

گذاران دهی مالی و حسااابرساای اساات. برای نلذ اعتماد ساارمایههای شااداا و کارآمد گزارشسااومین نز ، توسااره ساایسااتم

ها باید مبتنی بر موقع ضاروری اسات. این سایساتمدهی مالی شاداا، دقیق و بههای گزارشالمللی و نهادهای نظارتی، ونود سایساتمبین

های ها، درآمدها، و داراییهای نقدی، هزینهدهی مالی طراحی شااده و امکان ردیابی کامل نریانالمللی گزارشاسااتانداردهای بین

المللی و انتشاار عمومی های مساتقل ساالانه توساط مؤساساات حساابرسای مرتبر بیننرو ه را فراهم آورند. همچنین، انجام حساابرسای

شاود ندران کمک کند. برای تساهیل این فرآیند، نیشانهاد میتواند به افزای  شادافیت و اعتماد ذیهای مالی و عملکردی، میگزارش

 .های مالی استداده گرددهای دیجیتاب مانند ب کچین برای یبت ذیرمتمرکز و تغییرنانذیر تراکن که از فناوری

 های فیزیکی و تجهیزات تخصصیزیرساخت

عنوان ساتون فقرات عملیاتی مجتمع انبارهای تخصاصای، شاامل توساره و نوساازی امکانات ملموس و  های فیزیکی بهزیرسااخت

ترین نایی کالاهای دمادار و خطرناک اساات. نخسااتین و حیاتیسااازی ایمن، کنترب کیدیت، و نابهتجهیزات مورد نیاز برای ذخیره 



های کنترب دما و رطوبت مساتقل اسات. زون انبار ها، طراحی و سااخت چهار زون انباری کام   مجزا با سایساتمنز  این زیرسااخت

گراد، درنه ساانتی ۰٫۵±های سارمایشای صانرتی با قابلیت حدم دما با دقت  گراد باید مجهز به سایساتمفریزر مندی هجده درنه ساانتی

های نشاتیبان بر  اضاطراری با قابلیت تأمین انر ی حداقل هدتاد  بندی حرارتی نیشارفته با ضاریذ انتقاب حرارتی نایین، و سایساتمعایق

های کنترب رطوبت با دقت گراد باید دارای سایساتمو دو سااعت در شارایط قطری باشاد. زون انبار ساردخانه دو تا هشات درنه ساانتی

های نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر اینترنت اشایا   های دارویی، و سایساتمبرای زون HEPA درصاد، فیلتراسایون هوای ±۲

های تهویه مطبوع نیشاارفته، کنترب نور و رطوبت  گراد باید با ساایسااتمباشااد. زون انبار دمای اتا  نانزده تا بیساات و نن  درنه سااانتی

ها طراحی شاود. زون انبار کالاهای خطرناک باید کام   مطابق با برای کالاهای اساتریل و حسااس، و نداساازی فیزیکی از ساایر زون

های تهویه تخصاصای با های ناساازگار، سایساتمطراحی شاده و شاامل نداساازی فیزیکی بین ک س  IMDG نه ک س خطر کد

 .باشد های اطدای حریق متناسذ با هر ک س خطرفیلتراسیون شیمیایی، و سیستم

دومین نز  کلیادی، توساااراه محوطاه کاانتینری دو و نیم هکتااری باا قاابلیات نگهاداری همزماان کاانتینرهاای یخچاالی و کاانتینرهاای  

ویژه کالاهای خطرناک اسات. این محوطه باید مجهز به نقاط اتصااب بر  برای کانتینرهای یخچالی با قابلیت نای  ب درنر دما از 

های زهکشاای و های مختل ، ساایسااتمهای نداسااازی فیزیکی بین کانتینرهای حاوی کالاهای خطرناک با ک سراه دور، ساایسااتم

های  های نظارتی هوشااامند مبتنی بر دوربینهای زیرزمینی، و سااایساااتمآوری نشاااتی برای نلوگیری از آلودگی خاک و آ نمع

نایی ایمن و کارآمد کانتینرها با نابه  مداربساااته و سااانساااورهای اینترنت اشااایا  باشاااد. همچنین، طراحی این محوطه باید امکان

 .های ایمنی نیشرفته را فراهم آوردهای مجهز به سیستمهای تخصصی و لیدتراکنریقیل

های اداری، خدماتی، و نشاتیبانی اسات که شاامل سااختمان مرکزی مدیریت مجتمع با مسااحت ساومین نز ، احداث سااختمان

های گمرک و بازرسای تخصاصای با طراحی متناساذ با فرآیندهای ترخی  کالاهای دمادار و حدود ساه هزار متر مربع، سااختمان

های آموزشاای و ننجره به کاربران، و ساااختمانای و حقوقی برای اراده خدمات یکهای خدمات بانکی، بیمهخطرناک، ساااختمان

های سابز صاورت نذیرد تا المللی سااختمانها باید بر اسااس اساتانداردهای بینرفاهی برای نیروی انساانی اسات. طراحی این سااختمان

ها از ساازی این سااختمانچنین، یک ارچهوری نیروی کار افزای  یابد. هممصارا انر ی و آ  به حداقل رسایده و آساای  و بهره 

های مدیریت سااختمان هوشامند ضاروری اسات تا هماهنگی عملیاتی و کارایی مدیریتی های ارتباطی فیبر نوری و سایساتمطریق شابکه

 .به حداکثر برسد

 های فناورانه و دیجیاالزیرساخت

عنوان سایساتم عصابی مجتمع انبارهای تخصاصای عمل کرده و  های فناوری اط عات و ارتباطات بهدر عصار دیجیتاب، زیرسااخت

ها، اسااتقرار ترین نز  این زیرساااختکنند. نخسااتین و حیاتینذیری آن ایدا میای در کارایی، شاادافیت، و رقابتکننده نق  تریین

ای نارامترهای محیطی هر گیری لحظهساامانه نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر اینترنت اشایا  اسات. این سامانه باید امکان اندازه 

قدساه، نالت، یا کانتینر را با دقت بالا فراهم آورد و در صاورت انحراا از محدوده مجاز، هشادارهای خودکار چندلایه به انراتورها،  

ساانجی داروهای ایران و های ملی مانند سااامانه ردیابی و اصااالتد با ساایسااتممدیران، و حتی مشااتریان ارساااب کند. این سااامانه بای



های ردیابی زنجیره ساارد سااازمان نهانی بهداشاات یک ارچه شااود تا فرآیندهای کنترب کیدیت المللی مانند ساایسااتمهای بینساایسااتم

 .صورت یک ارچه و بدون وقده انجام نذیردبه

دومین نز  کلیدی، توسااره یک نلتدرم دیجیتاب یک ارچه برای مدیریت زنجیره تأمین تخصااصاای و عملیات مجتمع اساات. این  

سااازی مساایرها و ها از مبدأ تا مقصااد، بهینهعنوان یک ساایسااتم مرکزی عمل کرده و امکان ردیابی ب درنر محمولهنلتدرم باید به

های هوش بینی ریساااک فساااادنذیری با اساااتداده از الگوریتمونقل بر اسااااس مریارهای هزینه، زمان، و نایداری، نی های حملمد

ندران شااامل گمرک، سااازمان ذذا و دارو، انراتورهای لجسااتیک، مصاانوعی و یادگیری ماشااین، و هماهنگی خودکار بین کلیه ذی

هاای  آوری داده ای ماانناد اینترنات اشااایاا  برای نمعتاههاای نیشااارفهاا را فراهم آورد. این نلتدرم باایاد از فنااوریچیونقالتجاار، و حمال

ها، ب کچین برای افزای  شاادافیت و امنیت اسااناد کیدیت و ایمنی، و هوش مصاانوعی برای تحلیل ب درنر از تجهیزات و محموله

نویساای کاربردی باز باشااد تا امکان های برنامهگیری بهینه اسااتداده نماید. همچنین، این نلتدرم باید دارای رابطبینانه و تصاامیمنی 

 .المللی فراهم گرددهای تجارت الکترونیک بینهای سایر انراتورهای لجستیک تخصصی و نلتدرمسازی با سیستمیک ارچه

های ارتباطی نرسارعت، امن و نایدار اسات که شاامل احداث شابکه فیبر نوری داخلی با نهنای باند  ساومین نز ، ایجاد زیرسااخت

ساایم نساال ننجم برای نوشاا  کامل محوطه مجتمع، و مراکز داده با قابلیت  های ارتباطی بیحداقل ده گیگابیت بر یانیه، ساایسااتم

های ارتباطی باید مطابق با اساتانداردهای  افزونگی کامل برای اطمینان از تداوم خدمات در شارایط اضاطراری اسات. این زیرسااخت

های حساااس کیدیت، ایمنی، و تجاری در برابر تهدیدات سااایبری سااازی شااوند تا از داده المللی امنیت سااایبری طراحی و نیاده بین

ازیابی فانره، و نظارت ب درنر بر امنیت شابکه ضاروری گیری خودکار، بهای نشاتیبانمحافظت گردد. همچنین، اساتقرار سایساتم

 .است تا ریسک توق  عملیات به دلیل مشک ت فنی یا حم ت سایبری به حداقل برسد

 های انسانی و توسعه سرمایه انسانیزیرساخت

ای مانند  های نیچیده ای اسات و در نرو ه ترین سارمایه هر ساازمان و نرو ه دیده، مهمنیروی انساانی متخصا ، باانگیزه و آموزش

های ترین نز  زیرسااختشاود. نخساتین و حیاتیمجتمع انبارهای تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک، این اهمیت دوچندان می

های مختل  مورد نیاز مجتمع اسات. این های آموزش تخصاصای و مساتمر برای نیروی کار در حوزه انساانی، طراحی و انرای برنامه

های  های آموزشای در زمینه لجساتیک سارد و مدیریت زنجیره سارد، مدیریت ایمن مواد خطرناک و نروتکلها باید شاامل دوره برنامه

 ، وGDP ،GMP المللیمقررات و اساتانداردهای بینهای اینترنت اشایا ،  های نای  محیطی و سایساتمواکن  اضاطراری، فناوری

IMDGها باید فرهنگی، و حل مساوله در شارایط بحرانی باشاد. این آموزشهای نرم مانند مدیریت ریساک، ارتباطات بین، و مهارت

گر مانند ساازمان ذذا و دارو و ساازمان محیط زیسات، و های تنظیمالمللی، ساازمانبا همکاری مؤساساات آموزشای مرتبر داخلی و بین

المللی داشاته باشاند.  المللی لجساتیک سارد طراحی و انرا شاوند تا کیدیت و اعتبار بینالمللی مانند انجمن بیننهادهای تخصاصای بین

هاای تهران، البرز و قم انرا شاااوناد تاا مزایاای هاا باایاد باا اولویات اساااتخادام و آموزش نیروهاای محلی از اساااتاانهمچنین، این برنااماه

 .طور عادلانه در نامره محلی توزیع گرددتصادی نرو ه بهاق



اندازی اولیه و انتقاب دان  به نیروی کار  المللی برای راه دومین نز  کلیدی، نذ  و اساتخدام مدیران و متخصصان با تجربه بین

اندازی سااریع و کارآمد آن، نذ  تردادی از مدیران ارشااد و محلی اساات. با تونه به نیچیدگی فنی و مدیریتی نرو ه و نیاز به راه 

های لجساتیک سارد و مراکز مدیریت مواد خطرناک در ساطح نهانی ضاروری متخصاصاان کلیدی با ساابقه موفق در مدیریت ها 

برداری اولیه مجتمع را بر عهده خواهند داشاات، بلکه نق  منتور و مربی را برای اندازی و بهره تنها مسااوولیت راه اساات. این افراد نه

را به نسااال بردی مدیران ایرانی انتقاب خواهند داد. برای نذ  این نیروی کار محلی ایدا کرده و دان  و تجربیات ارزشااامند خود 

های نبران خدمت رقابتی شاامل حقو  بالا، مزایای اقامتی و آموزشای برای شاود که بساتهالمللی، نیشانهاد مینیروهای متخصا  بین

 .های آینده اراده گرددهای توسره شغلی در نرو ه خانواده، و فرصت

های انگیزشی و حدم نیروی انسانی متخص  است. با تونه به رقابت شدید نهانی برای نذ  نیروی  سومین نز ، ایجاد برنامه

های انگیزشاای نامع برای حدم نیروهای کلیدی کار متخصاا  در حوزه لجسااتیک تخصااصاای و مدیریت ریسااک، ونود برنامه

های توساره شاغلی و ارتقای المللی، فرصاتها باید شاامل حقو  و مزایای رقابتی بر اسااس اساتانداردهای بینضاروری اسات. این برنامه

های ناداش مبتنی بر زندگی، و ساایسااتم-های ترادب کارها، برنامهداخلی، محیط کار باکیدیت و ایمن با تونه به حساااساایت فرالیت

نذیری انتماعی مر، ایمنی محوری، و مساوولیتعملکرد و ایمنی باشاد. همچنین، ایجاد یک فرهنر ساازمانی مبتنی بر یادگیری مسات

شاااود کاه هاا، نیشااانهااد میتواناد باه ناذ  و حدم نیروهاای بااانگیزه و باااساااتراداد کماک کناد. برای ناای  ایربخشااای این برنااماهمی

 .گیری و تحلیل گرددطور منظم اندازه های کلیدی عملکرد منابع انسانی بهشاخ 

 های محیطی و پایداریزیرساخت

محیطی، طراحی و  با تونه به حسااسایت بالای کالاهای دمادار و خطرناک به شارایط محیطی و اهمیت روزافزون مساادل زیسات

