
  

  )ره(ینیامام خم یاحداث مجموعه هتل در منطقه آزاد شهر فرودگاه

Construction of Hotel Complex in the Free Zone of Imam 

Khomeini International Airport City 



  

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

بایست در طرح خود،  گذاران محترم میفرودگاهی امام خمینی)ره( بوده و سرمایه

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 گذاری عنوان و مشخصات اول: بخش 

 .  عناوین فارسی و انگلیسی طرح۱-۱

   امام خمینی)ره(منطقه آزاد شهر فرودگاهی در احداث مجموعه هتل عنوان فارسی کامل: 

English Title:  Construction of Hotel Complex in the Free Zone of Imam Khomeini International 

Airport City 

 .کد شناسایی طرح: ... 2-۱

 : طرحنوع . 3-۱

را ایفا کرده و   اقتصتتادی منطقه آزاد–هستتته خدما یکه نقش    هتلداری فرودگاهیدر حوزه   (Mixed-Useچندمنظوره ) پروژه یک 

 شود.برای  وسعه شهر فرودگاهی  عریف می (Catalyst Projectپروژه پیشران )عنوان یک به

گذاری در ایجاد یک »هاب چندمنظوره هتلداری و خدمات فرودگاهی« در هستته پیشتران منطقه آزاد شتهر فرودگاهی امام سترمایه طرح

و لجستتتتیک، نقش کلیدی در  وستتتعه اقتصتتتادی و ار قای  MICE های اقامتی لوکس،  جاری،  خمینی )ره( استتته که با  لفیا کاربری

 .المللی فرودگاه ایفا خواهد کردجایگاه بین

 گذاری(:)حجم سرمایهمقیاس طرح

 ( مفروضات پایه توسعه۱

 مساحت زمین:

 (مترمربع ۴۰,۰۰۰ ا  ۳۰,۰۰۰ )هکتار  ۴ ا  ۳

 فرودگاهی، معمولاً: هتلهای در پروژه 

 ٪۳۰–۴5سطح اشغال:  •

 طبقه 8–15 عداد طبقات:  •

 مترمربع )بسته به ضریب  راکم(  11۰,۰۰۰ ا  6۰,۰۰۰کل قابل ساخه:  زیربنای •



 :( سناریوهای توسعه2

 (Mid-Upper Scaleستاره فرودگاهی ) ۴ : هتل۱ سناریو

یمقدار تقریب مشخصه   

25۰-۳۰۰  عداد ا اق  

 مترمربع  ۴5,۰۰۰ – 6۰,۰۰۰ زیربنای کل

 نفر  8۰۰–12۰۰ سالن همایش 

 خودرو 25۰–۳۰۰ پارکینگ 

 

 (:۱۴۰5–۱۴۰6) ساختهزینه  

 زینه ساخه هتل استاندارد:میانگین ه 

 میلیون  ومان  ۳5-1۰۰

 هزینه کل ساخه:

 میلیارد ومان 1,8۰۰ 

 (:FF&E + OS&Eتجهیزات )

 هزینه ساخه %  15-2۰معمولاً 

  ومان میلیارد  ۳6۰-27۰

 برداری(:بهرهم )مجوز، طراحی، مدیریت، پیشرهای نهزینه

12-8 % 

 :۱گذاری کل سناریو حجم سرمایه

  ومان میلیارد  2,6۰۰-2,2۰۰

 المللیستاره + مرکز همایش بین 5: هتل 2سناریو 



 مقدار مشخصه 

۳5۰-۴5۰ ا اق  

 مترمربع  8۰,۰۰۰- 11۰,۰۰۰ زیربنا

 نفر  2,۰۰۰– ۳,۰۰۰ مرکز همایش

۰۰۰,5- ۰۰۰,1۰ فضای  جاری   متر  

 

 هزینه ساخت:

 میلیون  ومان به ازای هر مترمربع  ۴۰-12۰

 لوکس: جهیزات 

25-2۰% 

 میلیار  ومان  1۰۰۰-8۰۰

 عملیاتی:های نرم و پیشهزینه

 میلیارد  ومان  ۴۰۰-6۰۰

 :2گذاری کل سناریو حجم سرمایه

 میلیارد  ومان 5,۰۰۰-6,۰۰۰

 کوچک(  Mall: مجموعه ترکیبی )هتل + آپارتمان هتلی + 3سناریو 

 های پیشران فرودگاهی بسیار رایج اسه. این مدل در هسته 

 سهم تقریبی بخش

 ٪۴۰ ستاره 5/۴هتل 

 ٪۳۰ آپار مانسرویس



 سهم تقریبی بخش

 ٪15  جاری/رستوران

 ٪15 همایش/رویداد

 گذاری کل:سرمایه

 6,۰۰۰-7,5۰۰ ومان میلیارد

 فروش اسهبخشی از واحدهای آپار مانی قابل پیش •

 قابل واگذاری به برندهاسه Mallبخشی از  •

 یابدمایه اولیه کاهش میفشار سر •

 ( ساختار سرمایه پیشنهادی3

 مقیاس، مدل  أمین مالی معمولاً: اینای در ه ژبرای پرو

 درصد  منبع 

% ۳۰-۴۰ گذارآورده سرمایه  

% ۴۰-5۰  سهیلات بانکی / فاینانس   

% 1۰-2۰ فروش / مشارکه  جاریپیش  

 

 اولیه  اقتصادی هایشاخص( ۴

 نرخ اشغال فرودگاهی منطقی:

75-6۰% 

ADR :)متوسط نرخ اتاق( 

 میلیون  ومان ۴-6ستاره:   ۴ •

 میلیون  ومان 6-1۰ستاره:   5 •



 دوره بازگشت سرمایه:

 ای( سال )در صورت مدیریه حرفه 7-1۰

 

 گیری درباره مقیاس طرح( نتیجه5

 مقیاس سرمایه نوع پروژه 

 میلیارد  ومان 2,6۰۰-2,2۰۰ ستاره استاندارد ۴

 میلیارد  ومان 5,۰۰۰ – 6,۰۰۰ ستاره بزرگ  5

 میلیارد  ومان 6,۰۰۰ – 7,5۰۰۰ مجموعه  رکیبی کامل 

 

 ( پیشنهاد تخصصی برای هسته پیشران فرودگاهی6

 المللی، رویداد، بار هوایی(:منطقه ) رانزیه، مسافر بین ماهیهبا  وجه به 

 :بهینهمدل 

 ستاره بزرگ + مرکز همایش متوسط + قابلیت توسعه فاز دوم ۴هتل 

 ستاره لوکس 5ریسک کمتر نسبه به  •

  ربازگشه سرمایه سریع •

 سازگار با بازار واقعی مسافر  رانزیتی •

  دریجی  وسعه امکان •

:این طرح معمولاً بته چنتد عتامتل بستتتتگی دارد کته شتتتامتل مراحتل مختلف طراحی، ستتتاخته،  تأستتتیس و  برداریافق زماانی بهره

  وان مراحل زیر را در نظر گرفه:شود. با  وجه به نوع و مقیاس پروژه، عموماً میاندازی میراه 

ستال به طول بینجامد. شتامل طراحی مفهومی،  أستیستات و اخذ  1ماه  ا   6 واند  : این مرحله میریزیمرحله طراحی و برنامه -

 مجوزهای لازم.

های بزرگتر، این زمان کشتتد. برای پروژه ستتال طول می ۳ ا   1: با  وجه به مقیاس پروژه، این مرحله معمولاً بین  مرحله سااخت -

 ممکن اسه بیشتر شود.



کشتد و شتامل  هیه  جهیزات هتل، استتخدام پرستنل و ماه طول می 6الی   ۳معمولاً بین   مرحله: این  اندازیمرحله تجهیز و راه -

 سازی خدمات اسه.آماده 

 باشد. سال ۴تا  2.5 واند حدود برداری این طرح میبهره  زمانیبا در نظر گرفتن  مام این مراحل، افا 

 

 تعریف و تشریح طرحدوم: بخش 

 )ره(تعریف مجموعه هتل در شهر فرودگاهی امام خمینی 

یتک مجموعته اقتامتی، ختدمتا ی و  جتاری چنتدمنظوره استتته کته در م تدوده   )ره(مجموعاه هتال شااهر فرودگااهی اماام خمینی  

منطقه آزاد و  وستتعه اقتصتتادی شتتهر فرودگاهی، با هده ارااه خدمات اقامه و رفاه به مستتافران، پرستتنل خطور هوایی، گردشتتگران، 

 شود.المللی امام خمینی احداث میهای اقتصادی و فعالان  جاری مستقر در م دوده فرودگاه بینهیئه

کند و گاهی عمل میدشتهر فرو  بازرگانی و لجساتییی  ،اجزای اصالی زیرسااخت گردشاگریعنوان یکی از  این مجموعه به

 دهد.المللی ارااه میاقامتی، همایش، رستوران،  فری ی و اداری را در قالب یک قطب خدما ی بین فضاهای رکیبی از 

 :اهداف کلیدی

 اقتصادی کشور.عنوان دروازه پشتیبانی از مأموریه شهر فرودگاهی امام به •

 های استاندارد جهانی در مجاورت فرودگاه.المللی از طریا ارااه اقامتگاه  سهیل  جارت و گردشگری بین •

 های نوین مشارکه.گذاری خارجی و داخلی با مدلجذب سرمایه •

 المللی.های بینافزایش جذابیه منطقه آزاد فرودگاه با فراهم کردن خدمات رفاهی، اقامتی و همایش •

  رانزیتی و  جاری. نوازی خاورمیانه برای مسافران بدیل منطقه به هاب اقامه و خدمات مهمان •

 

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

گاذاری احادا  طرح ساارماایاهدر ادامته، ستتته ستتتطح »کلان )استتتترا ایتک(«، »میتانی )عملیتا ی(« و »خرد ) تاکتیکی/فنی(« برای  

 اند.صورت منسجم و کاربردی   لیل شده به مجموعه هتل در منطقه آزادِ شهر فرودگاهی

 سطح کلان )استراتژیک(. ۱-3

 شود.های کلان بررسی میراستایی با سیاسه، کلیه چرایی و ضرورت پروژه، جایگاه آن در منطقه، ارزش اقتصادی و همجادر این

 . توجیه میانی و مزیت رقابتی۱-۱-3



 گذاری.های مالیا ی،  سهیل ورود گردشگر خارجی، جذابیه سرمایهدر منطقه آزاد: معافیهقرارگیری  •

 ونقل، لجستیک و گردشگری ورودی.راه  وسعه شهر فرودگاهی: ایجاد هاب حملنقشه •

های (، خطور هوایی و شتترکهLayover: جذب  رانزیه، مستتافران  وقف کو اه )بین المللی دگاه دستتترستتی مستتتقیم به فرو •

  جاری.

 ای. اهداف کلان اقتصادی و توسعه2-۱-3

 زیرساخه گردشگری برای افزایش جذب مسافر، رویدادها و  رافیک  جاری.ایجاد  •

 افزایش اشتغال پایدار و  خصصی در صنعه هتلداری. •

  جاری.-عنوان قطب گردشگری قویه برند منطقه آزاد/شهر فرودگاهی به •

 (.JVو  BOT ،BOOهای مشارکه )( با مدلFDIگذاری خارجی )جذب سرمایه •

 های کلان. تحلیل بازار و فرصت3-۱-3

 سفرهای هوایی و  رانزیتی.رشد مداوم  قاضای  •

 کمبود هتل استاندارد در م دوده فرودگاهی. •

 نزدیکی به مراکز لجستیک و نمایشگاهی )مزیه برای رویدادهای  جاری(. •

 و گردشگری سلامه. VIP ،CIPامکان  بدیل شدن به مرکز خدمات  •

 های استراتژیک. ریسک۴-۱-3

 مقررات منطقه آزاد. غییرات  •

 نوسان ارزی و هزینه واردات  جهیزات هتلی. •

 های جدید در منطقه فرودگاهی.رقابه احتمالی هتل •

 سطح میانی )عملیاتی(. 2-3

 شود.در این سطح، به ن وه اجرا، مدیریه پروژه و برنامه عملیا ی پرداخته می

 وکار. طراحی مدل کسب۱-2-3

 (.Business + Transit Hotelستاره یا  رکیبی )5ستاره، ۴هتل: انتخاب کلاس  •

 ا اق بسته به برآورد  قاضا فرودگاهی. ۳5۰  ا 15۰ عیین ظرفیه:  •

 خدمات قابل ارااه: 



