
  

 (ره)خمینی امام فرودگاهی شهر آزاد منطقه هوشمند اداری خدمات دفاتر مرکز

Smart Administrative Services Center at Imam Khomeini Airport 

City Free Zone 



  

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 گذاری عنوان و مشخصات بخش اول: 

 عناوین فارسی و انگلیسی طرح

)ره(  برداری از مرکز دفاتر خدمات اداری هوشمند منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینیطرح ایجاد و بهره عنوان فارسی کامل:  

وکارهای کسب پذیر فضاهای کاری اشتراکی و خصوصی برای  دهنده طیف انعطاف با زیربنای سه هزار مترمربع در پنج طبقه، ارائه 

وکار متمرکز  های بیمه داخلی و خارجی( به همراه خدمات پشتیبان کسب ها، و شرکتها، بانکای )شامل ایرلاینالمللی و منطقه بین 

اجاره )منشی امکان  با  یکپارچه  زنجیره خدماتی  قالب یک  در  رویدادها(  فضای  و  اداری،  پشتیبانی  سالن جلسات،  مجازی،  گری 

 شده سپاریبرون ای، حسابداری، حقوقی و امور مالیاتی از طریق هاب اداری مدت و بلندمدت و ارائه خدمات بانکی، بیمه کوتاه 

English Title: Integrated Development and Operation of Smart Administrative Services 

Center at Imam Khomeini Airport City Free Zone with 3,000 sqm Gross Floor Area across Five 

Levels, Offering Flexible Spectrum of Shared and Private Office Spaces for International and 

Regional Businesses (Including Airlines, Banks, and Domestic/Foreign Insurance Companies) 

Alongside Centralized Business Support Services (Virtual Reception, Meeting Rooms, 

Administrative Support, and Event Spaces) within an Integrated Service Chain Model with 

Short/Long-Term Leasing Options and Delivery of Banking, Insurance, Accounting, Legal, and 

Tax Services via Outsourced Admin Hub 

 ...........................................   :کد شناسایی طرح

 طرحنوع 

وکار متمرکز، و اکوسایساتی یکپارچه خدمات خدماتی با ماهیت فضااهای کاری هوشامند، خدمات پشاتیبان کساب  -زیرسااختی

 ایالمللی و منطقهاداری برای فعالین بین

 طرحمقیاس 

های  فناوریگذاری اولیه برآوردشاااده بین دوازده تا هجده میلیون یورو بساااته به ساااط  مقیاس با سااارمایه متوسااا  تا کوچک

 هوشمندسازی و کیفیت تجهیزات نهایی

 ظرفیت فیزیکی و عملیاتی طرح

 شده در پنج طبقه )یک طبقه زیرزمین، همکف، و سه طبقه فوقانی(: سه هزار مترمربع توزیعزیربنای کل



 ترکیب فضایی به تفکیک طبقه

های تاساایسااات هوشاامند )ساارور، برق خودرو، اتاقدسااتهاه  ۲۵مترمربع(: پارکینگ اختصاااصاای برای   ۶00طبقه زیرزمین )

 اضطراری، تهویه(، انبار تجهیزات رویدادها و کنفرانس، و فضای پشتیبانی فنی

های احراز هویت بیومتریک و کارت دساترسای، چهار دفتر خصاوصای  مترمربع(: لابی اساتقبا  هوشامند با سایساتی ۶00همکف )

مترمربعی باا تجهیزات   ۴0هاا، دو ساااالن جلساااات چنادمن وره نمااینادگی ایرلاینهاا و بااناکمترمربعی منااساااب برای    ۱00-۵0بزرگ 

 لابی خدماتی، و میز پذیرش مرکزی-ویدئوکنفرانس پیشرفته، کافه

های  های بیمه و نمایندگیمترمربعی مناسااب برای شاارکت ۴0-۲۵مترمربع(: دوازده دفتر خصااوصاای متوساا   ۶00طبقه او  )

برای مکالمات    (Phone Booth) های آکوساتیک، دو اتاق تماس خصاوصایاشاتراکی در فضاای باز با پارتیشانتجاری، شا  میز 

 نفره با تجهیزات ترجمه همزمان ۶0محرمانه، و یک سالن کنفرانس 

کوچک های کاری ارگونومیک، هشات دفتر خصاوصای  مترمربع(: بیسات میز اشاتراکی در فضاای باز با ایساتهاه  ۶00طبقه دوم )

چهارنفره، و فضااای    (Collaboration Pod) ها، سااه اتاق کار گروهیمترمربعی مناسااب برای فریلنساارها و اسااتارتا   ۱0-۱۵

 استراحت با امکانات رفاهی

نفر(، چهار دفتر   ۱00-۸0های آموزشای با قابلیت پیکربندی مجدد )ررفیت  مترمربع(: فضاای رویدادها و کارگاه  ۶00طبقه ساوم )

وکار با دساترسای دیجیتا ، و تراس فضاای باز برای مترمربعی برای مشااوران حقوقی و مالی، کتاباانه تاصاصای کساب 30خصاوصای  

 سازی غیررسمیشبکه

 نفر در شرای  اشغا  کامل ۲00-۱۵0ررفیت کل نیروی انسانی مستقر: حدود 

 موقعیت همزمان ۴0ررفیت میزهای اشتراکی: 

 مترمربع ۱00تا  ۱0واحد با طیف متراژ  3۶: ررفیت دفاتر خصوصی

 نفر ۲۵0فضای با ررفیت ترکیبی  ۴های جلسات و رویداد: ررفیت سالن

 برداریافق زمانی بهره

برداری اولیه پانزده ساا  با امکان تمدید قراردادی تا بیسات و پنج ساا ، همراه با فازبندی توساعه خدمات بر اسااس رشد  دوره بهره 

پذیری برای افزودن خدمات دیجیتا  و هوشامندساازی پیشارفته بر اسااس المللی در منطقه آزاد و انعطافوکارهای بینکسابتقاضاای  

 تحولات فناوری و نیازهای بازار

 دامنه خدمات هوشمند و پشتیبان مجاز در چارچوب قانون مناطق آزاد 

 هفتهی، ماهانه، و سالانه برای میزهای اشتراکی و دفاتر خصوصیهای روزانه، پذیر فضاهای کاری با گزینهاجاره انعطاف