ساازی تأییرات مندی برداری از مجتمع انبارهای تخصاصای باید با رعایت بالاترین اساتانداردهای محیط زیساتی و با هدا حداقلبهره 

بر اکوساایسااتم منطقه صااورت نذیرد. در مرحله طراحی، انجام مطالرات ارزیابی ایرات محیط زیسااتی نامع و مشااارکتی با حیااور 

ندران محلی، نهادهای نظارتی، و کارشاناساان مساتقل ضاروری اسات. این مطالرات باید شاامل تحلیل تأییرات نرو ه بر کیدیت هوا،  ذی

 .طور دقیق اراده دهد  و نبران تأییرات مندی را بهمنابع آ ، خاک، تنوع زیستی، و س مت نامره محلی بوده و راهکارهای کاه

های  برای نای  مساتمر شااخ  ISO 14001 برداری، اساتقرار سایساتم مدیریت محیط زیسات مبتنی بر اساتاندارددر مرحله بهره 

محیطی ضاروری اسات. این سایساتم باید شاامل نای  های بهبود، و اطمینان از رعایت مقررات زیساتمحیط زیساتی، شاناساایی فرصات

های شااایمیایی، نای  ای، و آلاینده گیری ذرات مرلق، گازهای گلخانهب درنر کیدیت هوا با سااانساااورهای نیشااارفته برای اندازه 

های سااطحی و زیرزمینی در محدوده نرو ه، و نای  تولید و مدیریت نسااماندهای نامد، مایع، و خطرناک باشااد. برای کیدیت آ 

های ساارمایشاای، اسااتداده از ر ساایسااتمهای کاه  مصاارا انر ی دشااود که از اسااتراتژیکاه  ردنای کربن نرو ه، نیشاانهاد می

ونقل برای کاه  مصااارا ساااوخت، و نبران انتشاااارات باقیمانده از طریق ساااازی مسااایرهای حملهای تجدیدنذیر، بهینهانر ی

ر بخ  مدیریت نساماند، طراحی سایساتم نامع مدیریت نساماند با د.زدایی محلی اساتداده گرددهای کربنگذاری در نرو ه سارمایه

 مراتذ کاه  در مبدأ، استداده مجدد، بازیافت، بازیابی انر ی، و در نهایت دفع ایمن ضروری است. رویکرد سلسله



آوری و نردازش نساماندهای قابل بازیافت، های نمعاین سایساتم باید شاامل نداساازی نساماندها در مبدأ تولید، ایجاد ایساتگاه 

های مرتبر بازیافت برای تبدیل نسماند به منابع ارزشمند، و دفع ایمن نسماندهای خطرناک مطابق با استانداردهای  همکاری با شرکت

المللی مادیریات نسااامااناد خطرنااک بااشاااد. همچنین، آموزش نیروی انساااانی و کااربران مجتمع در زمیناه تدکیاک نسااامااناد و بین

 .تواند به موفقیت این سیستم کمک کندسازی محیط زیستی میفرهنر

 

 هابخش هشام: خدمات پیشنهادی قابل ارائه طرح و تشریح تخصصی آن

مجتمع انبارهای تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره( با هدا اراده طی  نامری 

ساازی و توزیع تنها نیازهای اسااسای ذخیره افزوده طراحی شاده اسات که نهاز خدمات لجساتیک تخصاصای، کنترب کیدیت، و ارزش

تونهی برای کاربران مجتمع و دهد، بلکه با اراده خدمات تخصاصای و نوآورانه، ارزش اقتصاادی قابلکالاهای حسااس را نوشا  می

توان در نن  دسااته اصاالی شااامل خدمات انبارداری و کنترب کیدیت تخصااصاای، کند. این خدمات را میندران نرو ه ایجاد میذی

دمات نشااتیبانی تجاری و مالی افزوده لجسااتیک ساارد و مدیریت ریسااک، خخدمات گمرکی و نظارتی یک ارچه، خدمات ارزش

بندی نمود که در ادامه هر یک با نزدیات کامل و تحلیل مزیت رقابتی تشاااریح تخصاااصااای، و خدمات دیجیتاب و نوآورانه دساااته

 .گرددمی

 خدمات انبارداری و کنارل کیفیت تخصصی

نخسااتین دسااته خدمات، خدمات انبارداری و کنترب کیدیت تخصااصاای اساات که با هدا تیاامین ایمنی، کیدیت، و اصااالت  

ساازی در چهار زون دمایی ساازی طراحی شاده اسات. این خدمات شاامل ذخیره کالاهای دمادار و خطرناک در طوب فرآیند ذخیره 

گراد، خدمات شااامل نگهداری مواد منجمد مجزا با کنترب دقیق نارامترهای محیطی اساات. در زون فریزر مندی هجده درنه سااانتی

های نای  ب درنر دما و هشاادار خودکار در صااورت  های آزمایشااگاهی با ساایسااتمذذایی، داروهای بیولو یک منجمد، و نمونه

ی حساااس به دما، ها، داروهاگراد، خدمات شااامل نگهداری واکساانانحراا اساات. در زون سااردخانه دو تا هشاات درنه سااانتی

محصاولات ذذایی تازه، و مواد شایمیایی با نیاز دمایی خاص با کنترب رطوبت و فیلتراسایون هوای نیشارفته اسات. در زون دمای اتا  

گراد، خدمات شاامل نگهداری کالاهای اساتریل، تجهیزات نزشاکی، و محصاولات دارویی با نیاز نانزده تا بیسات و نن  درنه ساانتی

 IMDG ساازی ایمن بر اسااس نه ک س خطر کدبه کنترب نور و رطوبت اسات. در زون کالاهای خطرناک، خدمات شاامل ذخیره 

 .های ایمنی چندلایه استهای تهویه تخصصی، و نروتکلهای ناسازگار، سیستمبا نداسازی فیزیکی کامل بین ک س

ساازی، این دساته خدمات شاامل کنترب کیدیت ب درنر با تجهیزات نیشارفته آزمایشاگاهی برای بررسای اصاالت،  ع وه بر ذخیره 

دهی خودکار به مشاتریان، و های اینترنت اشایا  و گزارشخلوص، و کیدیت کالاهای ورودی، نای  مساتمر شارایط محیطی با سایساتم

ای برای اطمیناان از حدم کیدیات در طوب مادت انباارداری اسااات. مزیات رقاابتی کلیادی این برداری و آزماای  دوره خادماات نموناه

عنوان مثاب، سایساتم های دیجیتاب اسات. بهساازی عمیق فرآیندهای کنترب کیدیت با عملیات انبارداری و سایساتمخدمات، یک ارچه

ب مشااتریان یک ارچه شااده و اط عات مربوط به شاارایط  طور خودکار با ساایسااتم مدیریت انبار و نلتدرم دیجیتانای  ب درنر دما به



تنها خطاهای انسااانی و تأخیرهای ناشاای از سااازی نهکند. این یک ارچهروزرسااانی میای بهصااورت لحظهمحیطی هر محموله را به

ای مانند گواهی کیدیت دیجیتاب ب درنر و هشااادار  افزوده کند، بلکه امکان اراده خدمات ارزشدهی دساااتی را حذا میگزارش

 .آوردگیرانه قبل از وقوع فساد را فراهم مینی 

 خدمات گمرکی و نظارتی یکپارچه

دومین دساته خدمات، خدمات گمرکی و نظارتی یک ارچه اسات که با هدا کاه  زمان ترخی ، افزای  شادافیت، و تساهیل  

المللی کالاهای حساااس طراحی شااده اساات. این خدمات شااامل ترخی  الکترونیک تخصااصاای کالا از طریق سااامانه تجارت بین

صاورت  های گمرکی کالاهای دمادار و خطرناک را بهگمرک الکترونیک نیشارفته اسات که امکان یبت، نردازش، و تأیید اظهارنامه

هایی مانند هوش مصانوعی برای ارزیابی گیری از فناوریآورد. این ساامانه با بهره ب درنر و بدون نیاز به حیاور فیزیکی فراهم می

سااازی برای های بهینهگوریتمهای اسااکن نیشاارفته برای بازرساای ذیرمزاحم، و الهای حساااس، ساایسااتمریسااک هوشاامند محموله

 .تخصی  منابع بازرسی، زمان متوسط ترخی  کالاهای دارویی و ذذایی را از چندین روز به چند ساعت کاه  خواهد داد

ع وه بر این، خادماات گمرکی و نظاارتی شاااامال همااهنگی یک اارچاه باا ساااازماان ذاذا و دارو برای اخاذ مجوزهاای واردات و  

صااادرات کالاهای بهداشااتی، هماهنگی با سااازمان محیط زیساات برای مدیریت کالاهای خطرناک و نسااماندهای مرتبط، صاادور  

برداری مشااترک با نهادهای  المللی، و اراده خدمات بازرساای و نمونههای مبدأ و سااایر اسااناد تجاری مورد نیاز با اعتبار بینگواهی

گر برای کااه  تکرار فرآینادهاا اساااات. مزیات رقاابتی کلیادی این خادماات، ایجااد یاک ننجره واحاد دیجیتااب برای کلیاه تنظیم

ه نیاازهاای مجوزدهی، ترخی ، و توانناد کلیا فرآینادهاای گمرکی و نظاارتی اسااات. باا اساااتقرار یاک نلتدرم یک اارچاه، کااربران می

تنهاا زماان و هزیناه ساااازی ناهدهی خود را در یاک مکاان و از طریق یاک رابط کااربری سااااده برطرا نماایناد. این یک اارچاهگزارش

هاای خادمااتی ترکیبی باا تخدی  ویژه را نیز  دهاد، بلکاه امکاان اراداه بساااتاهونو و همااهنگی باا نهاادهاای مختل  را کااه  مینسااات

 .آوردفراهم می

 افزوده لجسای  سرد و مدیریت ریس خدمات ارزش

افزوده لجساتیک سارد و مدیریت ریساک اسات که با هدا افزای  ارزش اقتصاادی کالاها ساومین دساته خدمات، خدمات ارزش

زنی بندی و برچساذدر حین فرآیند انبارداری و ایجاد منابع درآمدی ندید برای مجتمع طراحی شاده اسات. این خدمات شاامل بساته

های نزشااکی و دارویی برای مجدد مطابق با اسااتانداردها و نیازهای بازارهای مقصااد برای کالاهای دارویی و ذذایی، مونتا  کیت

زنی هوشااامناد مبتنی بر هاای کیدیات برای صاااادرات، و خادماات برچساااذای، کنترب کیدیات نهاایی و صااادور گواهیتوزیع منطقاه

 .سنجی استهای ردیابی و اصالتفناوری

شاده، مدیریت تری مانند مدیریت بازگشات کالا برای محصاولات دارویی مرنوعی یا منقیایع وه بر این، خدمات تخصاصای

ای در زمینه مدیریت ریسااک دهی به مشااتری، خدمات مشاااوره زنجیره ساارد کامل از مبدأ تا مقصااد با نای  ب درنر و گزارش

المللی برای نیروی انساانی مشاتریان بینهای ایمنی اختصااصای، و خدمات آموزش و گواهینامهکالاهای خطرناک و تدوین نروتکل

بودن و های لجسااتیک ساارد و مدیریت مواد خطرناک نیز اراده خواهد شااد. مزیت رقابتی کلیدی این خدمات، تخصااصاایدر حوزه 



المللی اساات. با تونه به تنوع کالاهای دمادار و خطرناک ترانزیتی از آساایای ای و بیننذیری با نیازهای متنوع بازارهای منطقهتطبیق

اند که بتوانند نیازهای خاص هر دسااته کالا ای طراحی شااده گونهافزوده مجتمع بهمرکزی، قدقاز، خاورمیانه، و ارونا، خدمات ارزش

ها و داروهای بیولو یک صااادراتی به کشااورهای در حاب توسااره،  عنوان مثاب، برای واکساانو هر بازار مقصااد را نوشاا  دهند. به

المللی نلذ گردد. شااود تا اعتماد نهادهای بهداشااتی بینخدمات زنجیره ساارد با نای  ب درنر و گواهی کیدیت دیجیتاب اراده می

شااود تا های ایمنی اختصاااصاای اراده میدیریت ریسااک و تدوین نروتکلای مبرای کالاهای خطرناک صاانرتی، خدمات مشاااوره 

 .های حقوقی کاه  یابدریسک حوادث و مسوولیت

 خدمات پشایبانی تجاری و مالی تخصصی

المللی و  چهارمین دسااته خدمات، خدمات نشااتیبانی تجاری و مالی تخصااصاای اساات که با هدا تسااهیل مبادلات تجاری بین

ننجره با امکان افتتاح های مالی برای کاربران مجتمع طراحی شااده اساات. این خدمات شااامل خدمات بانکی یککاه  ریسااک

های بانکی نامهالمللی، و اراده تسااهی ت مالی تجاری مانند اعتبارات اساانادی و ضاامانتهای بینهای ارزی، انجام تراکن حسااا 

های فساادنذیری، حوادث ایمنی، و تجارت ای تخصاصای برای نوشا  ریساکبرای مرام ت کالاهای با ارزش بالا، خدمات بیمه

المللی تجاارت مقررات بین  ای در زمیناه قراردادهاا، حال اخت فاات، والملال کاالاهاای حسااااس، و خادماات حقوقی و مشااااوره بین