 همایش و ا اق کنفرانسسالن  •

 المللیرستوران بین •

 مرکز سلامه/اسپا •

 ساعته2۴فرودگاهی شا ل  •

 (Coworkingشتراکی )فضای کار ا •

 بندی. برنامه زمان2-2-3

 ماه  ۳–۴ژره مطالعات  •

 ماه  6–9طراحی و اخذ مجوزها  •

 ماه  18–2۴ساخه  •

 ماه  ۳–۴اندازی راه   جهیز و •

 گذاری و بودجه. ساختار سرمایه3-2-3

 المللی(.میلیون  ومان/مترمربع )بسته به استاندارد بین 25 – ۴۰هزینه ساخه: حدود  •

 هزینه کل. ٪15–2۰حدود  FF&E جهیزات و  •

 های  أمین مالی: گزینه •

 گذار خصوصیسرمایه •

  سهیلات مناطا آزاد •

 (Hilton Garden Inn, Radisson, Accorبا برندهای هتلی ) مشارکه •

 برداری. عملیات و بهره۴-2-3

 سپاری مدیریه به برند معتبر برای  ضمین اشغال و استاندارد.برون •

 .PMS ،CRS ،Channel Managerسیستم مدیریه یکپارچه  •

 برنامه بازاریابی:  •

 همکاری با خطور هوایی •

 (Transit Packagesهای  وقف کو اه )بسته •

 ها و  ورهای  جاریهمکاری با آژانس •

 و کاربرم ور بازاریابی دیجیتال •



 (KPIهای عملیردی ). شاخص5-2-3

 ٪65۰–8۰میانگین: نرخ اشغال  •

• ADR )میانگین نرخ روزانه( 

• RevPAR 
 شده هزینه عملیات به ازای ا اق اشغال •

 یدرصد میهمانان  کرار •

 سطح خرد )تاکتییی و فنی(. 3-3

 شامل جزایات دقیا طراحی، مهندسی، اجرا و استانداردهای فنی اسه. سطحاین 

 . طراحی معماری و فنی۱-3-3

 کمترین آلودگی صو ی و بیشترین دید فرودگاهی.م ل استقرار برای  •

 سازه مقاوم در برابر ار عاشات ناشی از  رافیک هوایی. •

 +(.Sound STC 55بندی با استاندارد فرودگاهی )یاهای  هویه و عاسیستم •

 . الزامات فنی هتلی2-3-3

 .Deluxeمتر برای  ۴۰و  Businessمترمربع برای  2۴–۳2با حداقل ها ا اق •

 .LEDسیستم قفل هوشمند، کنترل انرژی، روشنایی  •

 .1۰۰Mbps–5۰۰شبکه اینترنه فیبرنوری با  ضمین سرعه  •

 .NFPAو اعلام حریا استاندارد  سیستم اطفا •

 زیست . مدیریت انرژی و محیط3-3-3

 خورشیدی یا هیبریدی.های آبگرمکن •

 بازیافه آب خاکستری. •

 کمتر از استاندارد. ٪2۰–۳۰و کنترل مصره انرژی  Low-Eهای شیشه •

 . برنامه تجهیز و دکوراسیون۴-3-3

 مقاوم در برابر استفاده فرودگاهی و گردشگری  جاری.مبلمان  •

 ساله. 5–7برای دوام  FF&Eالمللی در استانداردهای بین •



 با دسترسی سریع جهه پذیرش سریع مسافر. Lobby طراحی •

 های روزوریآ. فن5-3-3

 خودکار. Check-in/Check-outسیستم  •

 (.Mobile Keyکلید دیجیتالی ) •

 های اشغال.هوش مصنوعی برای مدیریه مصره انرژی و   لیل داده  •

 یکپارچه. BMSنظارت هوشمند و  هایدوربین •

 (Maintenance Plan. برنامه نگهداری )6-3-3

 ها.، آسانسورها، ا اقHVACاستاندارد:  PMبرنامه  •

 سال برای دکوراسیون. 7–1۰سال برای الکتریکی،  ۳–5ای  جهیزات:  عویض دوره  •

 های  عمیرا یو کنترل درخواسه برای ثبه CMMSسیستم  •

 

 :ی طرح )بطور مستقیم و غیر مستقیم(ضرورت مزایاچهارم:  بخش 

 ضرورت اجرای طرح. ۱-۴

 های اقتصادی. ضرورت۱-۱-۴

 که حجم مسافر ورودی و  رانزیتی بالاسه.کمبود زیرساخه اقامتی استاندارد در اطراه فرودگاه، در حالی •

 های لجستیک و بازرگانان به فضای اقامتی و خدمات جلسات.رشد خطور هوایی، شرکهبهنیاز رو •

 دهد.گذاری را کاهش میهای منطقه آزاد که هزینه اجرای طرح و ریسک سرمایهوجود مشوق •

 های عملیاتی و خدماتی. ضرورت2-۱-۴

 ( به هتل نزدیک و قابل دسترس.Layoverنیاز مسافران  رانزیه ) •

 جایی.مدت قبل از جابهنیاز مسافران ورودی شبانه به اقامه کو اه  •

 .افزایش  قاضای رویدادهای  جاری، نمایشگاهی و کاری در شهر فرودگاهی •

 ای و ملیهای توسعه. ضرورت3-۱-۴

 ار قای برند منطقه آزاد/شهر فرودگاهی به عنوان هاب مسافر ی و لجستیکی. •

 آفرینی در ار قای سطح گردشگری ورودی و خروجی کشور.نقش •



 ایجاد اشتغال پایدار در منطقه. •

 مستقیم طرح مزایای .2-۴

 شوند.اندازی ایجاد میاین مزایا بلافاصله پس از ساخه یا راه 

 اقتصادی مستقیم مزایای. ۱-2-۴

 درآمدزایی پایدار از م ل اقامه، رستوران، سالن همایش، خدمات فرودگاهی. •

 افزایش ورود ارز با جذب مسافر خارجی و خطور هواپیمایی خارجی. •

 ها.ها و  اکسیونقل، فروشگاه  قویه  قاضای جانبی برای خدمات حمل •

 مستقیم زاییاشتغال. 2-2-۴

 نفر. 15۰–۳۰۰اشتغال در دوره ساخه:  •

 نفر )بسته به ظرفیه هتل(. 8۰–2۰۰برداری: اشتغال در دوره بهره  •

 (.ITو  BMSهای المللی،  کنسینایجاد فرصه برای نیروهای متخصص )مدیر هتل، آشپز بین •

 بهبود خدمات گردشگری و فرودگاهی .3-2-۴

 های  رانزیتی، رزرو سریع برای مسافران.امکان ارااه خدمات شا ل، بسته •

 افزایش کیفیه  جربه سفر و کاهش نارضایتی مسافران  رانزیتی. •

 طرح غیرمستقیممزایای  .3-۴

 گیری دقیا نیستند، ولی اهمیه اقتصادی بالا دارند. این مزایا اگرچه قابل اندازه 

 . تقویت اقتصاد محلی۱-3-۴

 های مسافر ی.بندی، آژانسسرویس، مراکز خرید، خدمات بستههای جانبی مانند  اکسیرشد فعالیه •

 ایجاد  قاضا برای صنایع  ولید  جهیزات هتلی و رستورانی. •

 . ارتقای تصویر منطقه آزاد 2-3-۴

 بخشد.ایجاد یک نماد معماری و خدما ی که به برند منطقه اعتبار می •

 گذاران داخلی و خارجی.افزایش جذابیه برای سرمایه •



 فرودگاهی ترافیک. افزایش 3-3-۴

 ( بیشتری انتخاب کنند.Stopoverدار )شود خطور هوایی مسیرهای  وقفحضور هتل استاندارد باعث می •

 ها و رویدادهای  جاری = افزایش ورود مسافر  جاری.افزایش جلسات، نمایشگاه  •

 اجتماعی. اثرات مثبت ۴-3-۴

 افزایی در حوزه هتلداری.افزایش آموزش و مهارت •

 ایجاد م یط شهری پویا، امن و فعال در اطراه فرودگاه. •

 های ایجاد شده توسط این طرحفرصت .۴-۴

 اقتصادی هایفرصت. ۱-۴-۴

 گذاری.( و افزایش ارزش سرمایهAccor, Hilton, Hyattالمللی هتلداری )جذب برندهای بین •

 وکارهای مکمل: امکان ایجاد کسب •

 مرکز خرید کوچک •

 مرکز همایش •

 فضای کار اشتراکی •

 کلینیک سلامه یا اسپا •

 Sky Deckپارک  فری ی کوچک یا  •

 توسعه گردشگری هایفرصت. 2-۴-۴

 ساعته. 6–12های ( با بستهTransit Tourism وسعه گردشگری گذر ) •

 المللی. بدیل منطقه فرودگاهی به قطب رویدادهای بین •

 افزایش  عداد  ورهای ورودی به دلیل وجود زیرساخه مناسب. •

 تینولوژیک هایفرصت. 3-۴-۴

 این دیجیتال(.، هوش مصنوعی، چکBMSهای روز )گیری از فناوریبهره  •

 ایجاد هتل هوشمند به عنوان نمونه ملی در صنعه هتلداری. •

 گذاری جانبیسرمایه هایفرصت. ۴-۴-۴

 های هواپیمایی.رده، دفتر شرکه وسعه آینده: ساخه هتل دوم، مراکز اقامتی میان •



 رشد ارزش زمین پیرامونی. •

 گذاران صنعه لجستیک و گردشگری.افزایش جذابیه برای سرمایه •

 

 

 

  های مشابه جهانی در مناطق آزاد و شهرهای فرودگاهینمونهپنجم: بخش 

1-Dubai International Airport & Dubai Airport Free zone (DAFZA) امارات متحده عربی 

  جاریشهر فرودگاهی + منطقه آزاد  مدل:

 :شاخصهای هتل

• Dubai International Hotel )داخل  رمینال( 

• Premier Inn Dubai Airport 
• Millennium Airport Hotel 
• Aloft Dubai Airport 

 :هاویژگی

 منطقه آزاد  جاری با زیرساخه اقامتی لوکس رکیب  •

 DAFZAهای مستقر در  مرکز بر مسافران  رانزیتی و مدیران شرکه •

 دقیقه 5ها به  رمینال یا فاصله کمتر از ا صال مستقیم هتل •

 همایش و نمایشگاهی مکمل  وسعه مراکز •

2- Incheon International Airport Free Economic Zone (IFEZ) –کره جنوبی 

 های شاخص:هتل

• Grand Hyatt Incheon 
• Paradise City Hotel & Resort 

• Nest Hotel Incheon 

 ها: ویژگی

 با ظرفیه بالاستاره  5های هتل •



  رکیب اقامه، سرگرمی، کازینو، نمایشگاه و  جارت •

 چندملیتی در منطقه آزاد هایجذب شرکه •

3- Singapore Changi Airport – Jewel Complex 🇸🇬سنگاپور 

 هاب هوایی + منطقه  جاری پیشرفته  مدل:

 هتل شاخص:

• YOTELAIR )داخل فرودگاه( 

• Crowne Plaza Changi Airport 

 ها: ویژگی

 خرید و فضای  فری ی مرکزادغام کامل هتل با  •

 (Experience-based hospitality) مسافر مرکز بر  جربه  •

 مستقل در کنار فرودگاه  گردشگریایجاد مقصد  •

4- Hamad International Airport Free Zone – قطر 

 های مرتبط:هتل

• Oryx Airport Hotel )داخل  رمینال( 

• Steigenberger Hotel Doha 

 ها: ویژگی

 مدت برای مسافران  رانزیتیاقامه کو اه خدمات  •

 ها مرکز بر بازار بیزینس و ایرلاین •

 منطقه آزاد سعه اقتصادیافزایی با  وهم •

 

5- Frankfurt Airport City & Free Trade Zone –  آلمان 

 Airport City + Business Park مدل:



 های شاخص:هتل

• Hilton Frankfurt Airport 
• Sheraton Frankfurt Airport 

• Steigenberger Airport Hotel 

 ها: ویژگی

 مستقیم به  رمینال ار بار •

 المللیبین های  جاری مرکز بر کنفرانس •

 

 )ره(امام خمینیهای کلیدی برای طرح احدا  مجموعه هتل در شهر فرودگاهی درس

در یک مجموعه هتل در منطقه آزاد شتتهر فرودگاهی امام خدمات باید فرا ر از یک هتل معمولی باشتتندر زیرا مخاطبان آن  رکیبی از 

 هستند. VIPالمللی، خدمه خطور هوایی، گردشگران و مسافران های بینمسافران  رانزیتی،  جار، شرکه

 المللی هستند.های بینحرک  وسعه دفا ر شرکهمها مو ور هتل •

 گذاری خارجیافزایش جذابیه سرمایه برابر باالملل + منطقه آزاد  رکیب هتل فرودگاهی + مرکز  جارت بین •

 .هتل در شهر فرودگاهی باید خود یک »جاذبه« باشد، نه فقط م ل اقامه •

 .المللی اسهمنطقه آزاد فرودگاهی شرر لازم برای جذب خطور هوایی بین وجود هتل در •

 

 :با تحلیل چندلایه )جوانب مختلف(موقعیت میانی طرح ششم:  بخش

هسته پیشران در   Hospitality Hub مجموعه هتل وموقعیه مکانی طرح   (Multi-Layer Analysis)   لیل چندلایهدر ادامه  

یابی پروژه را های مختلف اثرگذار بر مکانلایه جنبهبهصتورت لایهشتود. این   لیل بهارااه می  منطقه آزاد شتهر فرودگاهی امام خمینی )ره(

 پذیری و نقش آن در اکوسیستم فرودگاهیهای رقابتی، آینده ونقل، مزیهکند: دسترسی، اقتصاد، حملبررسی می

  لیل موقعیه مکانی این طرح در هستته پیشتران منطقه آزاد شتهر فرودگاهی امام خمینی )ره( بستیار جامع و چندلایه بوده استه. این 