 هاها، و هماهنهی قرارملاقات، مدیریت تماس۲۴/۷پشتیبانی گری مجازی چندزبانه با خدمات منشی •

 های ضب  و پا های هوشمند، و سیستیهای جلسات مجهز به ویدئوکنفرانس، تاتهبرداری از سالنرزرو و بهره  •

 شده شامل مدیریت ایمیل، پردازش اسناد، ورود داده، و هماهنهی لجستیکسپاریپشتیبانی اداری برون •

های تجاری(، حسااابداری )تهیه  نامهای )صاادور بیمهالمللی(، بیمهخدمات متمرکز بانکی )افتتاح حساااب ارزی، انتقا  بین •

هاای منطقاه آزاد( از المللی(، و امور ماالیااتی )ارهاارنااماهالمللی(، حقوقی )مشااااوره قراردادهاای بینهاای ماالی بینصاااورت

 طریق هاب اداری تاصصی

سااازی، و رونمایی محصااولات با خدمات های شاابکههای آموزشاای، نشااسااتفضااای رویدادها برای برگزاری کارگاه  •

 کترینگ و پشتیبانی فنی

 خدمات، و دسترسی به منابع دیجیتا پرداخت، ارتباط با  پلتفرم دیجیتا  یکپارچه برای مدیریت رزرو، •

کند: از یک سو، ارائه فضاهای  محور پروژه را منعکس میطور دقیق ماهیت چندلایه و اکوسیستیاین عنوان و مشاصات طرح به

اداری و وکارها؛ و از ساوی دیهر، ارائه خدمات پشاتیبان  پذیری بالا برای طیف وسایعی از کسابکاری فیزیکی هوشامند با انعطاف

دهد. ذکر صااری  توجهی کاه  میطور قابلوکار در منطقه آزاد را بهاندازی کساابهای سااربار راه تاصااصاای متمرکز که هزینه

گذاری را شاده، شافافیت سارمایهساپاریهای اجاره، و مد  خدمات هاب اداری برونترکیب فضاایی به تفکیک طبقه، طیف گزینه

هاای فنی، مقررات منااطق آزاد، و نیاازهاای واقعی دهاد کاه طراحی طرح بر پاایاه واقعیاتنشااااان مینفعاان افزای  داده و  برای ذی

 .المللی استوار استوکارهای بینکسب

 

 بخش دوم: تعریف و تشریح طرح

وکار اسات  خدماتی پیشارفته در حوزه فضااهای کاری هوشامند و اکوسایساتی خدمات کساب-طرح حاضار، یک پروژه زیرسااختی

هدف ایجاد یک مرکز تاصاصای دفاتر خدمات اداری هوشامند در منطقه آزاد شاهر فرودگاهی امام خمینی )ره( طراحی شاده که با  

ساازی  ای، وریفه تساهیل، تساریع، و بهینهالمللی و منطقهوکارهای بینعنوان یک گره اساتراتییک در شابکه کساباسات. این مرکز، به

وکاار برای فعاالین اقتصاااادی ورودی باه منطقاه آزاد را بر عهاده خواهاد داشااات. مفهوم  مرکز کسااابانادازی و اداره فرآینادهاای راه 

خدمات اداری هوشاامندد در این طرح، فراتر از یک ساااختمان اداری ساااده اساات و به معنای یک اکوساایسااتی یکپارچه فیزیکی، 

اندازی، به فضاااهای کاری گذاری اولیه و زمان راه کمترین ساارمایهتوانند با  وکارها میدیجیتا ، و خدماتی اساات که در آن کسااب

 . ای از همکاران و شرکای تجاری دسترسی یابندباکیفیت، خدمات پشتیبان تاصصی، و شبکه

های  وکار اسااتوار اساات که بر کاه  هزینهاین طرح بر پایه یک پارادایی نوین در مدیریت فضاااهای کاری و خدمات کسااب

های دیجیتا  تأکید دارد. در ساااازی خدمات و فناوریوری از طریق یکپارچهبازار، افزای  چابکی عملیاتی، و ارتقای بهره ورود به  

گذاری سانهین جای سارمایهتواند بهاندازی دفتر نمایندگی در ایران را دارد، میعمل، یک شارکت هواپیمایی خارجی که قصاد راه 

مترمربعی  ۵0های پشتیبان، یک دفتر خصوصی اندازی سیستیفضای اداری، استادام نیروی اداری، و راه در خرید یا اجاره بلندمدت  



المللی، مشاااوره گری مجازی چندزبانه، پشااتیبانی حسااابداری بینصااورت همزمان از خدمات منشاایدر این مرکز اجاره کند و به

اندازی  های ثابت راه تنها هزینهمند شااود. این رویکرد، نهکنفرانس مجهز بهره های حقوقی قراردادهای هوایی، و دسااترساای به سااالن

پذیری سااریع و انعطاف در پاساا  به تغییرات حجی کند، بلکه امکان مقیاسکنتر  تبدیل میهای متغیر قابلوکار را به هزینهکسااب

 . آوردفعالیت را نیز فراهی می

پذیری از میزهای اشاتراکی تا دفاتر خصاوصای بزرگ، نیازهای متنو   ارائه طیف انعطافدر با  فضااهای کاری، این طرح با  

دهد. فضااهای کاری هوشامند مجهز به  های چندملیتی را پوشا  میهای شارکتهای فناوری تا نمایندگیوکارها از اساتارتا کساب

های دیجیتا  پرسرعت، و امکانات رفاهی باکیفیت هستند که های کنتر  محیطی خودکار )دما، نور، کیفیت هوا(، زیرساختسایساتی

دهد که وکارها امکاان میپذیر )روزانه تا ساااالانه( به کسااابدهناد. مد  اجاره انعطاافوری و رضاااایت کاربران را افزای  میبهره 

هایی که در مرحله ورود  شااارکتوییه برای  های مساااکن اداری را با جریان نقدی و نیازهای واقعی خود هماهنگ کنند که بههزینه

 .توجهی داردهای فصلی دارند، جذابیت قابلآزمایشی به بازار ایران هستند یا فعالیت

ای، حساااابداری،  شااادهد، این طرح با ارائه خدمات بانکی، بیمهساااپاریدر با  خدمات پشاااتیبان متمرکز یا  هاب اداری برون