 .کالاهای دمادار و خطرناک است

های بازار تخصااصاای برای صاانایع دارویی، ذذایی، و شاایمیایی، ع وه بر این، خدمات اط عات تجاری شااامل اراده گزارش

گری برای انطبا  با مقررات کشاااورهای مقصاااد نیز اراده های تنظیمای، و مشااااوره های رقابتی برای ورود به بازارهای منطقهتحلیل

ننجره در سازی و سهولت دسترسی است. با استقرار یک مرکز خدمات یکخواهد شد. مزیت رقابتی کلیدی این خدمات، یک ارچه

توانناد کلیاه نیاازهاای تجااری و ماالی خود را در یاک مکاان و از طریق یاک نلتدرم دیجیتااب یک اارچاه برطرا مجتمع، کااربران می

دهد، بلکه  دهنادگان خدمات مختل  را کاه  میهونو و همااهنگی با ارادا تنهاا زمان و هزیناه نساااتساااازی نهنماایناد. این یک اارچه

آورد. همچنین، با تونه به موقریت مجتمع در منطقه آزاد، این های خدماتی ترکیبی با تخدی  ویژه را نیز فراهم میامکان اراده بساته

مناد خواهناد شاااد کاه شاااامال امکاان نگهاداری و مباادلاه ارزهاای خاارنی، خادماات از تساااهی ت ویژه ارزی و ماالی منااطق آزاد بهره 

 .گذاری خارنی استالمللی، و تسهی ت ویژه برای نذ  سرمایههای مالیاتی برای درآمدهای حاصل از خدمات بینمرافیت

 خدمات دیجیاال و نوآورانه

ترین دساااتاه خادماات، خادماات دیجیتااب و نوآوراناه اسااات کاه باا هادا ایجااد تماایز رقاابتی، ناذ  کااربران ننجمین و نهاایی

 سازی مجتمع برای آینده دیجیتاب طراحی شده است. این خدمات شامل نلتدرم تجارت الکترونیک تخصصیمحور، و آماده فناوری

B2B های ردیابی و شادافیت  کنندگان کالاهای دمادار و خطرناک در منطقه، سایساتمبرای اتصااب مساتقیم تولیدکنندگان و توزیع

زنجیره تأمین مبتنی بر ب کچین برای افزای  اعتماد و کاه  تقلذ در اصااالت کالاهای دارویی و ذذایی، و خدمات تحلیل داده و 

ساازی زنجیره بینی تقاضاا، و بهینه، نی گیری اساتراتژیک کاربران در زمینه مدیریت مونودیهوش تجاری برای کمک به تصامیم

 .تأمین است



های تری مانند آزمایشاگاه نوآوری لجساتیک سارد و مدیریت ریسک برای تست و توسره فناوریع وه بر این، خدمات نوآورانه

های آموزش دیجیتاب برای توسااره های لجسااتیک تخصااصاای، و دوره های فراب در حوزه دهی اسااتارتا های شااتا ندید، برنامه

هاای ناای  محیطی و مادیریات ریساااک نیز اراداه خواهاد شاااد. مزیات رقاابتی کلیادی این هاای نیروی کاار در زمیناه فنااوریمهاارت

های دیجیتاب نیشاارفته و ایجاد فیااایی برای گذاری در فناوریخدمات، نیشاارو بودن و ایجاد اکوساایسااتم نوآوری اساات. با ساارمایه

به یک کانون نوآوری و یادگیری در تنها به یک مرکز عملیاتی لجساتیک تخصاصای، بلکه  ها، مجتمع نهآزمای  و توساره نوآوری

هاای فنااوری، و محققاان هاا، شااارکاتکناد، بلکاه اساااتاارتاا تنهاا کااربران فرلی را حدم میمنطقاه تبادیال خواهاد شاااد. این موقریات ناه

گذاری در مجتمع نذ  خواهد کرد. همچنین، با ایجاد یک اکوسایساتم نوآوری نویا، مجتمع المللی را نیز به همکاری و سارمایهبین

روزرسااانی کرده و با تغییرات سااریع فناوری و بازار تطبیق یابد که این امر طور مسااتمر خدمات و فرآیندهای خود را بهتواند بهمی

 .کندنذیری بلندمدت نرو ه را تیمین مینایداری و رقابت

 

بخش نهم: ازئیتات دقیق فنی، عمرانی و منتابع مورد نیتاز طرح بتا تحلیتل چنتدلایته مهنتدستتی، لجستتایکی و 

 مدیریای

انرای موفق طرح مجتمع انبارهای تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره( نیازمند  

نیوساااتاه از مناابع فنی، عمرانی، انساااانی، فنااوراناه و محیطی اسااات. این بخ  باا همای نیچیاده و باهتاأمین و مادیریات دقیق مجموعاه

های نظری گیری از چارچو نردازد و با بهره رویکردی تحلیلی و چندلایه، به تشااریح نزدیات عمیق و فنی هر یک از این منابع می

دهد. ریزی، تخصی  و نای  منابع اراده مینیشرفته مهندسی صنایع، مدیریت نرو ه و تحلیل عدم قطریت، الگویی نامع برای برنامه

نذیری در شرایط نیازهای منابع، امکان مدیریت ریسک و انرطاا  تحلیل حاضر با درنظرگیری متغیرهای تصادفی و فازی در برآورد

 .آوردالمللی را فراهم میوکار بینمتغیر محیط کسذ

 انباری هایزیرساختی ازئیات فنی و عمران

عنوان سااتون فقرات عملیاتی نرو ه، نیازمند طراحی و انرای مهندساای دقیق بر های فیزیکی انبارهای تخصااصاای بهزیرساااخت

ای باید بر اسااس گراد، طراحی ساازه المللی اسات. در بخ  زون فریزر مندی هجده درنه ساانتیاسااس بالاترین اساتانداردهای بین

برای محاسابات بار حرارتی صاورت نذیرد.  EN 12831 برای نایداری سااختمان و ISO 21930 المللی ماننداساتانداردهای بین

متر و ضاریذ انتقاب حرارتی حداکثر یورتان با ضاخامت حداقل دویسات میلیهای سااندویچی با عایق نلیدیوارها و ساق  باید از ننل

نوش باید از بتن با مقاومت فشااری حداقل چهل وات بر مترمربع بر کلوین سااخته شاوند تا ات ا انر ی به حداقل برساد. ک  ۰٫۲

نایی و تردد مداوم در زدگی و ضاد لغزش سااخته شاود تا تحمل بارهای دینامیک تجهیزات نابههای ضاد ی مگاناساکاب با افزودنی

های سارمایشای باید از نوع صانرتی با کم رساورهای اساکرو یا نیساتونی با قابلیت کار در شارایط دمایی نایین را داشاته باشاد. سایساتم

های دیدراست خودکار با بازچرخانی حرارت ، و سیستمR-449  یا R-448A دمای نایین، مبردهای سازگار با محیط زیست مانند

 .برای افزای  راندمان انر ی باشند



درصاد برای    ۲±های کنترب رطوبت با دقت گراد، طراحی باید شاامل سایساتمدر بخ  زون ساردخانه دو تا هشات درنه ساانتی

میکرون برای  ۰٫۳درصاد برای ذرات  ۹۹٫۹۷با راندمان حداقل  HEPA و رشاد قار،، فیلتراسایون هوایتبرات مندی  نلوگیری از

 ۲±گراد و  درنه سانتی ۰٫۵±شده با دقت  های نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر سنسورهای کالیبره های دارویی، و سیستمزون

های تهویه باید دارای قابلیت تبادب هوای حداقل ش  بار در ساعت برای حدم کیدیت هوا و نلوگیری درصد رطوبت باشد. سیستم

 .از تجمع گازهای ناشی از تندم محصولات تازه یا انتشار بخارات شیمیایی باشند

های تهویه مطبوع نیشارفته با قابلیت  گراد، طراحی باید شاامل سایساتمدر بخ  زون دمای اتا  نانزده تا بیسات و نن  درنه ساانتی

با طی   LED های روشااناییدرصااد، و کنترب نور با ساایسااتم ۵±گراد، کنترب رطوبت با دقت  درنه سااانتی ۱±کنترب دما با دقت  

شااده و بندیها باید با دیوارهای عایقنوری مناسااذ برای کالاهای حساااس به نور باشااد. نداسااازی فیزیکی این زون از سااایر زون

 .درهای خودبسته با نوارهای درزبندی هوا صورت نذیرد تا از تبادب حرارتی و آلودگی متقابل نلوگیری شود

هاای ساااازماان  و دساااتورالرمال IMDG در بخ  زون کاالاهاای خطرنااک، طراحی باایاد کاام   مطاابق باا ناه ک س خطر کاد

 ۲مواد مندجره، ک س  ۱های ناسااازگار مانند ک س  المللی دریانوردی باشااد. این شااامل نداسااازی فیزیکی کامل بین ک سبین

مواد سامی و عدونی،  ۶مواد اکسایدکننده، ک س  ۵مواد نامد قابل اشاتراب، ک س  ۴مایرات قابل اشاتراب، ک س   ۳گازها، ک س 

های تهویه  مواد خطرناک متدرقه اساات. هر بخ  باید دارای ساایسااتم ۹مواد خورنده، و ک س  ۸مواد رادیواکتیو، ک س   ۷ک س 

ای اطدای حریق متناسذ با هر ک س خطر هآوری نشتی با مخازن یانویه، و سیستمهای نمعتخصصی با فیلتراسیون شیمیایی، سیستم

 .باشد ۸و  ۳های فوم برای ک س ، و سیستم۵و  ۴های نودری برای ک س ، سیستم۳و  ۲های گازی برای ک س مانند سیستم

 ازئیات فنی محوطه کاناینری

محوطاه کاانتینری دو و نیم هکتااری باایاد دارای طراحی مهنادسااای دقیق برای نگهاداری ایمن و کاارآماد کاانتینرهاای یخچاالی و  

کانتینرهای ویژه کالاهای خطرناک باشاد. ک  محوطه باید از بتن با مقاومت فشااری حداقل چهل مگاناساکاب و ضاخامت حداقل 

های احتمالی سااخته شاود. نقاط ها و نشاتیآ متر با زهکشای ساطحی و زیرساطحی نیشارفته برای مدیریت روانبیسات و نن  ساانتی

های نای  ب درنر اتصاااب بر  برای کانتینرهای یخچالی باید با ظرفیت حداقل سااه کیلووات به ازای هر کانتینر، مجهز به ساایسااتم

 .قل بیست و چهار ساعت باشدمصرا انر ی و دما، و دارای نشتیبان بر  اضطرایی با قابلیت تأمین انر ی حدا

های مختل  باید شااامل دیوارهای بتنی با  های نداسااازی فیزیکی بین کانتینرهای حاوی کالاهای خطرناک با ک سساایسااتم

 IMDG المللی مطابق با کدهای ناساازگار، و ع دم هشاداردهنده بینارتداع حداقل دو متر، فاصاله ایمنی حداقل ده متر بین ک س

ترین مخزن آوری نشاتی باید دارای مخازن یانویه با ظرفیت حداقل صاد و ده درصاد حجم بزرگهای زهکشای و نمعباشاد. سایساتم

 .های زیرزمینی باشدهای تصدیه اولیه برای نلوگیری از آلودگی خاک و آ های انتقاب خودکار، و سیستمقابل نگهداری، نمپ

های مداربساته با تحلیل ویدیویی هوشامند برای تشاخی  رفتارهای ذیرعادی، های نظارتی هوشامند باید شاامل دوربینسایساتم

های شاناساایی خودکار ن ک و کانتینر سانساورهای اینترنت اشایا  برای نای  ب درنر دما، رطوبت، و گازهای خطرناک، و سایساتم



نایی باید بر اسااس اساتانداردهای مهندسای ترافیک ها و مسایرهای نابهها باشاد. طراحی تقاطعبرای مدیریت تردد و ردیابی محموله

 .و با هدا کاه  زمان انتظار و افزای  ایمنی صورت نذیرد

 آلات و تجهیزات تخصصیمنابع ماشین

آلات و تجهیزات تخصاصای با کارایی بالا و قابلیت اطمینان مناساذ، شارط لازم برای دساتیابی به ظرفیت عملیاتی تأمین ماشاین

هدا و تیامین کیدیت و ایمنی کالاهای دمادار و خطرناک اسات. در بخ  تجهیزات سارمایشای، نیاز به حداقل ده دساتگاه چیلر 

های های هواسااز تخصاصای با قابلیت کنترب دما و رطوبت با دقت بالا، و سایساتمصانرتی با ظرفیت کل حداقل نانصاد تن تبرید، سایساتم

های کنترب هوشاامند  شااود. این تجهیزات باید مجهز به ساایسااتمبینی مینشااتیبان بر  اضااطراری با ظرفیت حداقل یک مگاوات نی 

های ها، و ساایسااتمبینی خرابی درنر برای نی های نای  وضااریت بسااازی مصاارا انر ی، ساایسااتمهای بهینهمبتنی بر الگوریتم

 .دیدراست خودکار با بازچرخانی حرارت برای افزای  راندمان باشند

های سایم، سایساتمدر بخ  تجهیزات نای  محیطی، نیاز به حداقل نانصاد سانساور دما و رطوبت با دقت بالا و قابلیت ارتباط بی

های هشادار چندلایه شاامل نیامک، ایمیل، و تماس دهی ب درنر، و سایساتمساازی ابری و گزارشکننده داده با قابلیت ذخیره یبت