 ها را با جزایات بیشتری بررسی میکنیم:لایه

 ونقل:. تحلیل شبیه دسترسی و حمل۱-6



های  دقیقه( به  رمینال 5 ا   ۳ای استه که دستترستی بستیار ستریع ) نها  ها: موقعیه مکانی به گونهاستترا ایک به  رمینالنزدیکی  •

این هتل یا حمل کند. این امر برای مستافرانی که به دنبال اقامه کو اه، استتفاده از خدمات چک( فراهم میT2و    T1اصتلی مستافری )

 شود.بار هستند، مزیه بزرگی م سوب می

قم، کنارگذر جنوبی و خطور ریلی، دستترستی آستان از -های اصتلی مانند  هرانهای ملی: نزدیکی به بزرگراه ا صتال به شتاهراه  •

 کند. این موضوع برای جذب مسافران داخلی و همچنین لجستیک طرح حیا ی اسه.سراسر کشور و بالعکس را  ضمین می

این اختصتاصتی های چکها، سترویسپتانستیل دستترستی مستتقیم: این موقعیه امکان ایجاد مستیرهای دستترستی مستتقیم به  رمینال •

 بخشد.ی مسافران را به شدت بهبود میکه  جربه کندهتل و خدمات حمل بار سریع را فراهم می

 . تحلیل اقتصادی و جذب سرمایه:2-6

(، مراکز لجستتتیک و CBDوکار )قرار گرفتن در مرکز منطقه آزاد، نزدیکی به قطب اصتتلی کستتبهای  جاری:  فعالیهقلب   •

 دهد.نمایشگاهی، طرح را در معرض دید و دسترس فعالان اقتصادی قرار می

گذاران و همچنین افزایش بازده مالی از طریا جذب سترمایه و بازده مالی: موقعیه مکانی، پتانستیل بالایی برای جذب سترمایه •

 کنندگان در رویدادها دارد.های چندملیتی و شرکهجذب مسافران  رانزیتی، مدیران شرکه

گانه: طرح از ستته بازار اصتتلی کستتب درآمد خواهد کرد: مستتافران هوایی ) رانزیه و  وقف کو اه(، بازارهای درآمدی ستته •

 ها(.، نمایشگاه ها( و رویدادها )کنفرانسMICEفعالان اقتصادی ) جاری، نمایشگاهی، 

 . تحلیل بازار مسافر و گردشگری:3-6

  واند به طیف وسیعی از مسافران خدمات ارااه دهد، از جمله:های مسافر: این طرح می نوع گروه  •

 مسافران  رانزیتی: که به دنبال اقامه کو اه و خدمات سریع هستند. •

 مسافران  وقف کو اه: که نیاز به استراحه و دسترسی آسان به فرودگاه دارند. •

 خدمه خطور هوایی: که به دنبال اقامه راحه و نزدیک به م ل کار خود هستند. •

 آیند.ها به منطقه آزاد میمسافران  جاری: که برای جلسات و نمایشگاه  •

 مسافران درمانی: با  وجه به پتانسیل منطقه آزاد برای جذب گردشگری سلامه. •

 های نزدیک به مراکز برگزاری رویداد هستند.کنندگان در رویدادها: که به دنبال اقامتگاه شرکه •

های استتراحه کند، مانند ا اقخدمات ستفارشتی: موقعیه مکانی امکان ارااه خدمات لوکس،  رانزیتی و اقتصتادی را فراهم می •

 و VIPهای های  رانزیتی، سالنکو اه، سوایه

•  , Conferences, and Exhibitions) MICE (Meetings, Incentives 

 . تحلیل کارکردی و شهری:۴-6



هتای اداری، متالی،  جتاری، (: هتتل بته عنوان یتک مرکز ختدمتا ی کلیتدی در کنتار مجموعتهService Coreقطتب ختدمتا ی ) •

 نمایشگاهی و لجستیک عمل خواهد کرد.

های اقتصتادی و اجتماعی در منطقه آزاد عمل های شتهری: این طرح به عنوان یک نقطه کانونی برای فعالیهمرکز ثقل فعالیه •

 )دروازه ورودی( منطقه  بدیل خواهد شد. Gatewayمعماری و  Landmarkکرده و به یک 

 سازی:. تحلیل رقابتی و جایگاه5-6

 این طرح از سه مزیه کلیدی برخوردار اسه: گانه:سه مزیت رقابتی

  رین گزینه اقامتی به فرودگاه.واسطه: نزدیکدسترسی فرودگاهی بی •

 مندی از مزایا و  سهیلات ویاه منطقه آزاد.م دوده منطقه آزاد: بهره  •

 وکار و رویدادها.های کسب: دسترسی آسان به فرصهMICEجوار مرکز  جارت و  •

دهد  ا با استتتانداردهای جهانی رقابه کرده المللی: این موقعیه به طرح اجازه میبین  Airport Hospitality Hubایجاد   •

 های موفا جهانی )مانند اینچئون، دبی، دوحه(  بدیل شود.برجسته مشابه نمونه Airport Hospitality Hubو به یک 

 پذیری:. تحلیل زیرساخت و توسعه6-6

های حیا ی مانند انرژی پایدار، فیبر نوری، و های پایدار: موقعیه مکانی از دستتترستتی به زیرستتاخهدستتترستتی به زیرستتاخه •

 مند اسه که برای عملیات روان هتل و مراکز  جاری ضروری اسه.های هوشمند بهره شبکه

های آینده مانند احداث هتل دوم، مرکز نمایشتگاهی بزرگتر، یا قابلیه  وستعه فازهای آ ی: این مکان فضتای کافی برای  وستعه •

 کند.کند، که امکان رشد بلندمدت طرح را  ضمین میبرج  جاری را فراهم می

 پذیری و استراتژیک:. تحلیل آینده7-6

انتداز  بتدیتل منطقته آزاد بته یتک قطتب  جتارت و لجستتتتیتک  انتداز منطقته آزاد: طرح بته طور کتامتل بتا چشتتتم رازی بتا چشتتتمهم •

 راستا اسه.المللی همبین

 دهی فرودگاه کمک شایانی خواهد کرد.افزایش ظرفیه فرودگاه:  وسعه این هاب، به افزایش ظرفیه پذیرش و خدمات •

المللی، به عنوان  دهی در سطح بین واند به عنوان نمادی از مدرنیته و خدمات بدیل شدن به دروازه ورودی ایران: این طرح می •

 المللی به ایران عمل کند.دروازه ورودی مسافران بین

 ها:بندی نهایی این تحلیلجمع 

آل اسه. این ایده   Hospitality Hubموقعیه مکانی در هسته پیشران منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره( برای ایجاد یک 

نظیر فرودگاهی، موقعیه اقتصتتادی ممتاز، پتانستتیل بالای جذب مستتافر و ستترمایه، قابلیه  وستتعه گستتترده و مکان به دلیل دستتترستتی بی



شتتود. این   لیل  رین نقطه برای اجرای چنین طرحی م ستتوب میانداز آینده منطقه، بهترین و استتترا ایکراستتتایی کامل با چشتتمهم

 ه این طرح صرفاً یک هتل نیسه، بلکه یک اکوسیستم خدما ی جامع و پیشرو خواهد بود.دهد کچندلایه نشان می

 

 :تحلیل جامع  با های لازم طرحو زیرساخت نیازهاپیشهفتم: بخش 

 (Governance & Legalهای قانونی، حیمرانی و مجوزها )زیرساخت .۱-7

 الف( ساختار حاکمیتی پروژه

 ها و خروج سرمایه.ها، مسئولیه)شرکه پروژه( یا کنسرسیوم با مشخص شدن سهم  SPVگذار/اپرا ور: شکل حقوقی سرمایه •

 (.Lease(، یا اجاره بلندمدت )Hotel Management Contractاپرا ور، مدیریه هتل )-برداری: مالکمدل بهره  •

 .گذاراندهی به سرمایههای مدیریه پیمان، و نظام گزارشچارچوب حکمرانی ریسک: کمیته ریسک، سیاسه •

 ب( مجوزهای کلیدی

 مجوز  غییر کاربری/ ملک/استقرار در منطقه آزاد )طبا مقررات همان منطقه آزاد(. •

 نشانی.مجوزهای طراحی و ساخه:  اییدات معماری، سازه،  اسیسات، آ ش •

 های مر بط.برداری هتل: استانداردهای اقامه، ایمنی، بهداشه و نظارتمجوز بهره  •

 ”(: Airport-Orientedهای “صورت خاص برای پروژه انطباق با مقررات فرودگاهی )به •

 الزامات حریم و ایمنی •

 ویاه نزدیک مسیر پرواز(کنترل ار فاع/ ابلوها/نورپردازی )به •

 هماهنگی با مقررات امنیتی و دسترسی. •

 ج( قراردادهای پایه حیمرانی

 برداری )با قید شرایط  مدید،  عهدات، جرایم(.قرارداد زمین/اجاره/حقوق بهره  •

 های کیفیه/زمان/هزینه(.KPI)با  Design-Buildیا  EPCقرارداد  •

  رانزیه(./MICE/VIPبرای  SLAقرارداد  امین اپرا وری و سطح خدمات ) •

 قراردادهای  امین آب/برق/گاز/ا صالات زیرساختی. •

 (Complianceد( الزامات استاندارد و انطباق )

 نشانی و مدیریه ب راناستاندارد آ ش •



• HSEایمنی کار، م یط زیسه، کنترل پسماند : 

 استانداردهای ایمنی برق و آسانسور •

 (Food & Beverage, Housekeepingاستانداردهای بهداشه ) •

 (Finance & Capitalهای مالی و تامین سرمایه )زیرساخت .2-7

 گذاریالف( طراحی مدل سرمایه

 های  کمیلی سایه.و  جهیزات فنی(، زیرساخه FF&E: ساخه،  جهیز )CAPEXمدل  •

 ، لجستیک  دارکات.IT: نیروی انسانی، انرژی،  عمیر و نگهداری، پشتیبانی OPEXمدل  •

 سناریوهای درآمد:  •

 (Room Revenueاقامه ) •

 غذا و نوشیدنی •

 و  رانسفرهای ویاه  MICE / VIPهای سالن •

 /  جاری در مجموعه( Retailدرآمدهای  جاری ) •

 (Capital Stackب( تأمین مالی )

 گذار/شرکا(: سهم سرمایهEquityحقوق صاحبان سهام ) •

 (:  سهیلات بانکی/صندوق پروژه/اوراق )در صورت امکان(Debtبدهی ) •

 های بزرگ بعضاً: مشارکه در ساخه(خرید )در پروژه مشارکه و پیش •

 پذیری:  وافقات ریسک •

 (…UPS، آسانسور، HVAC( برای اقلام حساس )Price-lockها )قفل شدن قیمه •

 مکانیزم  عدیل پیمانکاران •

 ( و مسئولیه مدنیConstruction All Risksهای ساخه )بیمه •

 نیازهای مالی اجراییج( پیش

• Financial Closeها، برنامه بازپرداخه.:  کمیل وثایا،  ضمین 

 (Milestone-based paymentsشده )بندی فازبندیبودجه •

 ای.های مرحلهحساب امانی/اسکرو برای پرداخه •

 (Physical & Site Infrastructureهای فیزییی و کالبدی پروژه )زیرساخت .3-7



 سازی زمین و سایتالف( آماده

 سازی )برای طراحی سازه و جلوگیری از ریسک نشسه(.مطالعات ژاو کنیک/پی •

  ملک/کاداستر و مرزبندی حقوقی دقیا. •

 وآمد(.های موقه، مسیرهای رفه جهیزات موقه کارگاه )کارگاه، انبار، کاربری •

 

 های عمرانی و خدماتیب( زیرساخت

 ، مسیر آمبولانس، مسیرهای لجستیک بار(.Drop-offهای داخلی )ها و دسترسیراه  •

 پارکینگ و مدیریه  رافیک )با سناریوی ساعات پیک پرواز(. •

 های سط ی و کنترل سیلابشبکه دفع آب •

 های پشتیبانسازی، پوشش کف و جانمایی کاربریم وطه •

 ج( ساختمان و تاسیسات اصلی

 سازه، نما، پوسته حرار ی •

 متناسب با اقلیم و بار حرار ی/رطوبه HVACهای سیستم •

 آبرسانی و فاضلاب )با استاندارد فرودگاهی/شهری و ظرفیه کافی( •

 های  هویه و دودبند )در سناریو آ ش(سیستم •

 (Service liftsجایی: مسافر، سرویس/غذا، بار )آسانسورها و جابه •

 د( امنیت فیزییی و کنترل دسترسی

 نقار کنترل ورود و خروج •

 دوربین و سامانه کنترل  ردد •

 کنندگان، کارکنان و  امینVIPبندی دسترسی برای مهمانان عادی، زون •

 سازوکار هماهنگی امنیتی با فرودگاه )در حد الزامات( •

 (Plant, Machinery & Techآلات، تجهیزات و تینولوژی« )های »ماشینزیرساخت. ۴-7

 برداری حیا ی اسه.و ریسک بهره  CAPEXگذاری، برای بسته سرمایه درمعمولاً  بخشاین 

 الف( تجهیزات تاسیساتی هتل



 دیگ/چیلر/بویلر یا چیلرهای جذبی/برقی )بسته به طراحی انرژی( •

 ATSژنرا ور اضطراری +  •

• UPS های حیا ی )سرورها، کنترل آ ش، شبکه(برای بخش 

 (BMSسیستم مدیریه ساختمان ) •

 سیستم مدیریه انرژی و پایش مصره •

 )در صورت نیاز( RO/UVسیستم  صفیه آب/آب  •

 بر )با ملاحظات فرودگاهی/بهداشتی(سیستم مدیریه پسماند و آشغال •

 (FF&E & Commercial Equipmentب( تجهیزات هتلداری )