وکاار در محی   گری کسااابهاای اداری و تن ییطریق یاک پلتفرم یکپاارچاه، پیگیادگیحقوقی، و امور ماالیااتی در یاک مکاان و از  

های گذار مرکز یا از طریق قراردادهای مشاارکت با شارکتتوانند مساتقیما  توسا  سارمایهکند. این خدمات میالمللی را سااده میبین

تواند از طریق هاب اداری این مرکز، بدون نیاز به  اروپایی میعنوان مثا ، یک شاارکت بیمه  المللی ارائه شااوند. بهمعتبر داخلی و بین

های مالی ای ایران و مناطق آزاد دساترسای یابد و صاورتاساتادام تیی حقوقی داخلی، به مشااوره تاصاصای در زمینه مقررات بیمه

 .المللی تهیه کندخود را مطابق با استانداردهای بین

ساازی دیجیتا  و فیزیکی خدمات از طریق یک پلتفرم هوشامند اسات.  تمرکز بر یکپارچههای متمایز این طرح،  یکی از وییگی

 Integrated Center) شااود: ناساات، اسااتقرار سااامانه مدیریت یکپارچه مرکزاین هدف از طریق چندین مکانیزم محقق می

Management System)   الکترونیک، و پای  مصارف منابع را که امکان رزرو آنلاین فضااها، درخواسات خدمات، پرداخت

شاده که دساترسای آساان به فضااهای ماتلف، آورد . دوم، طراحی معماری فیزیکی با جریان کاربران بهینهبرای کاربران فراهی می

ساازد. ساوم، هماهنهی نهادی بین  حریی خصاوصای کافی برای دفاتر، و تعاملات اجتماعی ساازنده در فضااهای مشاترم را متعاد  می

های بیمه، مؤساساات حقوقی و حساابداری، و اپراتورهای فناوری از طریق یک ها، شارکتدهندگان خدمات شاامل بانککلیه ارائه

 .آوردچارچوب حاکمیتی مشترم که امکان ارائه خدمات یکپارچه و با کیفیت پایدار را فراهی می

های  پذیر توساعه خواهد یافت تا بتواند با تغییرات ساریع فناوریانعطافاز من ر فنی، این مرکز بر اسااس اصاو  طراحی ماژولار و  

خشااک المللی تطبیق یابد. با توجه به شاارای  اقلیمی نیمهکاری، تحولات مقرراتی مناطق آزاد، و نوسااانات تقاضااای بازارهای بین

بندی  شاده برای کاه  مصارف انرژی، عایقبندیهای تهویه مطبو  هوشامند با قابلیت کنتر  زوناساتان تهران، طرح شاامل سایساتی

کارگیری مصاال  سااختمانی با ضاریب جذب صاوتی بالا برای ایجاد محی  کاری آرام اسات. همگنین، طراحی حرارتی پیشارفته، و به



منطقه داشاته و ای انجام شاده که کمترین تأثیر منفی را بر محی  زیسات گونههای مدیریت پساماند اداری و بازیافت کاغذ بهسایساتی

 .المللی پایداری باشدمطابق با استانداردهای بین

های دیده در حوزه های شااغلی، این طرح با ایجاد اشااتغا  تاصااصاای برای نیروهای آموزشدر بعد اجتماعی و توسااعه مهارت

سااط  مهارت نیروی کار های دیجیتا ، نق  مهمی در ارتقای  وکار، و فناوریمدیریت فضاااهای کاری، خدمات پشااتیبان کسااب

های آموزشاای معتبر داخلی و ای برای نیروی کار محلی، با همکاری سااازمانهای آموزش فنی و حرفهمنطقه ایفا خواهد کرد. برنامه

اساتانداردهای  ناپذیر از طرح اسات تا اطمینان حاصال شاود که خدمات با بالاترین  المللی و نهادهای صانعتی مرتب ، باشای جداییبین

برای حمایت از  (CSR) های مساوولیت اجتماعی شارکتیپذیرد. علاوه بر این، طرح شاامل مکانیزمگری ارائه میایکیفیت و حرفه

هاای هاای اداری، و توساااعاه زیرسااااخاتهاای فعاا  در حوزه فنااوریهاای کاارآفرینی جواناان منطقاه، همکااری باا اساااتاارتاا برنااماه

 .اقتصادی پیرامون مرکز است-اجتماعی

وکارهای گذاری خارجی و رشاااد کسااابعنوان یک کاتالیزور برای جذب سااارمایهاز دیدگاه اقتصاااادی کلان، این مرکز به

وکاار، جاذابیات منطقاه آزاد شاااهر  انادازی کسااابهاای راه هاا و پیگیادگیالمللی در منطقاه آزاد عمال خواهاد کرد. باا کااه  هزیناهبین

وکار در منطقه خاورمیانه های خارجی افزای  یافته و سهی ایران از ترانزیت خدمات کسبفرودگاهی امام خمینی )ره( برای شرکت

گذاری خارجی، توسعه شود. این امر مستقیما  با اهداف برنامه هفتی توسعه کشور در زمینه جذب سرمایهو آسیای مرکزی تقویت می

پذیر وکار همساو اسات. همگنین، با توجه به رشاد ساریع تقاضاا برای فضاهای کاری انعطافارتقای محی  کسابصاادرات خدمات، و  

تواند سااهی بازار بندی اسااتراتییکی قرار دارد که میشااده در اقتصاااد جهانی، این طرح در زمانسااپاریوکار برونو خدمات کسااب

 . توجهی را جذب نمایدقابل

 

 سه سطح کلان، میانی و خردبخش سوم: هدف طرح در 

بندی نمود که هر توان در ساه ساط  کلان )اساتراتییک(، میانی )عملیاتی(، و خرد )تاکتیکی و فنی( دساتهاهداف این طرح را می

ای مانند تحلیل های تحلیلی پیشاارفتههای عملکردی کمی و کیفی مشاااصاای هسااتند و با اسااتفاده از چارچوبیک دارای شاااخ 

گیری چندمعیاره های تصمییسازی جریان کاربران و خدمات، و روشپیشامد برای بهینه-سازی گسستهسازی شبیهفایده، مد -هزینه

 .محیطی، مورد ارزیابی و پای  قرار خواهند گرفتبا درن رگیری معیارهای مالی، فنی، اجتماعی و زیست