المللی، قابلیات کار در شااارایط دمایی و رطوبتی شاااود. این تجهیزات باید دارای گواهیناامه کالیبراسااایون بینبینی میخودکار نی 

 .سازی با نلتدرم دیجیتاب مجتمع باشندمتنوع، و یک ارچه

نایی و انبارداری، نیاز به حداقل بیسات دساتگاه لیدتراک تخصاصای با قابلیت کار در دمای نایین برای  در بخ  تجهیزات نابه

بندی مرتدع با ظرفیت حداقل ننجاه هزار های قدساههای سانگین، سایساتمنایی نالتزون فریزر، ده دساتگاه نریقیل ساقدی برای نابه

های شاود. این تجهیزات باید مجهز به سایساتمبینی میها نی نایی خودکار محمولههای نوار نقاله هوشامند برای نابهنالت، و سایساتم

سازی  های مدیریت ناوگان مبتنی بر اینترنت اشیا  برای بهینهایمنی نیشرفته شامل تشخی  موانع و توق  اضطراری خودکار، سیستم

 .و بارکد باشند RFID ی بر فناوریهای ردیابی ب درنر مبتنتخصی  و مسیردهی، و سیستم

های الکتریکی و دارویی، ده در بخ  تجهیزات ایمنی و اطدای حریق، نیاز به حداقل نن  سایساتم اطدای حریق گازی برای زون

های آشکارساز دود و حرارت نیشرفته با قابلیت تشخی  ، سیستم۵و    ۴سیستم اطدای حریق نودری برای کالاهای خطرناک ک س 

شاااود. این تجهیزات باید دارای بینی میهای اع م حریق هوشااامند با ارتباط مساااتقیم با مراکز امدادی نی زودهنگام، و سااایساااتم

های مدیریت سااختمان هوشامند  ساازی با سایساتمالمللی ایمنی، قابلیت کار در شارایط محیطی متنوع، و یک ارچههای بینگواهینامه

 .باشند

 مهارتیمات منابع نیروی انسانی و الزا

برداری کارآمد از مجتمع ترین عامل موفقیت در بهره دیده، مهمتأمین و توساااره نیروی انساااانی متخصااا ، باانگیزه و آموزش

انبارهای تخصصی است. بر اساس تحلیل نیازهای عملیاتی و با درنظرگیری ظرفیت هدا، نیاز به حدود نانصد نیروی انسانی مستقیم 

گردناد. در بخ  مادیریات و هاای تخصاااصااای مختل  توزیع میبنادیشاااود کاه در دساااتاهبینی میبرداری کاامال نی در فااز بهره 



های مهندسای صانایع، ریزی، نیاز به حداقل بیسات و نن  ندر مدیر ارشاد و میانی با تحصای ت کارشاناسای ارشاد و بالاتر در رشاتهبرنامه

المللی در حوزه لجسااتیک ساارد یا مدیریت لجسااتیک، و مدیریت نرو ه، با حداقل ده ساااب سااابقه کار مرتبط و ترنیحا  تجربه بین

 .مدیریت مواد خطرناک است

در بخ  عملیات انبارداری و کنترب کیدیت، نیاز به حداقل دویسات ندر انراتور و تکنساین متخصا  شاامل انبارداران تخصاصای  

های کنترب کیدیت با های تخصاصای، تکنساینهای مدیریت انبار سارد، انراتورهای تجهیزات سارمایشای با آموزشبا دان  سایساتم

های اینترنت اشیا  های دارویی یا ذذایی، و کارشاناساان نای  محیطی با دان  سانساورها و سایساتمای مرتبر در حوزه حرفهمدرک فنی

 .است

در بخ  مدیریت کالاهای خطرناک و ایمنی، نیاز به حداقل هدتاد و نن  ندر متخصا  شاامل کارشاناساان ایمنی مواد خطرناک 

های اطدای حریق تخصاصای، ، انراتورهای سایساتمDangerous Goods Safety Advisor المللی مانندهای بینبا گواهینامه

 .های تخصصی، و کارشناسان محیط زیست با دان  مدیریت نسماند خطرناک استهای واکن  اضطراری با آموزشتکنسین

افزار با تخصااا  در توساااره در بخ  فناوری اط عات و دیجیتاب، نیاز به حداقل ننجاه ندر متخصااا  شاااامل مهندساااان نرم

المللی، تحلیلگران داده و های بینهای لجساتیک تخصاصای، متخصاصاان امنیت ساایبری با گواهینامههای نای  محیطی و نلتدرمسایساتم

بینی ریسااک فسااادنذیری، و کارشااناسااان نشااتیبانی فنی با توانایی حل مسااوله ب درنر های نی هوش مصاانوعی با دان  الگوریتم

 .است

المللی  در بخ  گمرک، نظارت، و خدمات نشاتیبانی، نیاز به حداقل یکصاد و ننجاه ندر کارشاناس گمرک با دان  مقررات بین

های تخصاصای، کارشاناساان حقوقی با تخصا  تجارت کالاهای حسااس، کارشاناساان ساازمان ذذا و دارو و محیط زیسات با آموزش

 .های تخصصی استالملل و حل اخت فات، و نیروهای خدماتی و امنیتی با آموزشدر حقو  تجارت بین

برای تأمین این نیروی انسااانی با کیدیت مورد نیاز، برنامه نامع نذ ، آموزش و توسااره نیروی انسااانی باید شااامل همکاری با  

های آموزش تخصاصای متناساذ با نیازهای عملیاتی مجتمع، المللی، طراحی دوره ها و مؤساساات آموزشای مرتبر داخلی و بیندانشاگاه 

های  المللی به نیروهای محلی، و طراحی سااایساااتمهای کارآموزی و منتورینر برای انتقاب دان  از متخصاااصاااان بینایجاد برنامه

 .انگیزشی و ناداش مبتنی بر عملکرد و ایمنی برای حدم نیروهای کلیدی باشد

 

المللی و الزامتات بومی بخش دهم: استتاتانتداردهتای الزامی و اخایتاری طرح بتا تحلیتل تطبیقی بین 

 تخصصی

گذاران تنها شرط لازم برای نذ  سرمایهالمللی، نهاستقرار و رعایت استانداردهای فنی، ایمنی، کیدیت، و نایداری در سطح بین

و انراتورهای مرتبر نهانی در حوزه لجساتیک تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک اسات، بلکه عامل کلیدی در تیامین کارایی، 

بندی  شود. این بخ  با رویکردی تحلیلی و تطبیقی، به دستهنذیری بلندمدت مجتمع انبارهای تخصصی محسو  میایمنی، و رقابت



نردازد و با اسااتناد به  و تشااریح اسااتانداردهای الزامی و اختیاری نرو ه در ابراد مختل  فنی، عملیاتی، مدیریتی، و محیط زیسااتی می

ساازی و نای  رعایت اساتانداردها  المللی و مقررات ملی ایران، چارچوبی نامع برای نیاده های اساتانداردهای بینندیدترین نساخه

 .دهداراده می

 اساانداردهای الزامی فنی، ایمنی و کیفیت

اسااتانداردهای الزامی فنی و ایمنی، حداقل الزامات لازم برای تیاامین ایمنی نانی و مالی، قابلیت اطمینان عملیاتی، و انطبا  با  

های توزیع خو  کنند. در بخ  اساااتانداردهای زنجیره سااارد و کالاهای دمادار، رعایت دساااتورالرملمقررات قانونی را تریین می

ها شامل الزامات دقیق برای کنترب این دساتورالرمل .مصاو  ساازمان نهانی بهداشات و اتحادیه ارونا الزامی اسات   (GDP) دارویی

های سارمایشای و دما و رطوبت در کلیه مراحل زنجیره تأمین، مساتندساازی و ردیابی ب درنر شارایط محیطی، اعتبارسانجی سایساتم

های برای نایداری ساااختمان ISO 21930 داردهاینای ، و آموزش تخصااصاای نیروی انسااانی اساات. همچنین، رعایت اسااتان

 بسته به نوع محصوب، و ISO 8 تا ISO 5 بندیهای دارویی با ک سبرای ناکیزگی هوا در زون ISO 14644-1ای،  ساردخانه

ISO 22000 های ذذایی ضروری استبرای سیستم مدیریت ایمنی مواد ذذایی در زون. 

-۲۰۲۴ویرای    (IMDG Code) المللی کاالاهاای خطرنااک دریااییدر بخ  مادیریات کاالاهاای خطرنااک، رعاایات کاد بین

سااازی و زنی، شاارایط ذخیره بندی و برچسااذگانه مواد خطرناک، الزامات بسااتهبندی نهاین کد شااامل طبقه .الزامی اساات   ۲۰۲۶

المللی  های واکن  اضااطراری اساات. همچنین، رعایت اسااتانداردهای سااازمان بینهای ناسااازگار، و نروتکلنداسااازی بین ک س

برای سایساتم مدیریت ایمنی و بهداشات   ISO 45001برای مدیریت امنیت زنجیره تأمین،   ISO 28000 اساتانداردساازی شاامل

 شااامل (NFPA) های انجمن ملی حداظت از آت  آمریکاهای مواد خطرناک، و دسااتورالرملشااغلی با تأکید ویژه بر ریسااک

NFPA 10 های اطدای حریق، برای ک ساوبNFPA 13  های اسا رینکلر، برای سایساتمNFPA 2001   های اطدای  برای سایساتم

 .سازی و مدیریت مواد خطرناک الزامی است برای ذخیره  NFPA 400 حریق گازی، و

برای سایساتم مدیریت کیدیت در کلیه فرآیندهای   ISO 9001:2015 در بخ  کیدیت خدمات و فرآیندها، رعایت اساتاندارد

مجتمع الزامی است. این استاندارد چارچوبی برای تیمین کیدیت خدمات از طریق رویکرد فرآیندمحور، تمرکز بر مشتری، و بهبود  

های کلیدی عملکرد کیدیت مانند زمان ناسااا  به  ساااازی موفق این اساااتاندارد نیازمند ترری  شااااخ دهد. نیاده مساااتمر اراده می

، و رضاایت مشاتریان حسااس IMDG و GDP هایهای خطر، نرخ انطبا  با نروتکلهشادارهای دمایی، دقت در نداساازی ک س

المللی  نداردهای انجمن بینبه کیدیت و ایمنی اسات. همچنین، رعایت اساتانداردهای تخصاصای صانرت لجساتیک سارد مانند اساتا

 .شودبرای فرآیندهای انبارداری و توزیع کالاهای دمادار توصیه می (IARW) لجستیک سرد

برای سایساتم مدیریت امنیت زنجیره تأمین الزامی  ISO 28000:2007 در بخ  امنیت فیزیکی و ساایبری، رعایت اساتاندارد

های امنیتی در کلیه مراحل زنجیره تأمین، از نمله تهدیدات  اساات. این اسااتاندارد چارچوبی برای شااناسااایی و مدیریت ریسااک

های نای  دما و اساناد کیدیت فیزیکی مانند سارقت و خرابکاری کالاهای با ارزش بالا، و تهدیدات ساایبری مانند حم ت به سایساتم

های امنیت ساایبری مبتنی بر های نظارتی فیزیکی نیشارفته، سایساتمساازی این اساتاندارد شاامل اساتقرار سایساتمدهد. نیاده اراده می



بخشااای امنیتی برای کلیه کارکنان اسااات. همچنین، رعایت های آموزش و آگاهی، و برنامهISO 27001 یا NIST چارچو 

های اط عاتی نرو ه های مرکز افتا در کلیه سایساتممقررات امنیت ساایبری مصاو  شاورای عالی فیاای مجازی ایران و دساتورالرمل

 .الزامی است

 اساانداردهای اخایاری پیشرفاه و تمایزساز

ندران، و دسااترساای به  اسااتانداردهای اختیاری نیشاارفته، اگرچه الزام قانونی ندارند، اما با ایجاد تمایز رقابتی، افزای  اعتماد ذی

 کنند. در بخ  نایداری محیط زیسااتی، اخذ گواهینامهتونهی برای نرو ه ایجاد میبازارهای با ارزش بالاتر، ارزش اقتصااادی قابل

LEED Gold یا Platinum های مجتمع یا گواهینامهبرای سااختمان BREEAM Very Good   یا Excellent تواند  می

ها با ارزیابی گذاران و مشاتریان حسااس به مساادل محیط زیساتی ایجاد کند. این گواهینامهتونهی در نذ  سارمایهمزیت رقابتی قابل

لی، انتخاا  مصاااالح ناایادار، و نوآوری در طراحی، ناامع عملکرد سااااختماان در ابرااد مصااارا انر ی و آ ، کیدیات محیط داخ

 .کنندکنند، شناسایی و اعتباربخشی میهایی را که بالاترین استانداردهای نایداری را رعایت مینرو ه 

ساازی مصارا تواند به بهینهبرای سایساتم مدیریت انر ی می ISO 50001:2018 در بخ  مدیریت انر ی، اخذ گواهینامه

های عملیاتی، و کاه  ردنای کربن نرو ه کمک کند. این اسااتاندارد  های ساارمایشاای نرمصاارا، کاه  هزینهانر ی در ساایسااتم

های عملکرد انر ی، و انرای اقدامات بهبود  چارچوبی ساایسااتماتیک برای ایجاد خط مبنا مصاارا انر ی، تریین اهداا و شاااخ 

های مجتمع، تحلیل سازی موفق این استاندارد نیازمند نای  ب درنر مصرا انر ی در کلیه بخ دهد. نیاده کارایی انر ی اراده می