 ها:  خه، مل فه، کمد، سیستم کنترل دما/نورا اق •

 رستوران/بار:  جهیزات آشپزخانه صنعتی، هود، فیلتر،  جهیزات سرمایش/فریز •

• Laundry کن/ا وهای صنعتی شستشو/خشک: دستگاه 

 هاخوان، چاپگرها، کارتPOSها، لابی/میز پذیرش: کیوسک •

 های استاندارد، قفل دیجیتال )در صورت طراحی( جهیزات امنیتی: گاوصندوق •

 سازیهای دیجیتال و ییپارچهج( تینولوژی

• PMS (Property Management System) برای رزرو/اقامه/ خصیص ا اق 

• CMS/CRM ها()مدیریه ار بار با مشتری و کمپین 

• Channel Manager / OTA Integration )برای فروش آنلاین( 

• POS هاسیستم رستوران 

 سیستم  ردد و کنترل دسترسی •

 ا صال شبکه و اینترنه پرسرعه )با طراحی بکاپ( •

 : MICEا وماسیون رویدادهای  •

 سیستم رزرو سالن •

• AV و پخش 

 کنترل نور/صوت •

 (HR & Staffingهای منابع انسانی )نیروی انسانی و زیرساخت .5-7

 هادهی و نقشالف( سازمان



 HRکننده(، )یا هماهنگ GM ،CFO/Finance controllerمدیریه ارشد:  •

 Front Office ،Housekeeping  ،F&B ،Event/MICEمدیریه عملیات:  •

 )برق/مکانیک/ اسیسات(  Engineering/Maintenance یم فنی:  •

 Security Supervisorامنیه و کنترل:  •

• IT & Dataها )یا پیمانکار  خصصی(: مدیر سیستم 

 قبل از افتتاح HRنیازهای ب( پیش

• Recruitment Plan زمان جذب متناسب با پیشرفه پروژه : 

 های اجباری: آموزش •

• HSE و ایمنی 

 خدمات فرودگاهی/ رانزیتی •

 و سطح سرویس VIPاستانداردهای مهمان  •

 (PMS/POS/BMSافزارها )آموزش نرم •

  های استاندارد پذیرش، ورود/خروج، مدیریه شکایه، نظافه ا اق، کنترل کیفی: دستورالعملSOPهای خدمات و تسیاس •

 ج( زیرساخت رفاهی کارکنان

 ونقل کارکنانبندی، حملا اق استراحه، شیفه •

 انبار ملزومات و لجستیک داخلی •

 (Knowledge & Capabilityدانش و مهارت ) .6-7

 (.Bag handlingبرداری هتل فرودگاهی: سرعه سرویس، مدیریه  رانزیه، مدیریه بار مهمان )دانش بهره  •

 کنندگان.ها، طراحی برنامه رویداد، هماهنگی  امین:  عرفهMICEمدیریه  •

 (: Quality Managementمدیریه کیفیه ) •

 هاکنترل استاندارد ا اق •

 ایممیزی دوره  •

• KPI (Occupancy, ADR, RevPAR, NPS) 
 مدیریه انرژی و نگهداشه هوشمند:  •

 (Predictive maintenanceبینی خرابی )پیش •

 مدیریه مصره و کاهش هزینه. •



 (Procurement & Supply Chainمواد اولیه و زنجیره تامین ) .7-7

 کنندگان کلیدی الف( تامین

 ملزومات مهمان: مل فه، دمپایی، اقلام مصرفی •

 هامواد غذایی و نوشیدنی: گوشه، لبنیات، خشکبار، نوشیدنی •

 شوینده و مواد نظافتی )با استاندارد بهداشتی( •

 (downtime جهیزات و قطعات یدکی  اسیسات )برای کاهش  •

 نیازهای تدارکاتیب( پیش

 (Approved Vendor Listکنندگان  اییدشده )لیسه  امین •

 قراردادهای بلندمدت برای اقلام پرمصره/حساس •

 (Inventory Systemانبارش و کنترل موجودی ) •

 کنترل کیفیه برای غذا و بهداشه آشپزخانه •

 (Environmental, HSE & Resilienceآوری )و تاب HSEهای محیطی، زیرساخت .8-7

 ارزیابی اثرات م یطی )در صورت نیاز( •

 آوری، کاهش پسماند آشپزخانهمدیریه پسماند:  فکیک، قرارداد جمع •

 کنترل آلودگی صو ی و ار عاشی )نزدیکی فرودگاه( •

 آوری انرژی: طراحی  اب •

 UPSژنرا ور و  •

 برنامه قطع بار غیرحیا ی •

 ( BCPوکار )برنامه  داوم کسب •

 سناریوهای اختلال در برق/اینترنه/ ردد •

 برداری و خدمات اختصاصی هاب فرودگاهیهای بهرهزیرساخت. 9-7

 ” واقعی شود، علاوه بر هتل:Airport Hospitality Hubبرای اینکه “

• Service Desk اوت سریعاین/چک رانزیه و چک 

• Back-of-house   :لجستیک 

 مسیر اختصاصی برای بار و   ویل سریع •



 مدتانبار چمدان/امکان نگهداری کو اه  •

• VIP Handling : 

 های ویاه انتظار/استراحها اق •

 ار بار با  رانسفر امن/سریع •

 بندی اجرایی جمع 

• Legal & Governance 
• Finance & Capitalization 

• Site & Civil Infrastructure 

• Building Systems (HVAC, Power, Water, Fire) 

• Plant & Equipment (FF&E + Tech) 

• HR & Training 

• Supply Chain & Quality 

• HSE, Environment & Resilience 

 

 پیشنهادی قابل ارائه در مجموعه هتل شهر فرودگاهی خدماتهشتم:  بخش

 (Hospitality Servicesخدمات اقامتی ). ۱-8

 های خاصهای استاندارد، لوکس و سوایها اق •

 (Short Stay / Day Useمدت )های استراحه کو اه ا اق •

 های مناسب مسافران  رانزیتی بدون نیاز به خروج از  رمینالا اق •

 Crew Handlingفضای اختصاصی برای خدمه خطور هوایی و قراردادهای اقامتی  •

 های عایا صدا مناسب برای فرودگاه ا اق •

 ونقل و لجستیک مسافرخدمات حمل. 2-8

 ساعته 2۴ رانسفر رایگان فرودگاهی  •

 دسترسی مستقیم به  رمینال یا شا ل سریع •

 دفتر خدمات  اکسی، اسنپ و لیموزین اختصاصی •

 (Airport Check-in Deskاین پرواز داخل هتل )کیوسک چک •

 سازی بار مسافرانخدمات حمل و ذخیره  •

 (Business & MICEخدمات تجاری و کنفرانس ). 3-8



 نفر( 2۰۰–1۰۰۰های کنفرانس چندمنظوره )مرکز همایش و سالن •

 م وربا امکان رزرو ساعه VIPهای جلسات ا اق •

 (Co-working Spaceفضای کاری اشتراکی ) •

 هاخدمات چاپ،  رجمه، ویداوکنفرانس و اینترنه پرسرعه ویاه شرکه •

 های اقتصادی خارجیمدت برای هیئهدفا ر قابل اجاره کو اه  •

 (Recreation &  Wellnessخدمات رفاهی، تفریحی و سلامتی ). ۴-8

 ساعته 2۴ای باشگاه ورزشی حرفه •

 مدت(مرکز اسپا و ماساژ )مخصوص پروازهای طولانی •

 VIPاستخر سرپوشیده و فضای استراحه  •

 کلینیک سلامه و خدمات پزشکی سبک ویاه مسافران •

 ( ویاه مسافران چندساعتهCapsule Sleep Roomا اق خواب کپسولی ) •

 هاخدمات پذیرایی و رستوران. 5-8

 (Continentalالمللی )رستوران بین •

 فودکورت منطقه آزاد •

 ساعته  2۴شاپ کافی •

• Lounge های اختصاصی مدیران و هیئهVIP 

 سالن صب انه و سرویس ا اق •

 در صورت اخذ مجوز( …و  Starbucks ،Costaفضاهایی اختصاصی برای برندهای جهانی ) •

 (Retail & Entertainmentخدمات خرید و سرگرمی ). 6-8

 های منطقه آزاد )بدون مالیات و گمرک(ها و فروشگاه بو یک •

 المللیفروشگاه سوغا ی بین •

 داخل هتل یا در دسترس مستقیم Duty-Freeخدمات  •

 (Mini Cinemaسینمای کوچک ) •

• Bookstore و فضای مطالعه 

 هاخدمات ویژه خطوط هوایی و شرکت. 7-8



 خدمه پروازها برای اقامه با ایرلاین بلندمدتقراردادهای  •

 اختصاصی خدمه Loungeو  Briefingهای ا اق •

 (Airline Support Officeها )دفا ر پشتیبانی ایرلاین •

 VIPاقتصادی  هایخدمات لجستیکی برای هیئه •

 (Smart Hospitalityخدمات دیجیتال و هوشمند ). 8-8

 (Smart Room Controlسیستم هوشمند مدیریه ا اق ) •

 Room Serviceاپلیکیشن موبایل برای رزرو، ورود بدون کلید و  •

 هااینترنه پرسرعه اختصاصی برای جلسات و شرکه •

 (FIDSها )نمایشگرهای اطلاعات پرواز در لابی و ا اق •

 (AI Conciergeسازی خدمات )هوش مصنوعی برای شخصی •

 (Residency & Long Stayخدمات اقامتی بلندمدت ). 9-8

 های اقامه طولانی برای نیروهای خارجی مستقر در منطقه آزادسوایه •

 (Serviced Apartmentsدار )های سرویسآپار مان •

 داری هفتگی یا ماهانهخدمات خانه •

 خدمات پشتیبانی و عملیاتی .۱۰-8

 پارکینگ چندطبقه با ظرفیه بالا •

 خدمات نظافه صنعتی و مدیریه انرژی •

 مرکز مدیریه رویدادها و  شریفات •

 سازی مدرنروی و م وطهفضای سبز، مسیر پیاده  •

 فنی و عمرانی طرح و منابع مورد نیازجزئیات دقیق : نهم بخش 

 (Physical & Site Infrastructureهای فیزییی و عمرانی )زیرساخت  .۱-9

 :سازی زمینآماده



هتای آزمتایشتتتگتاهی )متاننتد  عیین مقتاومته فشتتتاری، متدول  ، آزمتایشاکتشتتتافیهتای : شتتتامتل حفتاریمطاالعاات ژئوتینیاک •

ریزی مناستب و باربری مجاز زمین. این اطلاعات برای بندی(، و  هیه گزارش جامع از وضتعیه خاک برای  عیین نوع پیالاستتیستیته، دانه

 های سنگین حیا ی اسه.ها و سایر سازه های اصلی، پارکینگطراحی فونداسیون ساختمان

و  و ال استتیشتن، و مستتندستازی کامل وضتعیه    GPSدقیا با استتفاده از   بردارینقشتهزمین،   اربعه:  عیین حدود  تملک دقیق •

 موجود زمین.

اداری موقه، انبار مصتالح،  أستیستات موقه )آب، برق، سترویس بهداشتتی(،    هایستاختمان: شتامل احداث  تجهیز کارگاه •

 حصارکشی، و  أمین امنیه کارگاه.

 :و خدماتی عمرانی

ها، و مستیرهای ها، فضتاهای  جاری، پارکینگمستیرهای دستترستی به هتل، رستتوران اجرای: طراحی و  ساازی داخلیراه •

 ریزی، اجرای جداول و کانیو.خدما ی. شامل زیرسازی، آسفاله

بینی پارکینگ  با  وجه به  عداد ا اق هتل، فضتتاهای  جاری و اداری، و پیش همستتطح: طراحی پارکینگ طبقا ی یا پارکینگ •

VIP  های مسقف(.سازی مناسب، سیستم روشنایی، و  هویه )در پارکینگو کارکنان. شامل اجرای کف 

ها به ستیستتم فاضتلاب آوری و هدایه آب باران و روانابستیستتم جمع اجرای: طراحی و  های ساطحیشابیه دفع آب •

 شهری یا مخازن ذخیره.

 روها، نورپردازی م وطه، و زیباسازی.: شامل اجرای فضای سبز، پیاده سازیمحوطه •

 :ساختمان و تأسیسات اصلی

ای مناسب )بتنی، فلزی( بر اساس مطالعات ژاو کنیک، مقررات ملی ساختمان، و الزامات ایمنی در : انتخاب ستیستم سازه سازه •

 ها.ها،  یرها، و سقفسوزی. طراحی دقیا فونداسیون، ستونبرابر زلزله و آ ش

بندی حرار ی و صتو ی، و مقاومه ، فلز( با در نظر گرفتن زیبایی، دوام، عایاستنگ: انتخاب متریال نما )شتیشته، کامپوزیه، نما •

 در برابر شرایط جوی.