 :اهداف کلان )استراتژیک(

ای در حوزه فضاااهای کاری هوشاامند و خدمات وکار منطقهعنوان یک هاب خدمات کسااببهناساات، تقویت موقعیت ایران 

المللی و افزای  ترانزیت وکارهای بینالمللی که قابلیت جذب کسااابپشاااتیبان اداری از طریق ارائه خدمات با اساااتانداردهای بین

غرب، این -جنوب و شارق-تقاطع کریدورهای شاما خدمات تاصاصای را افزای  دهد. با توجه به موقعیت اساتراتییک ایران در 

ای  اندازی عملیات منطقههایی که به دنبا  ورود آزمایشی یا راه پذیر و کارآمد برای شرکتعنوان یک گره انعطافتواند بهمرکز می



گذاری زمینه جذب سارمایههای کلان اقتصاادی کشاور در گذاری ثابت هساتند، عمل کند . دوم، حمایت از سایاساتبا حداقل سارمایه

های ورود به  های مالی، حقوقی، و مشاااوره مدیریت، از طریق کاه  هزینهوییه در حوزه خارجی و توسااعه صااادرات خدمات، به

المللی. ساوم، مشاارکت در وکار برای فعالین بینوکار، و ارتقای کیفیت محی  کساباندازی کساببازار ایران، افزای  سارعت راه 

)کار شاایساته و رشاد اقتصاادی( از طریق ایجاد اشاتغا  تاصاصای    ۸وییه هدف  ساازمان ملل، به (SDGs) اهداف توساعه پایدارتحقق  

های دیجیتا  و )صاانعت، نوآوری و زیرساااخت( از طریق توسااعه زیرساااخت  ۹وکار، هدف  های خدمات کساابو توسااعه مهارت

پایدار( از طریق طراحی پایدار ساااختمان و کاه  ردپای کربن عملیات )شااهرها و جوامع  ۱۱فضاااهای کاری هوشاامند، و هدف  

 .اداری

 :اهداف میانی )عملیاتی(

ناسات، دساتیابی به نرا اشاغا  پایدار حداقل هفتاد و پنج درصاد برای فضااهای کاری و هشاتاد درصاد برای خدمات پشاتیبان در 

بینی رشااد تقاضااای فضاااهای کاری ساانجی بازار و پی اساااس مطالعات امکانبرداری کامل. این اعداد بر  ساااله پس از بهره افق سااه

شاده در منطقه آسایای مرکزی، قفقاز، و خاورمیانه تعیین شاده اسات . دوم، کاه  میانهین زمان ساپاریپذیر و خدمات برونانعطاف

کمتر از هفتاد و دو ساااعت، از طریق فرآیندهای  وکار برای مشااتریان جدید از ورود به مرکز تا شاارو  عملیات به  اندازی کساابراه 

حداقل  (NPS) ساازی آنی خدمات پشاتیبان. ساوم، دساتیابی به نرا رضاایت مشاترینام دیجیتا ، پیکربندی ساریع فضااها، و فعا ثبت

از طریق تبلیغات شااده، که منجر به افزای  وفاداری مشااتریان، جذب مراجعین جدید  هشااتاد و پنج از صااد برای کلیه خدمات ارائه

 . شوددهنده خدمات باکیفیت در منطقه میعنوان ارائهدهان، و تقویت برند مرکز بهبهدهان

 :اهداف خرد )تاکتیکی و فنی(

 WELL Building المللی از جملاههاای فیزیکی مطاابق باا اساااتااناداردهاای بینناسااات، طراحی و سااااخات زیرسااااخات

Standard     وری کاربران، بهره برای سالامت وLEED  برای پایداری محی  زیساتی سااختمان، و ISO ۴۱00۱  برای مدیریت

  قابلیت  درصاد، ۹۵≤تساهیلات. دوم، اساتقرار ساامانه مدیریت یکپارچه مرکز مبتنی بر اینترنت اشایا  با دقت پای  مصارف انرژی  

نههداری پیشااهیرانه تجهیزات. سااوم، جذب و آموزش نیروی    برای خودکار  هشاادار  هایساایسااتی  و محیطی،  شااده بندیزون کنتر 

های دیجیتا ، با اولویت اساتادام  وکار، و فناوریهای مدیریت فضااهای کاری، خدمات پشاتیبان کسابانساانی متاصا  در حوزه 

 Community و Certified Facility Manager (CFM) المللی مانندبین  های گواهینامهنیروهای محلی و اجرای برنامه

Manager Certification  . ۴0های مدیریت پسااماند و بازیافت که تولید پسااماند اداری را حداقل سااازی ساایسااتیچهارم، پیاده 

 .درصد نسبت به استانداردهای صنعت بهبود دهد ۷0درصد و نرا بازیافت کاغذ و پلاستیک را حداقل 

بینی  های ذاتی در پی سازی مالی و عملیاتی، عدم قطعیتتصادفی و فازی در مد کارگیری رویکردهای  تمامی این اهداف با به

گیری ها لحاظ شااده اساات تا تصاامییطور صااری  در تحلیلگری مناطق آزاد بههای تن ییتقاضااا، نوسااانات نرا اشااغا ، و ریسااک

های تصاادفی بینی تقاضاای فضااهای کاری، از مد عنوان مثا ، برای پی بینانه و مقاوم اساتوار باشاد. بهای واقعگذاری بر پایهسارمایه

گذاری خارجی در ایران، تغییرات مقررات مناطق آزاد، و ساااری با درن رگیری متغیرهای تصاااادفی مانند نرا رشاااد سااارمایهزمان



خدمات پشاتیبان، از منطق فازی های عملیاتی در ارائه  تحولات ژئوپلیتیک منطقه اساتفاده شاده اسات. همگنین، برای ارزیابی ریساک

های کارشاناسای در مورد احتما  تأخیر در ارائه خدمات تاصاصای و شادت پیامدهای نارضاایتی مشاتری بهره برای ترکیب قضااوت

ای جامع های تضامین کیفیت بر پایههای پشاتیبان و مکانیزمگذاری در سایساتیگیری در مورد ساط  سارمایهگرفته شاده اسات تا تصامیی

 .بینانه انجام پذیردواقعو 

 