های سرمایشی رآمد انر ی مانند سیستمهای کاگذاری در فناورینویی، و سرمایههای صرفههای مصرا برای شناسایی فرصتداده 

 .های خورشیدی استهای بازیافت حرارت، و ننلبا راندمان بالا، سیستم

برای راهنماای مساااوولیات انتمااعی ساااازماانی یاا  ISO 26000 در بخ  مساااوولیات انتمااعی و حکمرانی، اخاذ گواهینااماه

ندران را افزای  دهد. این اسااتانداردها  تواند شاادافیت، ناسااخگویی، و اعتماد ذیمی GRI دهی بر اساااس اسااتانداردهایگزارش

دهناد و به ویژه برای دهی نامع در ابرااد اقتصاااادی، محیط زیساااتی، و انتمااعی عملکرد ساااازمان اراده میچارچوبی برای گزارش

ساازی این اساتانداردها شاامل نذیر حادز اهمیت هساتند. نیاده گذاری مساوولیتهای سارمایهگذاران نهادی و صاندو نذ  سارمایه

گذاری در آموزش ایمنی نامره، های کلیدی عملکرد مساوولیت انتماعی مانند نرخ اشاتغاب محلی، سارمایهترری  و نای  شااخ 

 .های سرمایشی استو کاه  انتشارات کربن سیستم

 ISO های دیجیتاب مانند گواهینامه امنیت سااایبریهای تخصااصاای برای ساایسااتمدر بخ  نوآوری و فناوری، اخذ گواهینامه

های نای  محیطی های تخصاصای برای سایساتم، یا گواهینامهISO 20000 ، گواهینامه مدیریت خدمات فناوری اط عات27001

تواناد اعتمااد مشاااتریاان باه قاابلیات اطمیناان و امنیات خادماات دیجیتااب مجتمع را افزای  دهاد. همچنین،  مبتنی بر اینترنات اشااایاا  می

های نوظهور لجساتیک سارد مانند سانساورهای نسال ندید نای  دما، های آزمایشای و اساتانداردساازی فناوریمشاارکت در برنامه

عنوان یک تواند مجتمع را بهداروها میهای ب کچین برای ردیابی اصااالت  های انبارداری در شاارایط دمایی نایین، و ساایسااتمربات

 .مرکز نوآوری نیشرو در منطقه مررفی کند



 الزامات بومی و تطبیق با مقررات ملی ایران

های نرو ه الزامی اساات. در بخ   المللی، رعایت مقررات و اسااتانداردهای ملی ایران در کلیه ننبهع وه بر اسااتانداردهای بین

قانون چگونگی اداره مناطق آزاد های انرایی آن،  نامهو آیین ۱۳۹۰مقررات گمرکی و نظارتی، رعایت قانون امور گمرکی مصو  

ها نیوسااته اساات، مقررات ویژه مناطق آزاد های سااازمان نهانی گمرک که ایران به آندسااتورالرملهای انرایی آن،  و آیین نامه

های سااازمان ذذا و دارو برای واردات، صااادرات، و توزیع کالاهای بهداشااتی و دارویی ضااروری صاانرتی، و دسااتورالرمل-تجاری

گذاری های گمرکی ویژه، مقررات ارزشاسات. این مقررات شاامل تشاریدات ترخی  تخصاصی کالاهای دمادار و خطرناک، تررفه

 .کالا، و تسهی ت ویژه مناطق آزاد برای کالاهای ترانزیتی با حساسیت زمانی است

و اصا حات بردی آن،    ۱۳۵۳در بخ  مقررات ایمنی و محیط زیساتی، رعایت قانون حداظت و بهساازی محیط زیسات مصاو   

ویژه نساماندهای خطرناک، مقررات ارزیابی ایرات محیط زیساتی، نامه مدیریت نساماند بهنامه نلوگیری از آلودگی هوا، آیینآیین

هاای ساااازماان محیط زیسااات برای مادیریات مواد خطرنااک الزامی اسااات. این مقررات شاااامال اخاذ مجوزهاای و دساااتورالرمال

برداری، مدیریت ایمن نساماندهای  های محیط زیساتی در مرحله بهره وسااز، نای  مساتمر شااخ محیطی قبل از شاروع سااختزیسات

دهاای ملی ایران برای ای باه نهاادهاای نظاارتی اسااات. همچنین، رعاایات اساااتااناداردهی دوره نااشااای از کاالاهاای خطرنااک، و گزارش

 .های ایمنی در نرو ه ضروری استای، تجهیزات سرمایشی، و سیستممصالح ساختمانی سردخانه

های حداظت فنی و بهداشات  نامهدر بخ  مقررات کار و اساتخدام تخصاصای، رعایت قانون کار نمهوری اسا می ایران، آیین

های با مواد خطرناک، و مقررات تأمین انتماعی برای کلیه کارکنان نرو ه کار با تأکید ویژه بر کار در شارایط دمایی نایین و محیط

های  الزامی اسااات. این مقررات شاااامل شااارایط قرارداد کار تخصاااصااای، حقو  و مزایای رقابتی برای نیروهای دارای گواهینامه

های تخصااصاای، و المللی، ساااعات کار و مرخصاای با درنظرگیری شاارایط کاری ویژه، ایمنی و بهداشاات محیط کار با نروتکلبین

 .های شغلی خاص استهای انتماعی و تکمیلی با نوش  ریسکبیمه

 سازی و پایش رعایت اساانداردهاچارچوب پیاده

سااازی، برای تیاامین رعایت مؤیر و مسااتمر اسااتانداردهای الزامی و اختیاری، اسااتقرار یک چارچو  ساایسااتماتیک برای نیاده 

نای ، و بهبود رعایت اساتانداردها ضاروری اسات. نخسات، ایجاد یک واحد تخصاصای مدیریت اساتانداردها و انطبا  در سااختار 

دهی به  ساااازی اساااتانداردها، آموزش کارکنان، نای  رعایت الزامات، و گزارشساااازمانی مجتمع با مساااوولیت تدوین برنامه نیاده 

دهی شاداا مدیریت ارشاد ضاروری اسات. این واحد باید دارای اساتق ب عملیاتی و دساترسای مساتقیم به مدیریت ارشاد برای گزارش

 .موقع باشدو اتخاذ اقدامات اص حی به

های کلیدی عملکرد مرتبط با اساتانداردها ضاروری اسات. این  گیری ب درنر شااخ های نای  و اندازه دوم، اساتقرار سایساتم

های های اینترنت اشاایا  برای نای  ب درنر دما، رطوبت، کیدیت هوا، و وضااریت تجهیزات، ساایسااتمشااامل اسااتداده از فناوری

های عملکردی و انطبا ، و داشابوردهای مدیریتی برای نمای  ب درنر وضاریت  آوری و تحلیل داده مدیریت اط عات برای نمع



ها باید امکان شاناساایی زودهنگام انحرافات از اساتانداردها،  اسات. این سایساتم ISO ، وGDP ،IMDG انطبا  با اساتانداردهای

 .موقع را فراهم آورندای علل، و انرای اقدامات اص حی بهتحلیل ریشه

ای برای ارزیابی مساااتقل و عینی رعایت اساااتانداردها ضاااروری اسااات.  های داخلی و خارنی دوره ساااوم، انجام حساااابرسااای

های بهبود و دیده و مساتقل در داخل ساازمان انجام شاده و بر شاناساایی فرصاتهای آموزشهای داخلی باید توساط تیمحساابرسای

المللی مانند مؤساساات صادور  های خارنی باید توساط مؤساساات مرتبر و مساتقل بیننیشاگیری از مشاک ت متمرکز باشاند. حساابرسای

طور شاداا منتشار گردد تا ها بهانجام شاده و نتای  آن IMDG اتحادیه ارونا، یا کارشاناساان کد GDP ، بازرساانISO گواهینامه

 .ندران افزای  یابداعتماد ذی

روزرساانی مساتمر اساتانداردها و فرآیندهای مرتبط ضاروری اسات. این  های بازخورد و بهبود مساتمر برای بهچهارم، ایجاد مکانیزم

ندران در مورد کیدیت خدمات و رعایت اسااتانداردها، تحلیل روندهای نهانی در اسااتانداردهای  از ذی  ایدوره  شااامل نظرساانجی

های مدیریت برای انطبا  با تغییرات مقررات و انتظارات ای ساایسااتملجسااتیک ساارد و مدیریت مواد خطرناک، و بازنگری دوره 

 .ندران استذی

 

 سازی تصادفی، فازی و سناریوهای راهبردیبخش یازدهم: تحلیل مالی اامع با مدل

گذاری های اقتصاااادی ک ن و خرد، هساااته مرکزی هر طرح سااارمایهتدوین چارچو  مالی دقیق، شاااداا و مبتنی بر واقریت

تخصاصای اسات. در نرو ه مجتمع انبارهای تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره( با 

گذاری اولیه برآوردشاده بین هشاتاد تا صاد و بیسات میلیون یورو، تحلیل مالی باید فراتر از برآوردهای ایساتا و قطری حجم سارمایه

وکار های ذاتی محیط کساذساازی تصاادفی، منطق فازی، و تحلیل حسااسایت نویا، عدم قطریتگیری از مدبحرکت کرده و با بهره 

ای برای خدمات لجسااتیک تخصااصاای، و های ساارمایشاای، تغییرات تقاضااای منطقهالمللی، نوسااانات قیمت انر ی برای ساایسااتمبین

طور سااایساااتمااتیاک در خود ناای دهاد. این بخ  باا رویکردی ناامع، نقادگرایااناه و نخبگاانی، سااااختاار گری را باهتحولات تنظیم

های مدیریت ریساااک مالی را با های بازدهی مالی، و مکانیزمهای عملیاتی، شااااخ های درآمدی، هزینهگذاری، نریانسااارمایه

 .نمایدنزدیات کامل تشریح می

 گذاری اولیهساخاار تفصیلی حجم سرمایه

گذاری اولیه نرو ه به مبلغ برآوردشااده بین هشااتاد تا صااد و بیساات میلیون یورو، بر اساااس برآوردهای مهندساای دقیق،  ساارمایه

اسات. اصالی به تدکیک دقیق توزیع شاده ای، در ده سارفصال  المللی، و ضارایذ تردیل منطقهروز تجهیزات تخصاصای بینهای بهقیمت

محیطی، طراحی مهندسای نایه و تدصایلی چهار زون سانجی تدصایلی فنی، اقتصاادی، و زیساتنخساتین سارفصال شاامل مطالرات امکان

دمایی و محوطه کانتینری، و اخذ مجوزهای تخصااصاای از سااازمان ذذا و دارو، سااازمان محیط زیساات، و گمرک اساات که مبلغی 

ساازی زمین و عملیات خاکی تخصاصای اسات  دومین سارفصال، آماده .مرادب چهار تا شا  میلیون یورو به خود اختصااص داده اسات



های زهکشای نشاتی، و ایجاد بساتر  شاده برای سایساتمبرداری مهندسایکه با تونه به مسااحت نن  هکتار و نیاز به تساطیح دقیق، خاک

 .مقاوم برای بارهای سنگین تجهیزات سرمایشی، مبلغی مرادب ش  تا نه میلیون یورو برآورد شده است

شاده با ضاریذ انتقاب حرارتی بندیساومین سارفصال، سااخت چهار زون انباری تخصاصای اسات که با احتساا  دیوارهای عایق

های سارمایشای صانرتی با ظرفیت کل حداقل نانصاد تن تبرید، و تجهیزات  های بتن صانرتی با مقاومت بالا، سایساتمنوشنایین، ک 

های  کنترب دما و رطوبت با دقت بالا، مبلغی مرادب چهل تا شااصاات میلیون یورو اختصاااص یافته اساات. این برآورد شااامل هزینه

 .باشدهای هواساز تخصصی، و تجهیزات نای  ب درنر محیطی میهای ساندویچی عایق، چیلرهای صنرتی، سیستمننل

نوش بتن با مقاومت بالا، نقاط اتصااب  چهارمین سارفصال، توساره محوطه کانتینری دو و نیم هکتاری اسات که با احتساا  ک 

های زهکشای و های نداساازی فیزیکی برای کالاهای خطرناک، و سایساتمبر  برای کانتینرهای یخچالی با نای  ب درنر، سایساتم

 .آوری نشتی، مبلغی مرادب هشت تا دوازده میلیون یورو برآورد شده استنمع

های دیجیتاب، فناوری اط عات، و نلتدرم نای  محیطی اسات که شاامل توساره نلتدرم یک ارچه مدیریت ننجمین سارفصال، ساامانه

 هکبشا   و  های فیبر نوریزنجیره سارد، ساامانه نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی بر اینترنت اشایا  با حداقل نانصاد سانساور، زیرسااخت

بینی ریساک فساادنذیری، مبلغی مرادب ده تا نانزده میلیون یورو اختصااص یافته افزارهای هوش مصانوعی برای نی ، و نرمنسال ننجم

 .است

های اطدای  های واکن  اضاطراری اسات که شاامل سایساتمشاشامین سارفصال، تجهیزات ایمنی، اطدای حریق تخصاصای، و سایساتم

های اع م حریق هوشامند،  های خطر، سانساورهای تشاخی  گاز و دود نیشارفته، و سایساتمحریق گازی و نودری متناساذ با ک س