کشتتی، انتخاب چیلر، بویلر، هواستتازها،  : طراحی دقیا کانال، تهویه مطبوع( هویه)گرمایش،  HVACهای  ساایسااتم •

 های کنفرانس، آشپزخانه(.ها، لابی، سالنها، و سیستم کنترل دما و رطوبه برای فضاهای مختلف هتل )ا اقکوالفن

آوری و هدایه  نشتانی، و ستیستتم جمعکشتی آب سترد و گرم مصترفی، آب آ ش: طراحی شتبکه لولهآبرساانی و فاضالاب •

 های  قویه فشار، و  جهیزات  صفیه اولیه )در صورت نیاز(.فاضلاب به شبکه اصلی. شامل نصب مخازن ذخیره آب، پمپ

ستتوزی برای فضتتاهای دود در مواقع آ ش   خلیههای : طراحی ستتیستتتم(Fire & Smoke Controlتهویه و دودبند ) •

 ها.عمومی )لابی، راهروها، پارکینگ( و ا اق



 : انتخاب، طراحی و نصب انواع آسانسور شامل:آسانسورها •

 آسانسور مسافر: با ظرفیه و سرعه مناسب برای  ردد مهمانان. -

 آسانسور سرویس: برای جابجایی کارکنان و خدمات. -

 آسانسور بار: برای حمل اثاثیه و  جهیزات سنگین. -

 آسانسور آشپزخانه: برای انتقال غذا بین طبقات. -

 :امنیت فیزییی

های مهمان، خوان، اثر انگشته، یا  شتخیص چهره برای ورود به مناطا حستاس )ا اقهای کارتکنترل دستترستی: نصتب ستیستتم •

 های سرور، فضاهای اداری(.ا اق

ها، پارکینگ، مشتتاعات( با (: نصتتب دوربین در نقار استتترا ایک )لابی، راهروها، ورودیCCTVهای مداربستتته )دوربین •

 قابلیه ضبط و مانیتورینگ.

 بندی ساختمان به مناطا امنیتی مختلف با سطوح دسترسی متفاوت.بندی امنیتی:  قسیمزون •

 های امنیتی مشترک و  بادل اطلاعات با واحد امنیه فرودگاه.هماهنگی با فرودگاه: ایجاد پرو کل •

 (Plant, Machinery  & Techآلات، تجهیزات و تینولوژی )های ماشین . زیرساخت 2-9

 :تجهیزات تأسیساتی

 چیلر و بویلر مرکزی: برای  أمین سرمایش و گرمایش ساختمان. انتخاب ظرفیه بر اساس م اسبات بار حرار ی و برود ی. •

های ژنرا ور اضتتطراری: با ظرفیه کافی برای  أمین برق  مامی  جهیزات ضتتروری در زمان قطع برق شتتبکه )شتتامل ستتیستتتم •

 (.ITهای های امنیتی، سیستمروشنایی اضطراری، آسانسورها، سیستم

• UPS  منبع  غذیه بدون وقفه(: برای  أمین برق پایدار  جهیزات حساس(ITهای امنیتی و مخابرا ی.، سرورها، سیستم 

• BMS (Building Management System)ستازی مصتره : ستیستتم هوشتمند مدیریه ستاختمان برای کنترل و بهینه

 های  هویه، روشنایی، و  أسیسات.انرژی سیستم

 ها.های مختلف ساختمان برای کاهش هزینهسیستم مدیریه انرژی: پایش و کنترل مصره انرژی در بخش •

 (:FF&E - Furniture, Fixtures & Equipment جهیزات هتلداری )

اقلام ا اق: شتامل مبلمان ) خه، کمد، میز، صتندلی(، فرش، پرده، ستیستتم  هویه مطبوع مستتقل )در صتورت عدم استتفاده از  •

 سیستم مرکزی(،  لویزیون، یخچال کوچک، گاوصندوق،  لفن، لوازم بهداشتی.



ها و ها، یخچالکنها، فرها، ستترخ(: شتتامل اجاقCommercial Kitchen Equipment جهیزات آشتتپزخانه صتتنعتی ) •

 سازی غذا.های شستشو، میزهای کار استیل، سیستم  هویه صنعتی،  جهیزات آماده فریزرها، دستگاه 

 ها، ا و پرس، و  جهیزات مربوطه.کنهای لباسشویی صنعتی، خشک: شامل ماشینlaundryآلات ماشین •

 :های دیجیتالتینولوژی

• PMS (Property Management System)افزار اصتلی مدیریه هتل برای رزرو، پذیرش،  رخیص، حستابداری،  : نرم

 .هامدیریه ا اق

• CRM (Customer Relationship Management)افزار متدیریته ار بتار بتا مشتتتتریتان برای پیگیری وفتاداری،  : نرم

 سازی شده.ارااه خدمات شخصی

• Channel Managerوب: ابزار مدیریه کانال( سایه هتل، های رزرو آنلاینOTA.)ها 

• POS (Point of Sale)های داخل هتل.ها، و فروشگاه ها، کافههای نقطه فروش برای رستوران: سیستم 

( قوی برای Wi-Fiها، سترورها، و ستیستتم وایرلس )ها، رو رها، فایروالهای مدیریه ستاختمان و شتبکه: شتامل ستوای ستیستتم •

 پوشش کل هتل.

افزاری برای مدیریه های نرم: سیستمMICE (Meetings, Incentives, Conferences, Exhibitions)ا وماسیون   •

 ریزی رویدادها، و ارااه خدمات مر بط.های کنفرانس، برنامهرزرو سالن

 (HR & Staffingهای منابع انسانی ). نیروی انسانی و زیرساخت  3-9

 :چارت سازمانی

 : مدیرکل، معاونین )عملیات، فنی، مالی، بازاریابی(.مدیریت ارشد •

ها، مدیر  شتتریفات شتتاپها و کافی(، مدیر رستتتورانF&B: مدیر پذیرش، مدیر خانه داری، مدیر غذا و نوشتتیدنی )عملیات •

(Concierge.) 

 ها.: مدیر  أسیسات، مهندسین )برق، مکانیک،  أسیسات(،  کنسینفنی •

• IT مدیر :ITافزار.، کارشناسان شبکه و نرم 

 : مدیر امنیه، پرسنل حراسه و انتظامات.امنیت •

 ، کارشناسان جذب و آموزش.HR: مدیر منابع انسانی •

 : مدیر مالی، حسابداران، پرسنل اداری.مالی و اداری •

 :ریزی جذب و آموزشبرنامه



 :  عیین  عداد نیروهای مورد نیاز در هر بخش،  عریف شرح وظایف و شرایط احراز.پلن استخدام •

 های مقابله با حوادث.: آشنایی کارکنان با قوانین ایمنی، بهداشه م یط کار، و روشHSEهای آموزش •

های امنیتی، و ن وه  عتامل با مستتتافران : آشتتتنتایی با قوانین و مقررات خاص فرودگاهی، پرو کتلهای فرودگاهیآموزش •

 هوایی.

 افزارهای  خصصی.و سایر نرم PMS ،CRM ،POS: کار با افزاریهای نرمآموزش •

هتای اجرایی استتتتتانتدارد برای  متامی :  هیته دستتتتورالعمتلSOP (Standard Operating Procedures)تادوین   •

 دهی، ایمنی(.فرآیندهای عملیا ی هتل )پذیرش، نظافه، سرویس

 :زیرساخت رفاهی کارکنان

 ها، نمازخانه، بوفه کارکنان.: ا اقکفضای استراحت •

 : در نظر گرفتن سرویس ایاب و ذهاب در صورت نیاز.ونقلحمل •

 : فضای مناسب برای نگهداری البسه فرم،  جهیزات اداری و رفاهی کارکنان.انبار •

 (Knowledge  & Capability. دانش و مهارت )۴-9

 :دانش تخصصی

: درک نیتازهتای ختاص مستتتافران  رانزیته، مستتتافران  جتاری، و نیتاز بته ختدمتات ستتتریع و برداری هتال فرودگااهیبهره •

 کارآمد.

( برای ISO 9001های مدیریه کیفیه )مانند  ستتازی ستتیستتتم: پیاده (Quality Managementمدیریت کیفیت ) •

  ضمین سطح خدمات.

 سازی مصره انرژی در  أسیسات و ساختمان.:  خصص در بهینهمدیریت انرژی •

وکار های  داوم کستتب: دانش لازم برای  دوین و اجرای برنامهBCP (Business Continuity Plan)های  برنامه •

 در شرایط ب رانی.

 (Procurement  & Supply Chain. مواد اولیه و زنجیره تامین ) 5-9

 :کنندگان کلیدیتامین

 : ملزومات بهداشتی، حوله، روبالشی، مل فه.مواد مصرفی هتل •

 ها )با رعایه استانداردهای کیفی و بهداشتی(.: سبزیجات، گوشه، لبنیات، نان، نوشیدنیمواد غذایی •



 ها، مشاعات، و آشپزخانه.: برای نظافه ا اقمواد شوینده و بهداشتی •

 : برای  جهیزات  أسیسا ی، آسانسورها، و آشپزخانه.قطعات یدکی •

 :سیستم تدارکات

کنندگان معتبر و دارای  : شتناستایی و ارزیابی  امین(Approved Vendor Listکنندگان تاییدشاده )لیسات تامین •

 صلاحیه.

 کنندگان کلیدی برای  ضمین کیفیه، قیمه و پایداری عرضه.: مذاکره و عقد قرارداد با  امینقراردادهای بلندمدت •

ستتتازی ستتتیستتتتم مدیریه انبار برای کنترل ورود و خروج کالا، جلوگیری از کمبود یا : پیاده انبارش و کنترل موجودی •

 انباشتگی بیش از حد مواد.

 (Environmental, HSE  & Resilienceآوری )و تاب  HSEهای محیطی، . زیرساخت  6-9

 :محیط زیست

: بررستتتی  أثیرات طرح بر م یط زیستتته (Environmental Impact Assessment - EIAارزیابی اثرات ) •

 )آب، هوا، خاک، صدا،  نوع زیستی( و ارااه راهکارهای کاهش اثرات.

های خشتتتک و  ر، و پستتتماندهای ویاه )مانند پستتتماندهای  آوری، و دفع اصتتتولی زباله:  فکیک، جمعمدیریت پسااماند •

 بیمارستانی یا شیمیایی در صورت وجود(.

ها و جلوگیری از ایجاد آلودگی صتو ی برای بندی صتو ی مناستب برای ا اق: در نظر گرفتن عایاکنترل آلودگی صاوتی •

 اطراه.

HSE (Health, Safety & Environment): 

برداری، آموزش کتارکنتان، و  تأمین  هتای عمرانی و بهره هتای ایمنی برای  متامی فعتالیته:  تدوین دستتتتورالعمتلایمنی کاار •

 (.PPE جهیزات حفاظه فردی )

ستوزی، زلزله، نشته مواد شتیمیایی( و برگزاری :  دوین برنامه واکنش در شترایط اضتطراری )آ شبرنامه کنترل حواد  •

 ای.مانورهای دوره 

 :(Resilienceآوری )تاب

های احتمالی )قطع برق، قطعی آب، فاجعه طبیعی، ب ران امنیتی( و : شتتناستتایی ریستتک(BCPوکار )برنامه تداوم کساب •

 هایی برای حفظ حداقل سطح عملیات و بازیابی سریع خدمات. دوین برنامه



های جایگزین برای  أمین انرژی )ژنرا ور، با ری( و ار باطات )اینترنه  : داشتتن برنامهمدیریت بحران انرژی و ارتباطات •

 ای، بیسیم( در زمان قطع شبکه اصلی.ماهواره 

 

 استانداردهای الزامی و اختیاریدهم: بخش 

 (Mandatory Standardsاستانداردهای الزامی ). ۱-۱۰

 الف( استانداردهای فنی و ساختمانی

 )زلزله، سازه، ایمنی(ایران  28۰۰نامه رعایت مقررات ملی ساختمان و آیین •

در خصتتوص فاصتتله از باند، ار فاع مجاز ستتازه، و عدم  داخل با مستتیر   IATAو  ICAOاساتانداردهای فرودگاهی   •

 پرواز

 برای  أسیسات اقامتی بزرگ NFPA / ISO 16732نشانی استانداردهای آتش •

 (Fire Alarm & Sprinkler Systemسیستم اطفای حریق مرکزی و اعلام خطر هوشمند ) •

 ASHRAE( متناسب با استاندارد HVAC هویه مطبوع با کنترل کیفیه هوا ) •

 (Accessibility / ADA Complianceتحرک )دسترسی افراد کم •

 ب( استانداردهای کیفی و خدماتی هتل

 شامل:  ها )وزارت میراث فرهنگی و گردشگری(بندی هتلطبقه طابا با ضوابط  •

 هاها و سوایه ا اقمتراژ  -

 ها ها و سرویس عداد رستوران  -

 خدمات پارکینگ و  ردد  -

 ها طبا مقررات وزارت بهداشهرعایه الزامات نظارت بهداشه مواد غذایی، آب آشامیدنی و سرویس -

 ISO 18513ستاره مطابا  5و  ۴های المللی حداقل سطح خدمات برای هتل احراز استانداردهای بین  -