 های ایجادشده توسط طرحبخش چهارم: ضرورت، مزایا و فرصت 

 :ضرورت اجرای طرح

گذاری در آن اسات. ناسات،  کننده سارمایهتنهایی توجیهشاود که هر یک بهضارورت این طرح از چندین جنبه کلیدی ناشای می

وییه در حوزه شاده در اقتصااد جهانی، بهساپاریوکار برونخدمات کسابپذیر و  رشاد ساریع تقاضاا برای فضااهای کاری انعطاف

های  شاااده جغرافیایی، و مد های توزیعهای فناوری. با افزای  ساااهی کار دورکاری، تییالمللی و اساااتارتا وکارهای بینکساااب

کنتر  های متغیر قابلمساکن اداری را به هزینههای ثابت  ها به دنبا  راهکارهایی هساتند که بتوانند هزینهوکار چابک، شارکتکساب

های تاصاصای برای تبدیل کنند و در عین حا  به خدمات تاصاصای با کیفیت بالا دساترسای یابند . با این حا ، کمبود زیرسااخت

بسااایاری از ارائه فضااااهای کاری هوشااامند و خدمات پشاااتیبان یکپارچه در منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی، باع  شاااده اسااات که 

اندازی مساتقل یا اساتفاده از خدمات پراکنده و ناهماهنگ شاوند.  گذاری سانهین در راه المللی مجبور به سارمایهوکارهای بینکساب

کناد، بلکاه باه چاابکی و کاارایی تنهاا مناافع اقتصاااادی مساااتقیی برای ایران ایجااد میاین طرح باا پر کردن این خ  اساااتراتییاک، ناه

 .نمایدای نیز کمک میوکار منطقهاکوسیستی کسب

گاذاری خاارجی و  پاذیری منطقاه آزاد شاااهر فرودگااهی اماام خمینی )ره( در جاذب سااارماایاهدوم، ضااارورت ارتقاای رقاابات

های خارجی که قصاد ورود به بازار ایران یا اساتفاده از مزایای مناطق آزاد را دارند، با المللی. بسایاری از شارکتوکارهای بینکساب

های عملیاتی مانند یافتن فضاای اداری مناساب، اساتادام نیروی اداری مجرب، و انطباق با مقررات پیگیده گمرکی و مالیاتی چال 

شاامل فضاای د (Fast-Market-Entry Package)  شاوند . این طرح با ارائه یک پکیج یکپارچه  ورود ساریع به بازارمواجه می

توجهی کاه  داده و جذابیت منطقه طور قابلها و زمان ورود به بازار را بهگری، هزینهمشااااوره تن ییکاری، خدمات پشاااتیبان، و  

 .دهدالمللی افزای  میآزاد را برای فعالین بین

های بالای اقتصادی،  وکار در منطقه. با وجود پتانسیلهای خدمات کسبسوم، ضرورت ایجاد اشتغا  تاصصی و توسعه مهارت

کرده، مهااجرت نابهاان خادمااتی، و کمبود هاایی ماانناد بیکااری نیروهاای تحصااایالبسااایااری از منااطق پیرامونی تهران باا چاال 

های مدیریت فضاهای کاری و خدمات پشتیبان تاصصی مواجه هستند. این طرح با ایجاد بی  های شاغلی باکیفیت در حوزه فرصات

تنها به حل چال  بیکاری در این برداری کامل، نهدویسات شاغل غیرمساتقیی در فاز بهره از پنجاه شاغل مساتقیی تاصاصای و بی  از 

المللی، ررفیت نیروی کار محلی را ارتقا های بینهای آموزش تاصااصاای و اخذ گواهینامهمناطق کمک خواهد کرد، بلکه با برنامه

 .اقتصادی در منطقه خواهد شد-ساز توسعه پایدار اجتماعیداده و زمینه



های خارجی و اختلالات تجاری. تجربه  ای در برابر شاوموکار منطقهآوری اکوسایساتی کسابچهارم، ضارورت افزای  تاب

پذیر با قابلیت  وکار انعطافهای خدمات کساابو تحولات ژئوپلیتیک اخیر نشااان داد که وجود زیرساااخت  ۱۹-گیری کوویدهمه

های اقتصااادی و پاساااهویی به تغییرات ناگهانی تقاضااا حیاتی اساات . تداوم فعالیتارائه خدمات دیجیتا  و دورکاری، برای حفظ  

آوری سااایساااتی  دیجیتاا ، تااب-این طرح باا ایجااد یاک مرکز خادماات اداری هوشااامناد باا قاابلیات ارائاه خادماات ترکیبی حضاااوری

 .کندهای آینده افزای  داده و امنیت اقتصادی را تقویت میوکار منطقه آزاد را در برابر بحرانکسب

 :مزایای اقتصادی مستقیم و غیرمستقیم

توان به دو دساته مساتقیی و غیرمساتقیی تقسایی نمود. مزایای مساتقیی شاامل درآمدهای حاصال از مزایای اقتصاادی این طرح را می

مجازی، رزرو جلسااات، گری  های خدمات پشااتیبان )منشاایروز(، هزینه-ماه یا موقعیت-اجاره فضاااهای کاری )بر اساااس مترمربع

ای، حساابداری، حقوقی، مالیاتی( از طریق هاب اداری پشاتیبانی اداری(، و ساود حاصال از خدمات تاصاصای متمرکز )بانکی، بیمه

سااله به  های بعدی تشاری  خواهد شاد، این درآمدها در افق ده های مالی دقیق که در با بینیشاده اسات. بر اسااس پی ساپاریبرون

پروژه را به بی  از نوزده درصاد برسااند که بالاتر از نرا بازده مورد انت ار برای  (IRR) خواهند رساید که بازدهی داخلیساطحی 

 .های خدماتی در منطقه استپروژه 

المللی،  بینهای  وکار برای شاارکتاندازی کساابهای راه جویی در هزینهمزایای غیرمسااتقیی اما بساایار بااهمیت، شااامل صاارفه

عنوان مثا ، کاه  های بازار اسات. بهکاه  ریساک عدم انطباق با مقررات مناطق آزاد، و افزای  سارعت پاسااهویی به فرصات

تواند سارمایه اولیه مورد اندازی دفتر نمایندگی برای یک شارکت هواپیمایی خارجی از طریق اساتفاده از این مرکز میهای راه هزینه