 .مبلغی مرادب نن  تا هشت میلیون یورو برآورد شده است

های خدمات های اداری، خدماتی، و نشااتیبانی اساات که شااامل ساااختمان مرکزی مدیریت، سااالنهدتمین ساارفصاال، ساااختمان

 .دهدهای آموزشی تخصصی، مبلغی مرادب چهار تا ش  میلیون یورو را تشکیل میننجره گمرکی و نظارتی، و ساختمانیک

های مهندسای و سااخت، و کارمزد نظارت عالیه اسات که مبلغی ای تخصاصای، بیمههای حقوقی، مشااوره هشاتمین سارفصال، هزینه

 .مرادب سه تا نن  میلیون یورو اختصاص یافته است

المللی برای نیروی انساانی اسات که مبلغی مرادب دو تا  های بینهای آموزش تخصاصای و اخذ گواهینامهنهمین سارفصال، برنامه

 .چهار میلیون یورو برآورد شده است

دهمین سارفصال، سارمایه در گردش اولیه و ذخیره احتیاطی مدیریت ریساک اسات که مبلغی مرادب شا  تا ده میلیون یورو برای  

های عملیاتی شا  ماه نخسات، نوساانات قیمت تجهیزات سارمایشی، و تأخیرهای احتمالی در تأمین تجهیزات تخصصی نوشا  هزینه

 .اختصاص یافته است

 

 



 های عملیاتی سالانهساخاار تفصیلی هزینه

محور و با درنظرگیری ضاارایذ تردیل یابی فرالیتبرداری کامل، بر اساااس ساااختار هزینههای عملیاتی سااالانه در فاز بهره هزینه

های نیروی انسانی که شامل حقو  و مزایای نانصد ندر نرسنل تخصصی، گردد. نخست، هزینهساالانه، به شا  دساته اصالی تقسیم می

المللی،  های بینهای آموزش مساااتمر و اخذ گواهیناامههای شاااغلی خاص، هزیناههای انتمااعی و تکمیلی با نوشااا  ریساااکبیماه

هاای رفااهی اسااات کاه ساااالاناه مبلغی مراادب هشااات تاا دوازده میلیون یورو هاای عملکردی مبتنی بر ایمنی و کیدیات، و هزیناهنااداش

 .شودبرآورد می

های سارمایشای نرمصارا، گاز طبیری، آ  صانرتی و شار ، و  های انر ی و یوتیلیتی شاامل مصارا بر  برای سایساتمدوم، هزینه

های بازیافت حرارت، ساالانه مبلغی مرادب شا  تا ده میلیون ساازی مصارا و اساتداده از سایساتمنساا  اسات که با درنظرگیری بهینه

های نشااتیبان، از اهمیت  گردد. این هزینه با تونه به حساااساایت کالاهای دمادار به قطری بر  و نیاز به ساایسااتمبینی مییورو نی 

 .استراتژیک برخوردار است

های اطدای  های ترمیر و نگهداری نیشاگیرانه و اصا حی تجهیزات سارمایشای، سانساورهای نای  محیطی، سایساتمساوم، هزینه

های نگهداری مبتنی بر وضاریت و با اساتداده از نای  ب درنر، ساالانه مبلغی مرادب ها اسات که بر اسااس برنامهحریق، و سااختمان

 .چهار تا هدت میلیون یورو برآورد شده است

های  افزاری، نشاتیبانی فنی، امنیت ساایبری، بروزرساانی سایساتمهای فناوری اط عات شاامل تمدید مجوزهای نرمچهارم، هزینه

 .های نهنای باند ارتباطی است که سالانه مبلغی مرادب دو تا چهار میلیون یورو اختصاص یافته استنای ، و هزینه

های عملیاتی با نوشاا  ریسااک فسااادنذیری و حوادث ایمنی، و خدمات های اداری، بازاریابی تخصااصاای، بیمهننجم، هزینه

های حقوقی و داوری  الزحمههای تخصاصای لجساتیک سارد، حقالمللی در نمایشاگاه نشاتیبانی تجاری اسات که شاامل تبلیغات بین

 .گرددهای مسوولیت و باربری کالاهای حساس، سالانه مبلغی مرادب سه تا نن  میلیون یورو برآورد میتخصصی، و بیمه

های یابت بر اسااس روش خط مساتقیم و عمر مدید اقتصاادی تجهیزات )ده تا بیسات سااب بساته  های اساته ک داراییشاشام، هزینه

به نوع دارایی با درنظرگیری شاارایط کاری ویژه دمایی و شاایمیایی( اساات که سااالانه مبلغی مرادب هشاات تا ساایزده میلیون یورو در 

 .گرددهای مالی لحاظ میصورت

 بینی سودآوریهای درآمدی و پیشسازی اریانمدل

افزوده، و درآمدهای  های درآمدی مجتمع انبارهای تخصاصای بر اسااس ترکیبی از خدمات نایه تخصاصای، خدمات ارزشنریان

های اقتصااادی ذیرعملیاتی طراحی شااده اساات تا وابسااتگی به یک منبع درآمدی کاه  یابد و تاباوری مالی نرو ه در برابر چرخه

برداری )سااب اوب تا ساوم(، ظرفیت عملیاتی به تدری  از بیسات درصاد به شاصات درصاد ظرفیت افزای  یابد. در فاز نخسات بهره 

های  روز با ضارایذ متداوت برای زون-یابد. در این دوره، درآمد اصالی از طریق اناره فیاای انبار بر اسااس نالتاسامی افزای  می

تخصاااصااای کاالاهاای دماادار و خطرنااک، و هاای نردازش گمرکی  هاای ناای  ب درنار دماا و رطوبات، هزیناهدماایی مختل ، هزیناه



المللی، درآمد های رقابتی بینای و نرخشود. بر اساس مدب تقاضای منطقهاناره نقاط اتصاب بر  برای کانتینرهای یخچالی تأمین می

 .گرددبینی میبرداری به مبلغ نانزده تا بیست و نن  میلیون یورو نی سالانه در ساب سوم بهره 

برداری )ساااب چهارم تا هدتم(، با دسااتیابی به هشااتاد درصااد ظرفیت اساامی و تکمیل شاابکه همکاران لجسااتیک  در فاز دوم بهره 

زنی مجدد مطابق با مقررات مقصااد، مونتا  بندی و برچسااذافزوده مانند بسااتهای، درآمد از طریق خدمات ارزشتخصااصاای منطقه

ای مدیریت ریساک کالاهای خطرناک، های نزشاکی، مدیریت زنجیره سارد کامل با گواهی کیدیت دیجیتاب، خدمات مشااوره کیت

یابد. درآمد سااالانه در این دوره به مبلغ ساای تا چهل و نن  میلیون یورو افزای  می B2B و نلتدرم تجارت الکترونیک تخصااصاای

 .رسدمی

ها، درآمد برداری بهینه از تمامی زیرسااختبرداری کامل )سااب هشاتم به برد(، با دساتیابی به ظرفیت کامل و بهره در فاز ساوم بهره 

های خدمات تخصاصای، ضاریذ گردد. این عدد بر اسااس تحلیل حسااسایت نرخساالانه به مبلغ ننجاه تا هدتاد میلیون یورو تثبیت می

المللی تنظیم شاده اسات. ساود عملیاتی ساالانه اشاغاب انبارها، حجم ترانزیت کالاهای دمادار و خطرناک در منطقه، و نرخ تورم بین

رساد که حاشایه های نایانی به مبلغ بیسات و نن  تا سای و نن  میلیون یورو میهای عملیاتی و اساته ک، در ساابنم از کسار هزینه

 .دهدن میسود عملیاتی نایدار حدود چهل تا ننجاه درصد را نشا

 های کلیدی بازدهی مالی و تحلیل اقاصادیشاخص

شاده بر اسااس ریساک )میانگین  شاده در افق بیسات و نن  سااله، و با اعماب نرخ تنزیل تردیلبینیهای نقدی نی بر اسااس نریان

های زیرسااختی تخصاصای در منطقه با درنظرگیری صارا ریساک موزون هزینه سارمایه مرادب سایزده تا نانزده درصاد برای نرو ه 

گری(، ارزش خال  فرلی نرو ه مبلغ مثبت نانزده تا سای و نن  میلیون یورو کشاور، ریساک ارزی، ریساک فناوری، و ریساک تنظیم

نذیری اقتصااادی قوی طرح اساات. نرخ بازده داخلی نرو ه مرادب شااانزده تا نوزده درصااد دهنده تونیهگردد که نشااانبرآورد می

باشاد. دوره ک تخصاصای مشاابه در بازارهای نوظهور میهای لجساتیمحاسابه شاده اسات که بالاتر از نرخ بازده مورد انتظار برای نرو ه 

های مالیاتی مناطق آزاد و تسریع گردد که با درنظرگیری مرافیتبینی میبازگشت سرمایه از نظر نریان نقدی، هشت تا ده ساب نی 

سااله، یک و چهار گذاری اولیه در افق ده فرآیندهای گمرکی تخصاصای، به هدت تا نه سااب قابل کاه  اسات. نسابت ساود به سارمایه

 .باشددهنده کارایی بالای تخصی  منابع میدهم تا یک و هشت دهم محاسبه شده است که نشان

 فازی، و تحلیل سناریوهای راهبردی منطقسازی تصادفی،  مدل

المللی و حساااساایت بالای کالاهای دمادار و خطرناک، صاارا اتکا به برآوردهای  های ذاتی محیط بینبا تونه به عدم قطریت

کارلو با سازی مونتهای نیشارفته تحلیل ریساک مالی اسات. نخست، از روش شبیهکارگیری چارچو قطری کافی نبوده و نیازمند به

هزار تکرار برای متغیرهای کلیدی شااامل نرخ رشااد تقاضااای لجسااتیک ساارد و مدیریت کالاهای خطرناک در منطقه، نوسااانات ده 

های ترمیر و نگهداری تجهیزات حسااس های خدمات تخصاصای، و هزینههای سارمایشای، تغییرات نرخقیمت انر ی برای سایساتم

المللی کالیبره های نهادهای بینبینیله و نی های تاریخی نانزده ساااساتداده شاده اسات. توزیع احتمالاتی این متغیرها بر اسااس داده 



دهد که با احتماب نود و نن  درصاد، نرخ بازده داخلی نرو ه بین چهارده و دو دهم درصاد تا ساازی نشاان میشاده اسات. نتای  شابیه

 .ماندبیست و یک و هشت دهم درصد قرار خواهد گرفت و ارزش خال  فرلی مثبت می

های کیدی و ذیرکمی مانند تغییرات مقررات ساااازمان ذذا و دارو و محیط زیسااات،  دوم، از منطق فازی برای ارزیابی ریساااک

های ایمنی ذاتی گر، و ریسااکهای تنظیمهای  دونلیتیک ترانزیت کالاهای حساااس، سااطح همکاری نهادی بین دسااتگاه ریسااک

مدیریت کالاهای خطرناک اساتداده شاده اسات. با ترری  متغیرهای زبانی مانند ساطح ریساک نایین، متوساط، بالا، و بسایار بالا، و 

ای، درنه عیاویت هر ساناریو در فیاای ریساک محاسابه گردید. خرونی مدب فازی نشاان  ترری  توابع عیاویت مثلثی و ذوزنقه

مدیریت قرار دارد و با ه قابلدهی به عوامل داخلی و خارنی، سااطح ریسااک کلی نرو ه در محدوددهد که با درنظرگیری وزنمی

 .های مالی نایه کمتر از ده درصد خواهد بودهای نوش  ریسک نیشنهادی، انحراا از شاخ اعماب مکانیزم

بینانه، و بدبینانه انجام نذیرفته اسات. در ساناریوی نایه، فرض بر یبات  ساوم، تحلیل ساناریوهای راهبردی در ساه حالت نایه، خوش

نسابی مقررات، رشاد ساالانه شا  تا هشات درصادی تقاضاای لجساتیک تخصاصای در منطقه، و نوساان اساتاندارد قیمت انر ی اسات. در 

های مرزی کشااورهای همسااایه برای ای، کاه  تررفهبینانه، فرض بر تسااریع تکمیل کریدورهای ترانزیتی منطقهسااناریوی خوش

المللی اسات که نرخ بازده داخلی را به بیسات و دو تا کالاهای دارویی و ذذایی، و نذ  ساریع انراتورهای لجساتیک تخصاصای بین

گری، کاه  ده تا نانزده درصاادی تقاضااای  تنظیمدهد. در سااناریوی بدبینانه، فرض بر تأخیرهای  بیساات و نن  درصااد افزای  می

های تأمین تجهیزات سارمایشای تخصاصای اسات ای به دلیل رقابت مسایرهای نایگزین یا تحولات  دونلیتیک، و افزای  هزینهمنطقه

نذیری  ماند و تونیهدهد، اما همچنان بالاتر از نرخ تنزیل نرو ه باقی میکه نرخ بازده داخلی را به سایزده تا نانزده درصاد کاه  می

 .گردداقتصادی حدم می

 و تضمین بازدهی مالی ریس پوشش های مکانیزم

ای از ابزارهای مالی و سااختاری طراحی شاده اسات. های ذیرمنتظره، مجموعههای مالی در برابر شاوکبرای محافظت از نریان

های  های عملیاتی سایساتمنخسات، اساتداده از قراردادهای آتی انر ی و ابزارهای نوشا  ریساک قیمت بر  و گاز برای تثبیت هزینه

مدت، قراردادهای بلندمدت با بخشای به سابد درآمدی از طریق ترکیذ درآمدهای عملیاتی کوتاه سارمایشای نرمصارا. دوم، تنوع