 (ISO 22000( و مدیریه ایمنی غذایی )ISO 9001داشتن سیستم مدیریه کیفیه خدمات ) -

 ج( استانداردهای امنیتی و کنترل دسترسی

   ه نظارت پلیس فرودگاه و گمرک منطقه آزاد •

 (RFID / Keyless Entryسیستم کنترل ورود با کارت هوشمند ) •

 EN 62676های نظارت  صویری با انطباق با استاندارد دوربین •



 در نسخه ایرانی( GDPR-like complianceها )های میهمانان با حفظ حریم خصوصی طبا قانون حفاظه داده داده  •

 محیطی و انرژید( استانداردهای زیست

 ISO 14001استاندارد مدیریه م یط زیسه حداقل انطباق با  •

  صفیه فاضلاب داخلی و استفاده مجدد از آب برای آبیاری •

 B (Building Energy Efficiency)بندی وری انرژی طبا ر بهحداقل سطح بهره  •

 خمینی در شهر فرودگاهی امام Green Airport Development Guidelinesرعایه اصول  •

 

 (Recommended / Voluntary Standards. استانداردهای اختیاری )2-۱۰

  بدیل شود. المللی برتر در منطقه آزاد نمونه بیناز یک هتل صره به یک  پروژهشوند این موارد باعث می

 المللیالف( استانداردهای برند و گواهینامه بین

 BREEAMیا  )سبز و پایدار( LEEDاخذ گواهی  •

 (…و Marriott ،Hilton ،Hyattهای برندهای معتبر جهانی ) طبیا با دستورالعمل •

 )مدیریه انرژی( ISO 50001)مدیریه ریسک( و  ISO 31000های مدیریتی استاندارد •

 Hospitality Technology Integration (Smart Hotel Ready)های استاندارد •

 ب( استانداردهای خدمات دیجیتال و ارتباط با مسافر

 (Digital Check-in / Mobile Keyسیستم هوشمند رزرو و ورود دیجیتال ) •

 هاقابلیه ا صال مستقیم با پور ال فرودگاه امام و ایرلاین •

 (AI Conciergeسازی خدمات )استفاده از هوش مصنوعی در شخصی •

 های بانکی و رزرو آنلاینبرای  راکنش PCI DSSاحراز گواهی  •

 ج( استانداردهای فرهنگی و طراحی داخلی

 المللیدر طراحی و روشنایی، همراه با خطور مدرن بین اسلامی-هویه ایرانیانطباق با  •

 (EN 12464و  ISO 3382رعایه استانداردهای آکوستیکی و نور مناسب برای م یط کار و استراحه ) •

 نوازی ایرانیفضای اختصاصی نمازخانه و طراحی سازگار با فرهنگ مهمان •

 )محیط زیست، مسئولیت اجتماعی، حاکمیت( ESGد( استانداردهای 



 جذب نیروی بومی منطقه آزاد و آموزش مستمر کارکنان •

 استفاده از مواد بازیافتی و انرژی خورشیدی •

 م یطی و اجتماعیدهی سالانه عملکرد زیسهو گزارش •

 

 

 

 

 بندی استانداردهابندی طبقه جدول جمع 

 وضعیت منبع یا مرجع اجرایی  نوع استاندارد  دسته استاندارد 
 

 مقررات ملی ساختمان )ایران( ساخت و ایمنی
سازمان نظام مهندسی / وزارت راه و  

 شهرسازی
 الزامی

 

 
 / ICAOانطباق با استانداردهای فرودگاهی ) 

IATA) 

سازمان هواپیمایی کشوری / شرکه  

 هافرودگاه 
 الزامی

 

  الزامی نشانی سازمان آ ش ( NFPA / ISOنشانی )استانداردهای آ ش  

  الزامی ضوابط شهرسازی / وزارت راه  (ADA Compliance وان )دسترسی افراد کم 

 ها )ایران( بندی هتل ضوابط طبقه  خدمات هتلی
وزارت میراث فرهنگی، گردشگری و  

 صنایع دستی
 الزامی

 

 
 ISOالمللی هتلداری )انطباق با استانداردهای بین 

18513) 
 الزامی ISOسازمان ملی استاندارد ایران / 

 

بهداشت و ایمنی  

 غذایی 
 الزامات وزارت بهداشه 

وزارت بهداشه، درمان و آموزش  

 پزشکی
 الزامی

 

 الزامی سازمان ملی استاندارد ایران  (ISO 22000سیستم مدیریه ایمنی غذا ) 
 

 انرزی و محیط

 زیست 

 / LEEDهای ساختمان سبز )گواهینامه 

BREEAM ) 
 

 المللی صدور گواهینامه مراجع بین 
  اختیاری 

 

 



 وضعیت منبع یا مرجع اجرایی  نوع استاندارد  دسته استاندارد 
 

 اختیاری سازمان ملی استاندارد ایران  ( ISO 14001استاندارد مدیریه م یط زیسه ) 
 

  اختیاری سازمان ملی استاندارد ایران  (ISO 50001استاندارد مدیریه انرژی ) 

  اختیاری صناعه پرداخه جهانی  (PCI DSSاستاندارد امنیه اطلاعات مالی )  فناوری و دیجیتال 

  اختیاری مراجع حقوقی ملی  ( GDPRانطباق با قوانین حفاظه داده )مانند  

 Smartاستانداردهای هتل هوشمند ) 

Hospitality) 

  اختیاری 

 دستورالعمل برندهای معتبر جهانی  برند و مدیریت 

 ISOهای هتلداری / ا  ادیه 

 ,Marriott, Hiltonمالکین برند )

Accor ,…) 
 اختیاری

 

 

  اختیاری سازمان ملی استاندارد ایران  (ISO 9001سیستم مدیریه کیفیه ) 

  اختیاری سازمان ملی استاندارد ایران  (ISO 31000مدیریه ریسک ) 

 اجتماعی و فرهنگی 
)م یط زیسه، مسئولیه   ESGرعایه اصول 

 اجتماعی، حاکمیه(

های  المللی / چارچوبهای بین سازمان

 دهی گزارش
 اختیاری

 

 اسلامی-انطباق با هویه فرهنگی و معماری ایرانی 
ضوابط وزارت میراث فرهنگی /  

 شهرداری 

)در   اختیاری

 طراحی(

 

 

 

 تحلیل مالی و اقتصادی طرحیازدهم:  بخش  

 ایای و مرحلهتفییک پروژه —( CAPEXساختار تفصیلی حجم سرمایه ) .۱-۱۱

CAPEX  کنند:سبد اصلی  قسیم می 5را معمولاً به 

 سازیزمین و آماده  •

 های فرودگاهی/شهریزیرساخه سایه و زیرساخه •



 ها و سازه ساختمان •

 IT أسیسات مکانیکی/برقی/کنترل و  •

 برداری( + کارهای پیش از بهره FF&Eاندازی ) جهیزات و راه  •

1-1-11.  CAPEX فنی/عمرانی 

 سازی زمین آماده

 ژاو کنیک، گودبرداری، خاکبرداری/خاکریزی، پایدارسازی •

  سطیح، بهسازی خاک، زیرسازی م وطه •

 ها و محوطه راه

 سازی، م وطهورسازی داخلی، پارکینگ، پیاده راه  •

  های زیرساخهشبکه •

 گیر، چاه/مخزن اضطراری )در صورت نیاز(آب سرد/گرم، فاضلاب، باران •

 های زیرزمینیکشی و کانالکابل •

  ساختمان

 سازه )فونداسیون/ستون/ یر/دیوار برشی/اسکله( •

 کاری، درب/پنجره(معماری )نما، نازک •

 کاری و سازه مقاوم در برابر آ شعایا •

 تأسیسات 

• HVAC/ها، چیلدوات/هیدرولیک اور/بویلر/هواساز، کانالچیلر/کولینگ 

 برق ) رانس،  ابلوهای اصلی/فرعی، روشنایی عادی و اضطراری( •

 های آ ش(نشانی )اسپرینکلر/د کتور/دودبند و  خلیه دود/پمپایمنی و آ ش •

 بسته نصب …/OTISآسانسورها )مسافر/سرویس/بار( +  •

• BMS ا وماسیون ساختمان + 

2-۱-۱۱ .CAPEX ( تجهیزات و هتلداریFF&E) 

 ها اتاق



 های  هویه داخلی در صورت عدم مرکزی خه/کمد/میز/صندلی، سیستم •

• TVبار )در صورت مدل(، صندوق امانات، مینی 

  F&Bآشپزخانه و  •

 هاکن، گریل، هود صنعتی، دیگ جهیزات پخه، سرخ •

 ها و فریزرهاسردخانه •

 )در صورت نیاز( CIPهای ظرفشویی صنعتی، ماشین •

Laundry  

 کن، ا وکلاو/ا وپرس )بسته به مدل(ماشین لباسشویی صنعتی، خشک •

IT  وPMS  

 POSهای ، دستگاه Wi-Fi، شبکه PMS، لایسنس on-premسرورها/کلود یا  •

  commissioningاندازی و راه  •

 مکانیک/برق commissioningها، ها،  اایدیه سه •

 BMSهای امنیه و اندازی سیستمراه  •

3-۱-۱۱ .CAPEX ایمرحله 

 چینند:فاز می ۳را معمولاً در  CAPEXنقدینگی،  مدیریه برای

 سازی: طراحی، مجوزها، کارگاه، آماده (Design + Early works) 1 ا  ۰فاز  •

 : سازه، معماری، زیرساخه(Main construction) 2فاز  •

 اندازینشانی +  جهیزات هتلی + راه برق/آ ش/HVAC: ها(+  سه  MEP + FF&E) ۳فاز  •

 Controllable Costجدا از  G&A — (OPEXهای عملیاتی )ساختار تفصیلی هزینه. 2-۱۱

OPEX  سبد  فکیک کنید  ا بتوانید حساسیه مالی بسازید: 7را به 

 (Payrollنیروی انسانی ) •

 (Electricity/Gas/Waterانرژی ) •

 ( + قطعات یدکیM&Rنگهداری و  عمیرات ) •

 (Sales & Marketingبازاریابی و فروش ) •



 عملیا یF&B/housekeeping (COGS ) دارکات و مصرفی  •

 های قراردادی )اگر وجود دارد(ها/کارمزدها/هزینهاجاره  •

 (G&A + Insuranceهای اداری و عمومی )مالیات/بیمه/هزینه •

« ستنگین استهر برای هاب فرودگاهی، »امنیه + لجستتیک  Utilities + M&Rو »  F&B« بخش  COGSنکته: برای هتل، معمولاً » 

 +Baggage/Handling.هم سهم دارد » 

۱-2-۱۱ .OPEX محور(نمونه تفصیلی )فرمول 

  دستمزد حقوق و 

 کاری + مزایا + بیمه  امین اجتماعی عداد نفرات × حقوق + اضافه •

 Front office / Housekeeping / F&B / Engineering / Security / IT / Admin فکیک:  •

  انرژی

 kWh × tariffهزینه برق = مصره  •

 گرمایش/سرمایش = متناسب با بار حرار ی و ساعات عملکرد •

  نگهداری

 برداری(سالانه بسته به سیاسه بهره  %۳ ا  %1مکانیکی/برقی/ساختمانی )مثلاً  CAPEXدرصدی از  •

 نشانیقرارداد سرویس چیلر/ژنرا ور/آ ش •

 مصرفی و مواد 

• Housekeeping supplies /شوینده/شامپو(…) 

• Kitchen supplies )و مواد اولیه آشپزخانه )بسته به مدل درآمدی 

   بازاریابی

 OTAسهمی از درآمد اقامه یا درصد ثابه/کارمزد  •

 قراردادی    هایهزینه

 افزار و شبکهخدمات امنیه پیمانکاری، نظافه پیمانکاری، نگهداری نرم •

  هزینه سرمایه در گردش •



 ( و فاصله وصول مطالباتInventory daysهزینه  امین مواد ) •

 (Financial KPIsهای کلیدی تحلیل مالی و اقتصادی )شاخص .3-۱۱

 سوددهی هستند: مدلهای اصلی ها ستوناین

۱-3-۱۱ .KPIگذارندهای عملیا ی که روی پول اثر می 

• ADR (Average Daily Rate)متوسط نرخ ا اق : 

• Occupancyنرخ اشغال : 

• RevPAR = ADR × Occupancy 

 : F&B برای

• Cover per day 
• Spend per cover → درآمد رستوران 

 : MICE برای

• Number of events 
• Average revenue per event 

  جاری:  بخشبرای 

• rent per sqm  یاrevenue share 

2-3-۱۱ .KPIمالی های 

• Revenue  + اقامه =F&B + MICE /خدمات  رانزیه +VIP درآمد  جاری + 

• Gross Margin  وOperating EBITDA 

• EBITDA   وEBIT 

• Net Profit 
• DSCR  
• NPV  ارزش فعلی خالص( با نرخ  نزیل مناسب پروژه( 

• IRR )نرخ بازده داخلی( 

• Payback Period )دوره بازگشه( 

• Break-even occupancy / ADR )نقطه سر به سر( 



 . نرخ تنزیل و سناریو۱۱-3-3

 گیرید.گذار( را جدا میمالی/سرمایه NPVاقتصادی( و نرخ  نزیل مالی )برای  NPVنرخ  نزیل اقتصادی )برای 

 حداقل سناریوها:  •

 بینانهبدبینانه، پایه، خوش -

 نرخ ارز )اگر هزینه یا  جهیزات ارزی(/M&Rانرژی//ADR/Occupancyبا  غییر  -

 ماهانه/سالانه( P&Lبینی درآمد/هزینه و ساختار مدل سود )نمونه ساختار پیش. ۴-۱۱

 اگر خواستید(. CASHFLOWبسازید )با جدول ماهانه برای  سالانهبرای دقه، خروجی را حداقل 

(Revenue Streams) درآمد ۱۱-۴-۱  .  