گذاری و سارعت ورود به بازار ایران خواهد داشات. گیری سارمایهتوجهی بر تصامییدرصاد کاه  دهد که تأثیر قابل ۶0  نیاز را تا

گذاری در صاانایع خدماتی و المللی، انهیزه ساارمایهعلاوه بر این، وجود یک مرکز خدمات اداری هوشاامند با اسااتانداردهای بین

 .کندای را تقویت میافزای  داده و زنجیره ارزش منطقهبنیان در مناطق پیرامونی را دان 

 :های استراتژیک ناشی از اجرای طرحفرصت

گذاران، این طرح یک کند. برای سارمایهنفعان ماتلف ایجاد میهای اساتراتییک متعددی را برای ذیاجرای این طرح، فرصات

ای با پتانسایل بازدهی شاده منطقهساپاریوکار برونپذیر و خدمات کسابانعطاففرصات ورود به بازار در حا  رشاد فضااهای کاری  

وکارهای معتبر خصااوصاای و قراردادهای بلندمدت با کسااب-های مشااارکت عمومیشااده از طریق مکانیزمبالا و ریسااک مدیریت

اقتصااادی، افزای  درآمدهای غیرنفتی از طریق اساات. برای دولت و نهادهای حاکمیتی، این طرح ابزاری برای تحقق اهداف کلان  

گذاری خارجی، تقویت صاادرات خدمات، و ارتقای نفوذ ژئواساتراتییک ایران در منطقه است. برای با  خصوصی جذب سارمایه

تاصاصای، وکار پیشارفته از طریق ارائه خدمات پشاتیبانی داخلی، این طرح فرصاتی برای مشاارکت در زنجیره ارزش خدمات کساب

برداری اساات. برای جوامع محلی، این طرح فرصاات اشااتغا  تاصااصاای، توسااعه تأمین تجهیزات هوشاامند، یا همکاری در بهره 

 .آورداقتصادی را فراهی می-های اجتماعیهای خدماتی، و بهبود زیرساختمهارت



فضااااهای کاری هوشااامند و خدمات دیجیتا  ایجاد های  ای را در حوزه فناوریهای نوآورانهعلاوه بر این، این طرح فرصااات

ساازی تاصای  فضااها و های اینترنت اشایا  برای کنتر  هوشامند محی  کاری، هوش مصانوعی برای بهینهکند. اساتقرار ساامانهمی

عملیاتی مرکز را تنها کارایی  وکار، نههای دیجیتا  یکپارچه برای مدیریت اکوساایسااتی کسااببینی تقاضااای خدمات، و پلتفرمپی 

کناد. این امر وکاار دیجیتاا  در منطقاه معرفی میعنوان یاک مرکز نوآوری در خادماات کساااابدهاد، بلکاه ایران را باهافزای  می

و خدمات اداری دیجیتا  به منطقه آزاد شااهر   PropTech های فناوری در حوزه ها و شاارکتتواند منجر به جذب اسااتارتا می

 .اکوسیستی نوآوری پویا ایجاد نمایدفرودگاهی شود و یک 

وکار و  المللی در حوزه اساااتانداردهای خدمات کسااابای و بینهای منطقهدر نهایت، این طرح فرصاااتی برای تقویت همکاری

پلتفرمی عنوان  تواند به، این مرکز میLEED و WELL المللیهای کاری اسات. با ارائه خدمات مبتنی بر اساتانداردهای بینمحی 

وکاار، تبااد  بهترین تجاارب در مادیریات وگو و همکااری بین کشاااورهاای منطقاه در زمیناه همااهنهی مقررات کساااببرای گفات

تنها منافع اقتصاادی دارد، بلکه به  ها نهای عمل کند. این همکاریهای مشاترم خدمات حرفهفضااهای کاری، و توساعه زیرسااخت

 .نمایدای نیز کمک میمحی  زیستی منطقهثبات، رشد تجاری، و پایداری 

 

 های مشابه جهانیبخش پنجم: نمونه

های مشاابه موفق در ساط  جهانی ضاروری اسات. این با   برای اطمینان از قابلیت اجرا و موفقیت طرح پیشانهادی، بررسای نمونه

پردازد که پذیر در جهان میفضاااهای کاری انعطافترین مراکز خدمات اداری هوشاامند و به معرفی و تحلیل چند مورد از برجسااته

 .دهندهای ارزشمندی برای طرح حاضر ارائه میهر یک درس

 :امارات متحده عربی (JAFZA Business Services Hub) علیوکار هوشمند جبلمرکز خدمات کسب.  ۱

هاای خادماات اداری و فضااااهاای کااری ترین هاابپیشااارفتاهعلی دبی واقع شاااده، یکی از  این مجتمع کاه در منطقاه آزاد جبال

وکار همزمان، این مرکز خدمات جامعی از جمله دفاتر ررفیت میزبانی بی  از دویساات کساابپذیر در خاورمیانه اساات. با  انعطاف

دهد . پشاتیبان متمرکز )حساابداری، حقوقی، بانکی( ارائه میهای کنفرانس مجهز، و خدمات خصاوصای، میزهای اشاتراکی، ساالن

های گری از طریق ساامانهساازی عمیق فرآیندهای ثبت شارکت، خدمات اداری، و پشاتیبانی تن ییکلید موفقیت این پروژه، یکپارچه

همگنین، مد  حکمرانی این درصااد کاه  داده اساات.  ۷0وکار را تا  اندازی کساابالکترونیک مشااترم بوده اساات که زمان راه 

علی، و اپراتورهای خصاوصای معتبر خصاوصای با مشاارکت دولت دبی، ساازمان منطقه آزاد جبل-پروژه که بر پایه مشاارکت عمومی

 دهد. المللی استوار است، الهویی مناسب برای طرح پیشنهادی در ایران ارائه میبین

 :(Singapore Business Innovation & Services Centre) مرکز نوآوری و خدمات اداری سنگاپور. ۲

گذاری حدود بیساات و پنج میلیون دلار ساانهاپور، یکی از این پروژه که در منطقه آزاد چانهی ساانهاپور واقع شااده، با ساارمایه

فرودگاه چانهی و مراکز ترین مراکز فضااهای کاری هوشامند و خدمات پشاتیبان در آسایا اسات. این مرکز با اتصاا  مساتقیی به  جامع