ای تخصاصای. ساوم، های دارویی و ذذایی مرتبر، و درآمدهای ذیرعملیاتی مانند اناره فیااهای آموزشای و خدمات مشااوره شارکت

های رکود موقت یا اخت لات زنجیره ی مقابله با دوره ایجاد صاندو  ذخیره یبات مالی مرادب ده تا نانزده درصاد از درآمد ساالانه برا

های فورس های نامع تخصااصاای شااامل بیمه توق  کار و از دساات رفتن درآمد برای نوشاا  ریسااکنامهتأمین. چهارم، عقد بیمه

های تیامین مدت، و حوادث ایمنی مرتبط با کالاهای خطرناک. ننجم، اساتداده از مکانیزمما ور، ب یای طبیری، قطری بر  طولانی

ای شااامل تیاامین بازگشاات ساارمایه در قالذ قراردادهای ترهد خرید خدمات نایه از سااوی نهادهای حاکمیتی، و دولتی و منطقه

 .گریتیمین یبات مقرراتی مطابق با قانون مناطق آزاد برای کاه  ریسک تغییر قوانین تنظیم

 



شتتتده، متدیریتت مستتیر بحرانی و ریزی فتازبنتدیبخش دوازدهم: متدت پیشتتنهتادی اارای طرح بتا برنتامته

 های نظارتی تخصصیدروازه

ریزی زمانی دقیق،  های زیرسااختی تخصاصای در حوزه لجساتیک سارد و مدیریت کالاهای خطرناک، نیازمند برنامهانرای نرو ه 

های نظارتی تخصااصاای برای کنترب کیدیت، های موازی و متوالی، تخصاای  بهینه منابع، و اسااتقرار دروازه مدیریت همزمان فرالیت

اسات. مدت نیشانهادی انرای طرح مجتمع انبارهای تخصاصای، چهل و هشات   IMDG و GDP ایمنی، و انطبا  با اساتانداردهای

باشاد که در نن  فاز عملیاتی مجزا اما نیوساته طراحی شاده اسات. این گذاری میماه از تاری  تصاویذ نهایی و امیاای قرارداد سارمایه

نامه، و مدیریت بافرهای زمانی ریساک، امکان تحویل گیری از روش مسایر بحرانی، تکنیک ارزیابی و بازنگری برریزی با بهره برنامه

 .آوردموقع نرو ه را با کمترین انحراا زمانی فراهم میبه

گری )ماه اول تا ماه  فاز نخستت: مطالعات تفصتیلی، طراحی مهندستی تخصتصتی، و اخذ مجوزهای تنظیم

 دوازدهم(

های کالاهای  محیطی با تأکید ویژه بر ریسااکساانجی تدصاایلی فنی، اقتصااادی، و زیسااتاین فاز شااامل تکمیل مطالرات امکان

دمادار و خطرناک، طراحی مهندسای نایه و تدصایلی چهار زون دمایی و محوطه کانتینری، تهیه اساناد مناقصاه و درخواسات نیشانهاد  

کنندگان تجهیزات تخصاااصااای، و اخذ کلیه مجوزهای قانونی و نظارتی از نهادهای تخصاااصااای اسااات. برای نیمانکاران و تأمین

ای و مرماری برداری تونوگرافی و  دوتکنیک با درنظرگیری نیازهای زهکشای نشاتی، طراحی ساازه های کلیدی شاامل نقشاهفرالیت

های دیجیتاب و ساامانه ی، طراحی شابکههای سارمایشای صانرتی و نای  محیطبندی حرارتی نیشارفته، طراحی سایساتمانبارها با عایق

نای  ب درنر دما، تهیه گزارش ارزیابی ایرات محیط زیساتی تخصاصای و اخذ تأییدیه ساازمان حداظت محیط زیسات، اخذ نروانه  

های یک ارچه ترخی  و کنترب ساااخت از سااازمان منطقه آزاد، هماهنگی با گمرک و سااازمان ذذا و دارو برای اسااتقرار سااامانه

باشااد. دروازه نظارتی نایان این فاز، تأییدیه نهایی صاا ح میکیدیت، و اخذ مجوزهای مدیریت کالاهای خطرناک از نهادهای ذی

گری از سااازمان ذذا و دارو و محیط زیساات، و امیااای قراردادهای های تنظیمهای تخصااصاای، اخذ نروانه ساااخت، تأییدیهنقشااه

ین فاز، مساتقیما  بر کل برنامه زمانی ایرگذار خواهد بود، لذا تخصای  بافر زمانی دو ماهه نیمانکاری اصالی اسات. هرگونه تأخیر در ا

 .برای فرآیندهای نظارتی تخصصی درنظر گرفته شده است

های پایه )ماه ستیزدهم تا ماه  ستازی زمین، عملیات خاکی تخصتصتی، و احداث زیرستاختفاز دوم: آماده

 بیست و چهارم(

های کلیدی شاامل های ویژه کالاهای خطرناک اسات. فرالیتاین فاز شاامل عملیات فیزیکی اولیه در ساایت نرو ه با حسااسایت

برداری نن  هکتار با دقت مهندساای، انرای عملیات تثبیت خاک و زهکشاای زیرسااطحی نیشاارفته برای مدیریت تسااطیح و خاک

های دساترسای داخلی موقت و دادم، حداری و انرای فونداسایون خطوط لوله سارمایشای و های احتمالی، احداث شابکه ناده نشاتی

های انبار، احداث نسات بر  اختصااصای با ظرفیت حداقل یک مگاوات و شابکه توزیع انر ی با نشاتیبان اضاطراری، و نصاذ ساازه 

تحویل مانند چیلرهای های نای  محیط زیسااتی حین ساااخت اساات. همزمان، فرآیندهای خرید و تأمین تجهیزات طولانیساایسااتم



شاود تا با تأخیرهای زنجیره تأمین نهانی مقابله گردد. صانرتی، سانساورهای نای  دما با دقت بالا، و سارورهای مراکز داده آذاز می

های انبار، و تأییدیه مهندسای ناظر بر کیدیت دروازه نظارتی نایان این فاز، تحویل بساتر آماده برای نصاذ خطوط سارمایشای و ساازه 

های زهکشاای ایمنی اساات. مدیریت این فاز نیازمند نظارت مسااتمر بر ایمنی کارگاه، کنترب عملیات خاکی، فونداساایون، و ساایسااتم

 .باشدالمللی میآلودگی ناشی از عملیات خاکی، و رعایت استانداردهای نیمانکاری بین

های دیجیاال  های تخصتصتی، نصتج تجهیزات سترمایشتی و ایمنی، و توستعه زیرستاختفاز ستوم: ستاخت ستازه

 )ماه بیست و پنجم تا ماه چهل و دوم(

طور  های فیزیکی تخصااصاای و دیجیتاب بهترین مرحله انرایی نرو ه اساات که در آن زیرساااختترین و نیچیده این فاز، ساانگین

بندی حرارتی نیشارفته، های فلزی و بتنی انبارهای تخصاصای با عایقهای کلیدی شاامل احداث ساازه یابند. فرالیتموازی توساره می

های مقاوم به دمای نایین، انرای خطوط لوله ساارمایشاای و نصااذ چیلرهای صاانرتی با بندی و نوار نقالههای قدسااهنصااذ ساایسااتم

های کنترب دما و رطوبت مساتقل، نصاذ تجهیزات گمرکی های بازیافت حرارت، سااخت و تجهیز چهار زون دمایی با سایساتمسایساتم

تسات ساامانه نای  ب درنر دما و رطوبت مبتنی های فیبر نوری و مراکز داده، توساره و  ساازی زیرسااختو بازرسای تخصاصای، نیاده 

باشااد. این فاز نیازمند مدیریت های ایمنی، اطدای حریق تخصااصاای، و نای  محیط زیسااتی میبر اینترنت اشاایا ، و نصااذ ساایسااتم

های کنترب کیدیت و همزمان بی  از بیسات نیمانکار تخصاصای، هماهنگی دقیق لجساتیک تأمین تجهیزات حسااس، و انرای برنامه

صاورت روزانه اسات. دروازه نظارتی نایان این فاز، اتمام عملیات سااختمانی، نصاذ کامل های تخصاصای بهایمنی شاغلی با نروتکل

های فنی و ایمنی از نهادهای ناظر تخصاصای، و تأییدیه کالیبراسایون سانساورهای نای  تجهیزات سارمایشای و ایمنی، دریافت گواهی

 .های فنی درنظر گرفته شده استه برای تأخیرهای احتمالی تأمین تجهیزات تخصصی و هماهنگیمحیطی است. بافر زمانی سه ماه

ها )ماه چهل و ستازی ستیستاماندازی آزمایشتی تخصتصتی، آموزش نیروی انستانی، و یکپارچهفاز چهارم: راه

 سوم تا ماه چهل و هفام(

های  شااود. فرالیتسااازی عملیاتی تخصااصاای میاندازی آزمایشاای و آماده نم از اتمام ساااخت و نصااذ، نرو ه وارد مرحله راه 

های عملکردی تجهیزات سارمایشای و نای  محیطی تحت بار واقری و شارایط دمایی مختل ، تسات یک ارچگی کلیدی شاامل تسات

های دیجیتاب با گمرک، ساازمان ذذا و دارو، و ساازمان محیط زیسات، انرای مانورهای ایمنی و واکن  در شارایط اضاطراری  ساامانه

 و GDP هایمرتبط با کالاهای خطرناک، آموزش عملیاتی نانصااد ندر نیروی انسااانی تخصااصاای در محیط کار واقری با نروتکل

IMDGالمللی، و عقد ردهای بینهای اولیه اسااتانداهای مدیریت کیدیت و ایمنی تخصااصاای، اخذ گواهینامه، اسااتقرار ساایسااتم

باشاد. در های دارویی و ذذایی برای اساتداده آزمایشای از خدمات میقراردادهای اولیه با انراتورهای لجساتیک تخصاصای و شارکت

گردند. دروازه نظارتی نایان این های سیستمی، و کمبودهای مهارتی شناسایی و اص ح میاین مرحله، خطاهای طراحی، ناهماهنگی

برداری آزمایشای از گمرک، ساازمان ذذا و دارو، ساازمان محیط زیسات، و ساازمان منطقه آزاد، و کساذ فاز، دریافت تأییدیه بهره 

های ایمنی اسات. این فاز با دقت بالا های عملکردی کنترب دما، نای  محیطی، و نروتکلحداقل نود درصاد نرخ موفقیت در تسات

 .برداری کامل نلوگیری گرددله بهره شود تا از توق  عملیات در مرحانرا می



 ، و توسعه تدریجی )ماه چهل و هشام به بعد(مسامر سازیبهینهبرداری کامل، فاز پنجم: بهره

های کلیدی شاامل افزای  شاود. فرالیتبرداری کامل میآمیز فاز آزمایشای، نرو ه رساما  وارد فاز بهره نم از گذراندن موفقیت

های عملکردی واقری، توساره شابکه شارکای تجاری ساازی فرآیندها بر اسااس داده تدریجی ظرفیت نردازش به ساطح هدا، بهینه

های دیجیتاب تخصاااصااای، و افزوده و نلتدرماندازی کامل خدمات ارزشهای دارویی، ذذایی، و شااایمیایی، راه المللی در حوزه بین

های باشاد. در این مرحله، سایساتم نای  عملکرد ب درنر فراب شاده و شااخ شاروع فازهای توساره آتی بر اسااس رشاد تقاضاا می

های مالی و عملیاتی از طریق کمیته راهبردی رنامهگردند. هرگونه انحراا از بطور ماهانه بازنگری میکلیدی عملکرد تخصاصای به

بینی شاده اسات که گذاری، بیسات و نن  سااب نی برداری مطابق با قراردادهای سارمایهگردد. مدت بهره نرو ه بررسای و اصا ح می

 .نذیردبرداری انجام مینم از آن، بر اساس نوع قرارداد، انتقاب مالکیت یا تمدید بهره 

 مدیریت زمان، مسیر بحرانی، و کنارل انحرافات تخصصی

های  مسایر بحرانی نرو ه شاامل اخذ مجوزهای تخصاصای از ساازمان ذذا و دارو و محیط زیسات، طراحی مهندسای تدصایلی سایساتم

تحویل مانند چیلرهای صانرتی و سانساورهای با دقت بالا، نصاذ و کالیبراسایون سارمایشای و نای  محیطی، تأمین تجهیزات طولانی

ها مساتقیما  گر اسات. هرگونه تأخیر در این فرالیتساازی ساامانه دیجیتاب با نهادهای تنظیمهای نای  ب درنر دما، و یک ارچهسایساتم

بر تاری  تحویل نهایی ایرگذار خواهد بود. برای مدیریت این ریساک، از تکنیک مدیریت بافر نرو ه اساتداده شاده اسات که در آن 

اند. سایساتم کنترب نیشارفته نرو ه با اساتداده ای موازی قرار داده شاده هبافرهای زمانی در انتهای مسایر بحرانی و در نقاط ادذام فرالیت

دهی هدتگی نیشااارفات فیزیکی و ماالی، و نلساااات باازنگری مااهااناه باا حیاااور المللی، گزارشافزارهاای مادیریات نرو ه بیناز نرم

ندران اصالی شاامل نمایندگان ساازمان ذذا و دارو و محیط زیسات، انحرافات را در مراحل اولیه شاناساایی و اقدامات اصا حی را ذی