 اقامه  -

- F&B  
 م ورم ور + غیر اقامهاقامه -

• MICE   
 ) عداد رویداد × ظرفیه/ساعه × نرخ خدمات( -

• VIP   /رانزیه   

 اوت سریع، لااونج،  رانسفراین/چکچک -

  جاری/اداری  •

 اجاره یا سهم درآمد -

 (Costs) هاهزینه. 2-۴-۱۱

• COGS  مواد و اقلام مصرفی(F&B + housekeeping) 

• Payroll 
• Utilities 
• M&R 
• Sales & Marketing 
• G&A 
• Insurance/Taxes 
• Interest   در صورت وجود(Debt) 

• Capex  در(CASHFLOW شود، نه ل اظ میP&L) 



 سود . 3-۴-۱۱

• EBITDA = Revenue - (COGS + Payroll + Utilities + M&R + Marketing + G&A*) 
• EBIT = EBITDA - استهلاک (Depreciation) 

• Net Profit = EBIT - Interest - Taxes 

 (Risk Mitigation Designهای پوشش ریسک مالی + تضمین بازدهی )میانیزم .5-۱۱

چون این طرح به شتدت »ریستک  قاضتا + ریستک انرژی/ امین + ریستک حاکمیتی/مجوز + ریستک اجرا« دارد، پوشتش باید چندلایه  

 باشد:

 (Occupancy/ADR. پوشش ریسک تقاضا )۱-5-۱۱

 (Airline partners, corporateفروش/رزرو گروهی )قراردادهای پیش •

 OTAبرای  dynamicگذاری مدل قیمه •

 های مقصد )اگر امکان مذاکره وجود دارد(با شرکه MICE عریف حداقل  عهدات برای  •

 (occupancy)نه فقط  RevPARسناریوسازی بر اساس  •

 برداری. پوشش ریسک هزینه انرژی و بهره2-5-۱۱

 (Energy performance contractقرارداد  امین انرژی یا قرارداد مدیریه مصره ) •

• BMS  کاهش( و کنترل هوشمند بارUtilities) 

 )نه الزاماً کاهش هزینه( downtimeذخیره اضطراری )ژنرا ور( برای کم کردن ریسک  •

 . پوشش ریسک نرخ ارز و تجهیزات ارزی3-5-۱۱

 بندی پرداخه(داخلی ممکن/یا زمان Hedgingزمانی خرید )هم •

 EPCبند  عدیل قیمه در قرارداد  •

 long-leadای  جهیزات خرید/ امین مرحله •

 CAPEX. پوشش ریسک ساخت و افزایش ۴-5-۱۱

• Design-Build  باKPIهای   ویل 

 Construction All Risksهای بیمه •

 claimsهای افزایش هزینه و مکانیزم سقف •



 (Debt. پوشش ریسک مالی/بازپرداخت )5-5-۱۱

• DSRA )حساب ذخیره برای خدمه بدهی( 

 (Grace periodبا دوره  نفس ) Debtساختار  •

 (DSCR)مثلاً حداقل  Covenantهای شرر •

 (Reality-basedهای »تضمین بازدهی« ). میانیزم6-5-۱۱

 شود، نه وعده قطعی:های قراردادی انجام میدر پروژه واقعی، » ضمین بازدهی« معمولاً به شکل

• Guarantee   ساخه/عملکرد: مثلperformance guarantees   درHVACنشانی، ، آ شBMS 

( و قراردادهای حداقل airline/operational partnerهای معتبر )مثلاً   ضتمین حداقل درآمد فقط در صورت وجود طره •

 برداشه

• Revenue Share گذار(در برابر سرمایه کمتر )کاهش ریسک سرمایه 

• Escrow & Revenue Waterfallهای ضروری: اولویه برداشه از درآمد برای بازپرداخه بدهی/هزینه 

• Guarantee   طره ثالث )در حد امکان( برایDebt service 

 

 طرح اجرای بندیبرنامه زماندوازدهم: بخش 

های ( و دروازه Critical Path Managementاجرای طرح با برنامه ریزی فازبندی شده، مدیریه مسیر ب رانی )  پیشنهادیمدت   

بینتانته داشتتتتته  بنتدی واقعکنتد  تا زمتان(” یتک گتام کلیتدی در متدیریته پروژه استتته. این بخش بته متا کمتک میGate Reviewsنظتار ی )

 رود.های  اخیر را شناسایی کنیم و اطمینان حاصل کنیم که پروژه در مسیر درسه پیش میباشیم، ریسک

 بندی و فازبندی پروژه )پیشنهادی(برنامه زمان

( طراحی شتده استه و هر فاز شتامل چندین فعالیه استه. مدیریه مسیر ب رانی در Phase-basedای )این فازبندی به صتورت مرحله

 شود.هر فاز و بین فازها اعمال می

گیری ماه )این عدد بستتته به پیچیدگی، اندازه، دستتترستتی به منابع و ستترعه  صتتمیم  6۰ ا   ۳6مدت زمان کل پروژه )تخمینی(:  

 بسیار متغیر اسه.(

 (Conceptualization, Design & Permitting: مطالعات، طراحی مفهومی و کسب مجوزها )۱فاز  

 ماه  12 ا  6مدت زمان  خمینی:  •



 های کلیدی:فعالیه •

 سنجی دقیا )فنی، اقتصادی، بازار(مطالعات امکان •

 (Objectives( و اهداه )Scope Definition عریف دقیا دامنه پروژه ) •

 ( معماری و شهرسازیConceptual Designطراحی مفهومی ) •

 م یطی()ارزیابی اثرات زیسه EIAو  HSEمطالعات اولیه  •

 بررسی اولیه قوانین و مقررات و اخذ مجوزهای کلی )در صورت نیاز( •

  شکیل  یم اصلی پروژه و کمیته راهبری •

 اولیه Business Case هیه  •

 م یطی و شهرسازی،  عریف دقیا دامنه پروژه.مسیر ب رانی: اخذ مجوزهای کلیدی زیسه •

 (:Gate 1دروازه نظار ی ) •

 Gate - Concept Approvalنام:  •

 ، دامنه پروژه، طراحی مفهومی، ارزیابی اولیه ریسک و اخذ مجوزهای کلیدی اولیه.Business Caseشرایط عبور:  ایید  •

 خروجی: اجازه ورود به فاز طراحی  فصیلی. •

 (Detailed Design & Procurement Strategy: طراحی تفصیلی مهندسی و تدارکات )2فاز  

 ماه  18 ا  12مدت زمان  خمینی:  •

 های کلیدی:فعالیه •

 (MEP - Mechanical, Electrical, Plumbingطراحی  فصیلی معماری، سازه،  أسیسات ) •

 (Shop Drawingsهای اجرایی ) هیه نقشه •

 آلات و مصالح(  جهیزات، ماشینTechnical Specifications عیین مشخصات فنی ) •

 .(EPC, Design-Build, etc(ر انتخاب مدل قرارداد )Procurement Strategyریزی استرا ای  دارکات )برنامه •

 کنندگان کلیدی( پیمانکاران و  امینPre-qualificationارزیابی )پیش •

 CPM( با استفاده از Master Scheduleبندی پروژه ) دوین برنامه دقیا زمان •

 (Detailed Budgeting هیه دقیا بودجه پروژه ) •

 اخذ مجوزهای ساخه و ساز نهایی •

های ستازه و  أستیستات، نهایی کردن مشتخصتات فنی  جهیزات اصتلی )مثل چیلر، ژنرا ور، آستانستور(،  مستیر ب رانی:  کمیل نقشته •

 بندی.نهایی کردن برنامه زمان

 (:Gate 2دروازه نظار ی ) •



 Gate - Design Freeze  & Procurement Readinessنام:  •

بندی و بودجه،  صتویب استترا ای  دارکات، اخذ ها و مشتخصتات فنی، نهایی شتدن برنامه زمانشترایط عبور:  ایید نهایی نقشته •

 مجوزهای ساخه.

 خروجی: آمادگی کامل برای شروع فرایندهای  دارکات و مناقصات. •

 (Procurement, Construction & Installation: تدارکات، ساخت و نصب )3فاز  

  رین فاز اسه(ماه )این فاز طولانی ۳۰ ا  18مدت زمان  خمینی:  •

 های کلیدی:فعالیه •

 کنندگانانجام فرایندهای مناقصه، انتخاب پیمانکاران و  امین •

 عقد قراردادهای ساخه و  امین •

 (Site Mobilizationاندازی کارگاه )راه  •

 سازی زمین و خاکبرداریعملیات آماده  •

 هااجرای سازه اصلی ساختمان •

 هانصب  أسیسات مکانیکی، برقی و شبکه •

 کاری داخلیاجرای نما و نازک •

 (FF&E, Machineryخرید و   ویل  جهیزات ) •

 ، آشپزخانه صنعتی(ITهای نصب  جهیزات  خصصی )مانند سیستم •

 (FAT - Factory Acceptance Test / SAT - Site Acceptance Testهای اولیه )انجام  سه •

 ها بستگی دارد. مثلاً:مسیر ب رانی: این فاز معمولاً دارای مسیر ب رانی پیچیده و متعددی اسه که به  ر یب  قدم فعالیه •

 کاریاجرای نازک →ها کشیهای هوا و لولهنصب کانال →اجرای فونداسیون و سازه طبقات بالا  •

 اندازی سیستم  هویهراه  →نصب و  سه آن  →  ویل چیلر مرکزی  •

 ها  ویل به موقع و نصب آن →عقد قرارداد  امین  جهیزات کلیدی  •

 (:Gate 3دروازه نظار ی ) •

 Gate - Construction Completion & MEP/FF&E Installationنام:  •

کارهای ستاختمانی،  کمیل نصتب کلیه  أستیستات مکانیکی و برقی، نصتب  مامی  جهیزات هتلداری و   %95شترایط عبور: ا مام   •

  خصصی.

 اندازی و   ویل موقه.خروجی: آمادگی برای مرحله  سه، راه  •



 Testing, Commissioning, Handover &  Initialبرداری اولیاه )انادازی، تحویال و بهره: تساات، راه۴فااز  

Operation) 

 ماه  8 ا  ۴مدت زمان  خمینی:  •

 های کلیدی:فعالیه •

 (MEP, Fire Fighting, Security, IT, BMSها ) سه جامع و کامل کلیه سیستم •

 ها(  مامی  جهیزات و سیستمCommissioningاندازی )راه  •

 های لازم )مانند پایان کار، گواهی ایمنی(اخذ گواهینامه •

 بردارآموزش کارکنان بهره  •

 (Provisional Handover  ویل موقه پروژه ) •

 های مختلف( بخشSoft Launchاندازی آزمایشی )راه  •

 (Defect Rectification کمیل کارهای نهایی و رفع نواقص ) •

 (Final Handover  ویل قطعی پروژه ) •

 برداریشروع عملیات کامل بهره  •

نشتانی،  کمیل آموزش پرستنل کلیدی، رفع نواقص گزارش شتده در های ایمنی و آ شهای جامع ستیستتممستیر ب رانی:  سته •

   ویل موقه.

 (:Gate 4دروازه نظار ی ) •

 Gate - Final Handover  & Operational Readinessنام:  •

برداری اندازی، رفع کلیه نواقص گزارش شتتتده، اخذ مجوزهای بهره ها و راه آمیز  مامی  ستتتهشتتترایط عبور:  کمیتل موفقیته •

 بردار.نهایی، آمادگی  یم بهره 

 برداری کامل و شروع دوره گارانتی.خروجی: پروژه آماده بهره  •

 (Critical Path Management - CPMمدیریت مسیر بحرانی )

های بین های پروژه را شتتناستتایی کرده، وابستتتگیریزی و مدیریه پروژه استته که فعالیهروشتتی برای برنامه  CPMچیستته    •

های مستتیر ب رانی کند. هر گونه  أخیر در فعالیهها )مستتیر ب رانی( را  عیین می رین  والی فعالیهکند و طولانیها را مشتتخص میآن

 شود.مستقیماً باعث  أخیر در کل پروژه می

 شود چگونه اعمال می •

 های قابل مدیریه.ها: شکستن هر فاز به فعالیهشناسایی فعالیه •

 هایی که باید قبل از فعالیه دیگر انجام شوند. عیین  والی: مشخص کردن فعالیه •



  خمین مدت زمان: برآورد زمان لازم برای هر فعالیه. •

  رین مسیر از شروع  ا پایان پروژه.شناسایی مسیر ب رانی: یافتن طولانی •

 های مسیر ب رانی و شناسایی زودهنگام ان رافات.نظارت مستمر: پیگیری پیشرفه فعالیه •

های بیشتتتر، یا اقدامات اصتتلاحی: در صتتورت مشتتاهده  أخیر در مستتیر ب رانی، اقداما ی مانند افزودن منابع، کار در شتتیفه •

 .شودواگذاری بخشی از کار به پیمانکار دیگر انجام می

 (Gate Reviewsهای نظارتی )دروازه

• Gate Reviews  گیری رستتمی در طول عمر پروژه هستتتند. در این نقار، پیشتترفه پروژه بر استتاس چیستته  نقار  صتتمیم

 واند به فاز بعدی منتقل شتود یا گیرد که آیا پروژه میشتود و کمیته راهبری پروژه  صتمیم میمعیارهای از پیش  عیین شتده ارزیابی می

 خیر.