شاااده های توزیعهای در حا  ورود به بازار آسااایا، و تییالمللی، شااارکتهای بینتجاری اصااالی، خدمات جامعی برای اساااتارتا 

المللی، و گذاران اساتراتییک بینریزی دقیق فازبندی اجرا، جذب سارمایهدهد . موفقیت این پروژه مرهون برنامهجغرافیایی ارائه می

دهندگان خدمات هماهنهی مؤثر بین نهادهای دولتی متعدد شااامل اداره توسااعه اقتصااادی ساانهاپور، سااازمان منطقه آزاد، و ارائه

 در غیرمسااتقیی  اقتصااادی  ارزش  دلار  3٫۴گذاری،  فایده این پروژه نشااان داد که هر دلار ساارمایه-ای بوده اساات. تحلیل هزینهحرفه

 .گذاری عمومی استکننده قوی برای سرمایهتوجیه که کندمی ایجاد منطقه

 هلند (Rotterdam Smart Workspace Hub) هاب فضاهای کاری هوشمند روتردام. ۳

پاذیر باا تمرکز بر ای از یاک مرکز تاصاااصااای فضااااهاای کااری انعطاافاین پروژه کاه در بنادر روتردام واقع شاااده، نموناه

توجه، امکاناتی مانند دفاتر ماژولار با قابلیت پیکربندی  الملل است. این مرکز با مساحت قابلبینوکارهای لجستیک و تجارت  کسب

دهد . های کنتر  محیطی هوشامند مبتنی بر اینترنت اشایا ، و پلتفرم دیجیتا  یکپارچه برای مدیریت خدمات ارائه میمجدد، سایساتی

   پایداری محی  زیساااتی و سااالامت کاربران بوده اسااات که شاااامل اخذ گواهینامهنکته کلیدی در طراحی این پروژه، تمرکز بر  

WELL Goldهای  های تهویه با فیلتراسایون پیشارفته اسات. همگنین، اساتفاده از فناوری، اساتفاده از مصاال  بازیافتی، و سایساتی

بینی تقاضاای خدمات، کارایی عملیاتی را پی ساازی تاصای  فضاا و  های مبتنی بر هوش مصانوعی برای بهینهدیجیتا  مانند پلتفرم

 طور چشمهیری افزای  داده است. به

 (EU Business Services Network)  وکار اتحادیه اروپاشبکه مراکز خدمات کسب. ۴

وکار در کشااورهای عضااو، الهویی منحصاار به فرد در اتحادیه اروپا با توسااعه یک شاابکه هماهنگ از مراکز خدمات کسااب

ای ایجاد کرده اسات. این مراکز که عمدتا  در شاهرهای  پذیر و خدمات پشاتیبان در ساط  قاره ساازی فضااهای کاری انعطافیکپارچه

های دیجیتا  یکپارچه به یکدیهر متصال هساتند و اند، از طریق پلتفرماساتراتییک مانند فرانکفورت، آمساتردام، و بروکسال واقع شاده 

دهند . کلید موفقیت این شابکه، هماهنهی حقوقی، و مالی را بر اسااس اساتانداردهای یکپارچه اتحادیه اروپا ارائه میخدمات اداری،  

هاای قاانونی یکپاارچاه برای هاای دیجیتاا ، و ایجااد چاارچوبگاذاری مشاااترم در فنااوریگر ملی، سااارماایاهعمیق بین نهاادهاای تن یی

اندازی  دهد که این شااابکه زمان راه کشاااورهای عضاااو بوده اسااات. مطاالعاات نشاااان میوکار بین  تساااهیال ارائه خدمات کساااب

 درصد کاه  داده است.  ۲۵های خدمات پشتیبان را تا درصد و هزینه ۴0المللی را تا وکارهای بینکسب

 کره جنوبی (Incheon Smart Workspace Centre) مرکز فضاهای کاری هوشمند اینچئون. ۵

های پیشاارفته اتوماساایون و  ای با فناوریای از یک هاب منطقهاین پروژه که در منطقه آزاد اقتصااادی اینگوون واقع شااده، نمونه

فضااا، کنتر  محیطی های رزرو هوشاامند  توجه و امکاناتی مانند ساایسااتیمدیریت هوشاامند فضااا اساات . این مرکز با مساااحت قابل

های جدید کاری، خدمات جامعی برای های نوآوری برای تسااات فناوریشاااده برای هر کاربر، و آزمایشاااهاه ساااازیشااااصااای

دهاد. نکتاه کلیادی در طراحی این پروژه، تمرکز بر تجرباه  المللی ارائاه میهاای پروژه بینهاا، و تییهاای فنااوری، اساااتاارتاا شااارکات

وکار از جلسااات دهی به طیف وساایعی از نیازهای کساابپذیری عملیاتی بوده اساات که امکان ساارویسانعطافو   (UX) کاربری



های مبتنی بر بلاکگین های دیجیتا  مانند پلتفرمآورد. همگنین، اسااتفاده از فناوریهای بلندمدت را فراهی میفوری تا اسااتقرار تیی

 طور چشمهیری افزای  داده است.المللی، شفافیت و کارایی عملیاتی را بههای بینبرای مدیریت قراردادها و پرداخت

 :های کلیدی برای طرح پیشنهادی در منطقه آزاد شهر فرودگاهیدرس

هاای جهاانی، چنادین درس کلیادی برای طرح مرکز دفااتر خادماات اداری هوشااامناد در منطقاه آزاد شاااهر  از تحلیال این نموناه

ساازی دیجیتا  فرآیندهای رزرو فضاا، درخواسات خدمات، شاود. ناسات، اهمیت یکپارچهاساتارا  میفرودگاهی امام خمینی )ره(  

وکار، افزای  شافافیت، و جذب مشاتریان با حسااسایت بالا به سارعت و اندازی کسابعنوان عامل اصالی کاه  زمان راه و پرداخت به

گر، و های نهادهای دولتی، تن ییها و مساوولیتکارآمد که نق ساهولت خدمات. دوم، ضارورت طراحی مد  حکمرانی شافاف و  

گیری ساریع و هماهنگ را فراهی آورد. ساوم، اهمیت فازبندی هوشامندانه اجرای وضاوح تعریف کند و امکان تصامییخصاوصای را به

چهاارم، نیااز باه تمرکز بر ساااازی در هر فااز.  پروژه برای مادیریات ریساااک، جاذب تادریجی سااارماایاه، و امکاان یاادگیری و بهیناه