کند. همچنین، مکانیزم تشااویق و نریمه نیمانکاران بر اساااس عملکرد زمانی، کیدی، و انطبا  با اسااتانداردهای تخصااصاای، انرا می

 .آوردبندی را فراهم میهای لازم برای رعایت برنامه زمانانگیزه 

 

بخش ستتیزدهم: انواع قراردادهتای پیشتتنهتادی قتابتل انجتام بین منطقته آزاد شتتهر فرودگتاهی امتام 

 های حکمرانیگذاران با تحلیل حقوقی تخصصی، تخصیص ریس  و چارچوبخمینی )ره( با سرمایه

های مالی، فنی، و راهبردی  گذاران با ظرفیتگذاری، امکان نذ  طی  وساایری از ساارمایههای قراردادی ساارمایهتنوع در مدب

آورد. در نرو ه مجتمع انبارهای تخصاصای کالاهای دمادار و خطرناک، با تونه  متداوت در حوزه لجساتیک تخصاصای را فراهم می

گری ویژه از سااوی سااازمان ذذا و دارو و محیط زیساات، و الزامات قانونی به مقیاس متوسااط، نیچیدگی فنی بالا، حساااساایت تنظیم

گردد که هر یک دارای سااختار حقوقی، مکانیزم مناطق آزاد نمهوری اسا می ایران، چهار چارچو  قراردادی اصالی نیشانهاد می

با درنظرگیری قانون تأسایم و اداره   هابرداری، و چارچو  حل اخت ا مشاخصای اسات. این مدبتخصای  ریساک، شارایط بهره 

المللی قراردادهای زیرسااختی تخصاصای، و بهترین  گذاری خارنی، اساتانداردهای بینصانرتی، مقررات سارمایه-مناطق آزاد تجاری

 .اندتجار  نهانی در حوزه لجستیک سرد و مدیریت مواد خطرناک طراحی شده 



 تخصصی اناقالو برداری، مدل قرارداد ساخت، بهره

المللی با تخصاا  در لجسااتیک ساارد یا مدیریت کالاهای خطرناک گذار خصااوصاای یا کنساارساایوم بیندر این مدب، ساارمایه

برداری از مجتمع انبارهای تخصاصای را برای مدت بیسات و نن  سااب بر مساوولیت تأمین مالی، طراحی تخصاصای، سااخت، و بهره 

گذار حق دریافت درآمدهای حاصاال از خدمات انبارداری دمادار و خطرناک، برداری، ساارمایهگیرد. در طوب دوره بهره عهده می

افزوده را دارد و موظ  به نگهداری، ترمیرات تخصااصاای، و ارتقای نای  محیطی، نردازش گمرکی تخصااصاای، و خدمات ارزش

عنوان مالک ه آزاد بهشاده در قرارداد اسات. ساازمان منطقتریین ISO ، وGDP ،IMDG ها مطابق با اساتانداردهای فنیزیرسااخت

گر، و دریافت سااهم های نایه خدمات با مشااورت نهادهای تنظیمزمین و ناظر عالی، حق نظارت بر عملکرد تخصااصاای، تریین تررفه

های فیزیکی و ذیرفیزیکی شااامل تجهیزات ساارمایشاای، باشااد. نم از نایان دوره، کلیه داراییدرآمدی یابت یا درصاادی را دارا می

گونه بدهی و با شاارایط عملیاتی کامل، به سااازمان منطقه آزاد منتقل های دیجیتاب بدون هیچساانسااورهای نای  محیطی، و نلتدرم

گذارانی که به دنباب بازدهی بلندمدت با ریسااک ساااخت متوسااط و اطمینان از بازگشاات دارایی به  گردد. این مدب برای ساارمایهمی

گری گذار، ریسک تغییر مقررات تنظیممین تجهیزات تخصصی بر عهده سرمایههای ساخت و تأدولت هستند، مناسذ است. ریسک

های تردیل تررفه مدیریت صاورت مشاترک و با مکانیزمبر عهده دولت، و ریساک تقاضاای بازار برای خدمات لجساتیک تخصاصای به

گردد. مکانیزم تیامین شاامل حساا  امانی درآمدی، بیمه توق  کار تخصصی با نوش  ریسک فسادنذیری و حوادث ایمنی، و می

 .باشدحق فس  مشروط در صورت نقض ترهدات استانداردهای کیدیت و ایمنی می

 برداری با اااره بلندمدت زمینمدل قرارداد ساخت، مالکیت، و بهره

ها و  برداری، بلکه مالکیت دادمی زیرسااختتنها مساووب سااخت و بهره المللی نهگذار خصاوصای یا نهاد بیندر این مدب، سارمایه

زمین )به صاورت اناره بلندمدت نود و نه سااله مطابق قوانین مناطق آزاد( را نیز در اختیار دارد. این مدب امکان انتقاب مالکیت ساهام،  

گذاران حسااس به مریارهای محیط زیساتی و انتماعی، و توساره المللی با تمرکز بر سارمایهتأمین مالی از طریق بازارهای سارمایه بین

آورد. ساازمان منطقه آزاد های کنترب کیدیت را فراهم میهای نانبی مانند مراکز آموزش تخصاصای و آزمایشاگاه مساتقل زیرسااخت

، IMDG و GDP را ایداا کرده و تنهاا بر رعایت اساااتاانداردهای خدماتگر و ناظر کیدی تخصاااصااای  در این مدب، نق  تنظیم

گذار اسات و کند. درآمد حاصاله کام   مترلق به سارمایهمحیطی نظارت میگر، و الزامات زیساتهای مصاو  با نهادهای تنظیمتررفه

های زیرسااختی  گذاران اساتراتژیک و صاندو گردد. این مدب برای سارمایههای مناطق آزاد اعماب میمالیات و عوارض طبق مرافیت

آب اسات. نذیری کامل در توساره آتی هساتند، ایده المللی با تخصا  در لجساتیک تخصاصای که به دنباب مالکیت دادمی و انرطاابین

های  انیزمهای دولتی و مکنامهگری با ضامانتهای سایاسای و تنظیمگذار، ریساکهای بازار و عملیاتی کام   بر عهده سارمایهریساک

المللی تخصصی مدیریت ای بینهای بیمهصورت مشترک و با مکانیزمشود، و ریسک فورس ما ور بهیبات مقرراتی نوش  داده می

المللی با داوران  المللی تحت قوانین آنساایتراب و مرکز داوری اتا  بازرگانی بینگردد. چارچو  حل اخت ا شااامل داوری بینمی

 .باشددارای تخص  در حقو  دارویی، محیط زیست، و لجستیک تخصصی می

 



 برداری، و نگهداری تخصصیخصوصی با ساخاار طراحی، ساخت، تأمین مالی، بهره-مدل مشارکت عمومی

گر مانند ساازمان ذذا و دارو، ساازمان این مدب ترکیبی از مشاارکت نهاد عمومی )ساازمان منطقه آزاد با همکاری نهادهای تنظیم

ها، محیط زیساات، و گمرک( و بخ  خصااوصاای با تخصاا  لجسااتیک ساارد یا مدیریت مواد خطرناک اساات که در آن ریسااک

گردد. در این ساختار، سازمان منطقه آزاد تأمین صورت بهینه توزیع میها، و منافع بر اسااس تخصا  و ظرفیت هر طرا بهمساوولیت

گذار های ارتباطی عمومی را بر عهده دارد، در حالی که ساارمایهزمین، تسااهیل مجوزهای تخصااصاای، و مشااارکت در زیرساااخت

ری، و نگهداری تخصصی برداخصاوصای مساوولیت طراحی تخصاصای، سااخت، تأمین مالی تجهیزات سارمایشی و نای  محیطی، بهره 

گردد. این گذاری و عملکرد تخصصی تقسیم میصورت درصدی بر اساس سرمایهشاود. درآمد حاصل از خدمات بهدار میرا عهده 

های نظارتی ملی دارند، مناساذ ساازی با شابکههایی که نیاز به هماهنگی نهادی قوی و نشاتیبانی دولتی برای یک ارچهمدب برای نرو ه 

های سااخت و عملیاتی تخصاصای بر عهده بخ  خصاوصای،  گری بر عهده بخ  عمومی، ریساکهای سایاسای و تنظیماسات. ریساک

گردد. حکمرانی های تردیل تررفه و صاندو  یبات مدیریت میصاورت مشاترک و با مکانیزمهای تقاضاا و قیمت انر ی بهو ریساک

گیری انماعی های مرتبط، با تصمیمالاختیار طرفین با تخص ن تاماین مدب بر اساس شورای راهبردی مشترک متشکل از نمایندگا

 .دهی شداا به نهادهای نظارتی استوار استدر موارد کلیدی کیدیت و ایمنی و گزارش

 المللیبرداری تخصصی با واگذاری خدمات به اپراتورهای بینمدل قراردادهای مدیریت و بهره

گذار اصاالی اساات، اما مدیریت روزمره، ها بر عهده سااازمان منطقه آزاد یا ساارمایهدر این مدب، مالکیت و ساااخت زیرساااخت

های لجساتیک سارد یا المللی با تجربه موفق در مدیریت ها برداری فنی تخصاصای، و توساره تجاری مجتمع به انراتورهای بینبهره 

شود و شامل نرداخت گردد. این قرارداد مرمولا  برای مدت ده تا نانزده ساب منرقد میمراکز مدیریت کالاهای خطرناک واگذار می

های کلیدی عملکرد تخصااصاای مانند دقت کنترب دما، نرخ الزحمه مدیریت تخصااصاای یابت، ناداش عملکرد مبتنی بر شاااخ حق

مشااتریان حساااس به کیدیت و ایمنی، و ، زمان ناساا  به هشاادارهای محیطی، و رضااایت  IMDG و GDP هایانطبا  با نروتکل

المللی، و شابکه تجاری نهانی شاده توساط مالک اسات. این مدب برای نذ  دان  فنی، اساتانداردهای بینهای عملیاتی تأمینهزینه

های سااااخت و تأمین مالی بر عهده مالک، گذاری سااانگین در مرحله اولیه، بسااایار کارآمد اسااات. ریساااکبدون نیاز به سااارمایه

گردد. مکانیزم صاورت مشاترک مدیریت میهای بازار بههای عملکردی و مدیریتی تخصاصای بر عهده انراتور، و ریساکریساک

نظارت شاامل کمیته فنی مشاترک با حیاور نمایندگان ساازمان ذذا و دارو و محیط زیسات، حساابرسای عملیاتی مساتقل تخصاصای، و 

 .باشدهای عملکردی تخصصی در دو ساب متوالی می  درصد شاخ حق فس  در صورت عدم دستیابی به حداقل هشتاد و نن

 های حل اخالافها، و مکانیزمچارچوب حقوقی تخصصی، تضمین

قانون چگونگی اداره مناطق آزاد و آیین  کلیه قراردادهای نیشاانهادی در چارچو  قانون مناطق آزاد نمهوری اساا می ایران،  

وانتقاب ارز، و مقررات تخصاصای ساازمان ذذا و گذاری خارنی، مقررات بانک مرکزی برای نقلقانون سارمایههای انرایی آن،  نامه

های کلیدی شاامل یبات مقرراتی تخصاصای به مدت حداقل بیسات سااب، امکان انتقاب  گردند. تیامیندارو و محیط زیسات تنظیم می

های ترانزیتی کالاهای آزاد سااود و اصاال ساارمایه به خار  از کشااور، مرافیت از مالیات بر درآمد و عوارض گمرکی برای فرالیت



گر در ای ملی، و تیاامین همکاری نهادهای تنظیمهای ریلی و ناده دمادار و خطرناک، تیاامین دسااترساای بدون تبریض به شاابکه

های سایاسای و تغییر قوانین، مکانیزم تردیل قراردادی تخصاصای و فرآیندهای ترخی  و کنترب کیدیت اسات. برای مدیریت ریساک

گری گری درنظر گرفته شااده اساات. مکانیزم حل اخت ا شااامل مذاکره اولیه تخصااصاای، میانجیصااندو  نبران خسااارت تنظیم

المللی تحت قوانین  های دارویی، محیط زیسات، و لجساتیک سارد، و در نهایت داوری بینتخصاصای با حیاور کارشاناساان حوزه 

در چارچو  کنوانسایون نیویورک به  الانرا بوده و  باشاد. احکام داوری لازمآنسایتراب با مرکز داوری منتخذ در  نو یا سانگانور می

شاوند. برای افزای  شادافیت، کلیه قراردادهای ک ن نم از امیاا در ساامانه شادافیت منطقه آزاد منتشار شاده و رسامیت شاناخته می

ندران طور عمومی در دسترس ذیهای کیدیت، ایمنی، و انطبا  با استانداردها بههای عملکرد تخصصی فصلی شامل شاخ گزارش

 .گیردقرار می

نذیری سااختاری، توزیع بهینه ریساک بر اسااس ماهیت حسااس کالاهای دمادار و  این چارچو  قراردادی تخصاصای، با انرطاا

گاذاران نهاادی، اساااتراتژیاک، و المللی، محیطی امن، شااادااا، و ناذا  برای سااارماایاههاای حقوقی بینخطرنااک، و تیااامین

سااز انرای موفق و نایدار آورد و زمینهالمللی با تخصا  در لجساتیک سارد و مدیریت مواد خطرناک فراهم میهای بینکنسارسایوم

 .طرح مجتمع انبارهای تخصصی کالاهای دمادار و خطرناک منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره( خواهد بود

 