 مزایا: •

 هاکنترل بهتر بر ریسک •

 اطمینان از همسویی پروژه با اهداه استرا ایک سازمان •

 اندهایی که دچار مشکلات اساسی شده گذاری بیشتر در پروژه جلوگیری از سرمایه •

 ایجاد شفافیه و پاسخگویی •

 :Gate Reviewاجزای کلیدی یک  •

 (: مشخصات فنی، مالی، زمانی و عملیا ی که باید قبل از ورود به یک فاز برآورده شوند.Entry Criteriaمعیارهای عبور ) •

( که باید در پایان یک فاز ارااه شوند  ا پروژه بتواند  Deliverables(: نتایج قابل   ویل )Exit Criteriaمعیارهای خروج ) •

 به فاز بعد برود.

 ها و غیره.ها، نتایج  سهمستندات ارااه شده: گزارش پیشرفه، گزارش مالی، گزارش ریسک، نقشه •

 گیرنده: معمولاً شامل مدیران ارشد، ذینفعان اصلی و خبرگان پروژه.کمیته  صمیم •

 

 گذارانهی با سرما یشنهاد یپ یحقوق  یانواع قراردادهاسیزدهم: بخش 

 بندی انواع قراردادهای پیشنهادیدسته. ۱

 )امتیازنامه(  Concessionقرارداد امتیاز/ •

گذار برای مدت مشتخص، با  عهد برداری و مدیریه یک دارایی/زیرستاخه  وستط سترمایههده: اعطای حقوق استتفاده، بهره  -

 ارااه خدمات و رعایه استانداردها.



 گذاری و بازپرداخه سرمایه از طریا کارکرد پروژه.نکته کلیدی: معمولاً همراه با  عهدات سرمایه -

 های مختلف با مدل PPP (Public-Private Partnership)قرارداد  •

- BOT (Build-Operate-Transfer)کند و پس از دوره مشتخص به منطقه آزاد ستازد، اداره میگذار پروژه را می: سترمایه

 کند.منتقل می

- BOOT (Build-Own-Operate-Transfer)برداری  دارد، بهره کند، مالکیه را نگه میگذاری میگذار سرمایه: سرمایه

 کند.کند و پس از مدت معین به دوله/منطقه آزاد منتقل میمی

- DBFOM/DBFO.رکیبی از طراحی،  أمین، ساخه و عملیات با مدیریه هزینه و زمان مشخص  : 

 های پرداخه و عملکرد.های دقیا و مکانیزمبرداری به بخش خصوصی با چارچوبنکته کلیدی: انتقال ریسک ساخه و بهره  -

 ( JV/Shared Equityقراردادهای  وسعه و اجرای مشترک ) •

 گذار با  قسیم سهام، مدیریه و سود/زیان.هده: ایجاد شرکه مشترک بین منطقه آزاد و سرمایه -

 های حمایتی منطقه آزاد.نکته کلیدی:  عبیه ساختار حکمرانی، از جمله  رکیب سهام، اعضای هیئه مدیره، و سیاسه -

 ( Management/Service Agreementو خدمات ) مدیریهقراردادهای  •

 هده: واگذاری اداره روزمره، خدمات  خصصی یا مدیریه منظره و خدمات منطقه آزاد به یک یا چند اپرا ور. -

 ( مشخص.KPIهای کلیدی عملکرد )(، و شاخصSLAبازده، سطح خدمات )-نکته کلیدی: هزینه -

 &  EPC+L&M (Engineering-Procurement-Construction + Operationsیا  EPC+O&Mقراردادهای   •

Maintenance ) 

 ای مشخص.برداری طی دوره هده: پیمانکاری اصلی برای طراحی،  أمین، ساخه و سپس نگهداری و بهره  -

 گذاری  غییرپذیر.بندی، و قیمههای عملکرد، زماننکته کلیدی: ضمانه -

 ( Land/Facility Leaseها )قرارداد اجاره/اجاره زمین و زیرساخه •

 گذار.برداری  وسط سرمایههده: اجاره بلندمدت زمین یا امکانات با امکان  وسعه و بهره  -

 نکته کلیدی: نرخ اجاره، حقوق استفاده،  عهدات زیرساختی، و سقف مدت قرارداد. -

 ( Licensing/Operational Licenseبرداری )قراردادهای مجوز م توایی و بهره  •

 برداری از خدمات/ جهیزات خاص در منطقه آزاد.هده: اعطا یا مجوز بهره  -

 های عملیا ی، امتیازات مقررا ی، و  عهد به رعایه استانداردها.نکته کلیدی: م دودیه -

 )کلیدی برای هر قرارداد( حقوقیتحلیل . 2

 گذاری و حاکمیه چارچوب قانون •

 ها.گذاری، و قوانین  جاری/شرکهقوانین منطقه آزاد مربوطه، مقررات سرمایه -



 ن وه اعمال قوانین م لی/فرام لی و امکان ارجاع به داوری یا مراجع قضایی. -

 ها و مالکیه دارایی •

 ها، حقوق  وسعه و بازگشه سرمایه.حقوق استفاده از زمین/اموال عمومی، انتقال یا صیانه از دارایی -

 گذاری ها و قیمهپرداخه •

 های پرداختی.های  عدیل قیمه، سازوکارهای پرداخه و  ضمینن وه  عیین قیمه خدمات/اجاره، شاخص -

  عهدات و خدمات  •

 مربوطه. IPS/ITروزرسانی فناوری و شده، نگهداری،  عمیرات، بهمشخص بودن استانداردها، خدمات ارااه -

 گذاران و حقوق پروژه حمایه از سرمایه •

 رفه/فسخ قرارداد.های ریسک، و سازوکارهای بیرونها،  اخیرهای پروژه، جبران خسارت،  عرفهضمانه -

 رایه و مالکیه معنوی کپی •

 (.BMS, ITهای مدیریه اطلاعات )ها و سیستمحقوق مر بط با طراحی، فناوری، داده  -

 حل اختلاه و داوری  •

یتا داوری داخلی منطقته آزاد(، م تل داوری، قوانین حتاکم و زبتان   ICSID/ICC/UNCITRALانتختاب مراجع داوری )مثلاً -

 قرارداد.

 پایداری و م یط زیسه  •

 ای م یطی.های دوره ، کنترل آلودگی، استانداردهای ایمنیه و گزارشEIAالزامات  -

 حقوق کار و استانداردهای کارگری  •

 رعایه قوانین کار، استخدام داخلی/خارجی و  عهدات  امین نیروی کار م لی. -

 های سیاسی و ارزی ریسک •

 های منطقه آزاد.های نرخ ارز، و امکان  غییر سیاسهها/امتیازات خروج سرمایه، م دودیهم دودیه -

 های قابل پذیرش(تحلیل ریسک )چارچوب تبدیل ریسک به کنترل. 3

 ها بندی اصلی ریسکدسته •

 ریسک حقوقی/قانونی:  فسیر قوانین،  غییر مقررات، اختلاه  فسیر قرارداد. -

 ای: ناپایداری نرخ ارز، نقدینگی،  غییر در قیمه مواد اولیه یا نرخ بهره.ریسک مالی و سرمایه -

 گیری منطقه آزاد یا دوله میانی.ها:  غییر جههریسک سیاسی و پایداری سیاسه -

 ریسک اجرایی و عملکرد:  أخیر در ساخه، مشکلات  أمین  جهیزات، عملکرد ناکافی پیمانکاران. -

 ریسک قرارداد و اجرای قرارداد: اختلاه در  عهدات، عدم  وافا در  غییر م دوده، فسخ. -



 ها، بروز فناوری.ها، کارایی سیستمریسک عملیا ی و فناوری: امنیه داده  -

  خصیص ریسک  •

های کلیدی را به نهاد مناستب واگذار کند )مثلاً ریستک اجرای پروژه به پیمانکار، ریستک ستیاستتی به هر قرارداد باید ریستک -

 منطقه آزاد یا دوله(.

 دهی ریسک های کاهش/کاهشروش •

های کارفرما،  نامه، ضتمانهescrowهای مستدود/ (، ستپرده voltage/Performance bonds ،suretyهای مالی )پوشتش -

 های سلامه و ایمنی.بندهای  غییرات قیمه، شرر ارااه گواهی

هتای میتانته بنتدی(، قراردادهتای پشتتتتیبتانی فنی، و زمتانStep-in rightsهتای جتایگزین )اختیتار ورود بته متدیریته میتانجی و نیرو -

 برای بازنگری قرارداد.

 سازوکارهای خروج و فسخ با جبران خسارت منصفانه. -

 ریسک ارزی و مالیا ی  •

 گذاران خارجی.، و امکان بازگشه سرمایه/  ویل سود به سرمایه نرخ ارز -

 های نرخ.های مدیریه  فاوت  لیل مزایا و معایب  رجمه به واحد پول م لی یا ارزی، و شیوه  -

 (Governance Frameworkچارچوب حیمرانی ). ۴

 ساختار حاکمیتی پیشنهادی  •

 گذارای( و نمایندگان سرمایههیئه مدیره منطقه آزاد )نمایندگان دولتی و منطقه -

 کمیته راهبردی/راهنمایی پروژه  -

 کمیته فنی و کمیته مالی )برای نظارت فنی و بودجه( -

 (Compliance/Auditواحد کنترل  طبیا و هماهنگی ضدرشوه ) -

 فرآیندهای کلیدی  •

 فرآیند  دوین و انتخاب قرارداد: فراخوان، ارزیابی فنی/مالی، انتخاب منافع عمومی و شفافیه در مزایده  -

 فرایند  صویب قراردادها: سطح اختیارات، بررسی ریسک، و  أیید بودجه -

های های ریستک، و بازنگریهای کلیدی، گزارشدهی: رصتد مستتمر، داشتبورد شتاخصمدیریه ریستک و ستازوکار گزارش -

 ایدوره 

 های قرارداد: نگهداری سوابا،  غییرات قرارداد، و مستندات حقوقیمدیریه اسناد و پرونده  -

 های شفافیه، افشاء منافع و ارزیابی مستقلکنترل  ضاد منافع: سیاسه -

 ای(، آموزش دوره ICAC/ISO 37001های ضد فساد )برخی استانداردهای الزامات اخلاقی و مبارزه با فساد: پنداره  -



 حقوقی و داوری  •

 المللی یا داخلیهای داوری و قابل پذیرش بودن داوری بینشیوه  -

 ها و امنیه سایبری در قراردادهای فناوریحریم خصوصی داده  -

 عملکرد و پایداری  •

 های عملکردی(، و پاداش/جریمهSLAs(، قراردادهای سطح خدمات )KPIsهای کلیدی عملکرد )شاخص -

 (ESGمعیارهای پایداری م یطی و اجتماعی ) -

 برنامه اصلاح و  مدید/ان لال  •

 شرایط  مدید خودکار یا نیاز به  صمیم مجدد، شرایط فسخ، و سازوکار خروج برای هر طره -

 شفافیه و گزارشگری مالی  •

 ای، و دسترسی به مستندات برای مدیریه عمومیهای دوره های گزارش مالی، بازرسیسیاسه -

 امنیه و حاکمیه داده  •

 های دیجیتال منطقه آزادهای حساس مشتریان و زیرساخهالزامات م رمانگی، حفاظه از داده  -

 لیست گام به گامهای اجرایی و چکنیته. 5

 قبل از انعقاد هر قرارداد:  •

 یابد.هایی به منطقه آزاد اختصاص میها/مسئولیهگذار لازم اسه و چه نقشمشخص کنید چه منابعی از سرمایه -

 ها و سطح اختیارات هر طره. عیین مدل حکمرانی، کمیته -

 انجام ارزیابی ریسک اولیه و استخراج نقشه راه مدیریه ریسک. -

 .PPP/CONCESSIONمشاوره حقوقی با وکیل م لی مجرب در زمینه قوانین منطقه آزاد و ابزارهای  -

 در حین انجام قرارداد:  •

 اجرای دقیا مزایده یا فرآیند انتخاب با مستندات شفاه. -

 درج بندهای روشن در خصوص  غییرات قانون،  غییر م دوده پروژه، و  غییرات قیمه. -

 های رسیدگی به اختلافات و داوری با  ر یبات اجرایی مشخص.ایجاد مکانیزم -

 پس از امضا:  •

 ای ریسک و حکمرانی.دهی منظم، و بازبینی دوره ها، گزارشKPIسازی پیاده  -

 های جایگزین.های اجرایی و نقشهریزی برای مدیریه گلوگاه برنامه -

 نگهداری مستمر اسناد و فرایندهای حراستی و بازرسی. -