پذیری و قابلیت پیکربندی مجدد در طراحی فضااهای کاری تا بتوان با تغییرات ساریع نیازهای مشاتریان، تحولات فناوری، و انعطاف

المللی  بینوکار معتبر تحولات مقرراتی تطبیق یافت. پنجی، ارزش استراتییک بازاریابی تهاجمی و جذب اپراتورهای خدمات کسب

گذاری در آموزش و گذاران و مشاتریان بیشاتر. شاشای، ضارورت سارمایهعنوان لنهرهای اولیه برای ایجاد اعتماد و جذب سارمایهبه

وری، و پایداری خدمات در بلندمدت. هفتی، اهمیت  عنوان عامل کلیدی تضاامین کیفیت، بهره المللی نیروی انسااانی بهبینگواهینامه

گر در یک پلتفرم دهندگان خدمات تاصااصاای، و نهادهای تن ییوکارها، ارائهایجاد اکوساایسااتی یکپارچه با جذب همزمان کسااب

 ای و ایجاد اثرات مثبت خارجی.مشترم برای افزای  کارایی شبکه

 

بخش ششششم: موقعیت مکانی طرح با تحلیل چندهیه جارافیایی، سجسشتیکی، اقتصشادی، اجتماعی و 

 استراتژیک

موقعیت مکانی پیشاانهادی برای اجرای طرح مرکز دفاتر خدمات اداری هوشاامند منطقه آزاد شااهر فرودگاهی امام خمینی )ره(،  

امام خمینی )ره(، پایانه گمرکی تاصاااصااای، و مراکز   المللیبیندر محدوده عملیاتی منطقه آزاد و در مجاورت مساااتقیی فرودگاه 

یافته حدود شاشاصاد مترمربع زیربنا در هر طبقه و تجاری در حا  توساعه این منطقه واقع شاده اسات. این ساایت با مسااحت اختصاا 

مجموعا  ساه هزار مترمربع در پنج طبقه )یک طبقه زیرزمین، همکف، و ساه طبقه فوقانی( مطابق طرح جامع مصاوب شاهر فرودگاهی، 

شاهر تهران و در تقاطع  کیلومتری جنوب غربی کلان 30قرار دارد که در فاصاله حدود   پهنه اداری خدماتی هساته پیشاران منطقهدر 

المللی واقع گردیده اسات. تحلیل موقعیت های اقتصاادی ملی و بینونقل، ارتباطات، و فعالیتاساتراتییک چندین محور حیاتی حمل

گری،  نیاازمناد بررسااای چنادلایاه و جاامع از ابعااد ماتلف جغرافیاایی، لجساااتیکی، اقتصااااادی، اجتمااعی، تن یی  مکاانی این طرح

 .گرددهای میدانی ارائه میطور تفصیلی و با استناد به جدیدترین منابع علمی و داده محیطی، و فناوری است که در ادامه بهزیست

از من ر جغرافیای ساایاساای و اقتصااادی، این موقعیت در مرکز ثقل جمعیتی و اقتصااادی ایران قرار دارد که دسااترساای به بازار 

گیری ای، و تصاامییهای بازرگانی، خدمات حرفهمیلیون نفر جمعیت و همگنین مراکز اصاالی فعالیت ۸۵مصاارف داخلی با بی  از  



درصااد از تولید ناخال  داخلی ایران را تشااکیل  30تنهایی حدود  آورد. اسااتان تهران بهطور بهینه فراهی میاقتصااادی کشااور را به

المللی، و مراکز هاای بینهاای تجااری، خادماات لجساااتیاک پیشااارفتاه، دفااتر نمااینادگی شااارکاتدهاد و کاانون اصااالی فعاالیاتمی

شااود. قرارگیری مرکز خدمات اداری هوشاامند پیشاانهادی در این منطقه، امکان ارائه گیری اقتصااادی کشااور محسااوب میتصاامیی

طور ساریع و کارآمد به فعالین بازرگانی داخلی و وکار بهپذیر و خدمات پشاتیبان کسابخدمات تاصاصای فضااهای کاری انعطاف

های مرکزی و شامالی کشاور را نیز دارا نوکارهای جدید از ساایر اساتاالمللی را فراهی سااخته و همزمان، پتانسایل جذب کساببین

گر مانند گمرم جمهوری گیری دولتی، نهادهای تن ییباشااد. علاوه بر این، نزدیکی به پایتات، دسااترساای به مراکز تصاامییمی

المللی،  های بیمه معتبر، مؤساساات حقوقی و حساابداری بینهای مرکزی و تجاری، شارکتاسالامی ایران، ساازمان منطقه آزاد، بانک

های چندملیتی را تساااهیل نموده که این امر خود عاملی کلیدی در تساااریع فرآیندهای اداری، گمرکی، و دفاتر نمایندگی شااارکت

 .وکار در منطقه آزاد استاندازی و اداره کسبمالی، و تجاری مرتب  با راه 

ن یری برخوردار اساات که آن را به یک گره ونقلی و ارتباطی، موقعیت پیشاانهادی از مزایای بیهای حملاز دیدگاه دسااترساای

المللی امام کند. ناساات، دسااترساای مسااتقیی و فیزیکی به فرودگاه بینوکار منطقه تبدیل میاسااتراتییک در شاابکه خدمات کسااب

المللی را ترین فرودگاه باری و مسااافری ایران، امکان تردد آسااان مدیران، کارشااناسااان، و مشااتریان بینعنوان بزرگخمینی )ره( به

المللی، و های لجساااتیاک بینوکارهایی مانناد ایرلاینهاا، شااارکتوییه برای کسااابآورد. این وییگی منحصااار به فرد، بهفراهی می

کند. دساترسای توجهی ایجاد میلی هساتند، مزیت رقابتی قابلالملهای تجاری که نیازمند تردد مکرر پرسانل و مشاتریان بیننمایندگی

المللی، و هوایی مساتقیی همگنین امکان برگزاری جلساات حضاوری فوری با شارکای تجاری خارجی، شارکت در رویدادهای بین

های  وکار چابک و پاسااهویی به فرصاتهای کسابساازد که برای اساتراتییای با چابکی بالا را فراهی میمدیریت عملیات منطقه

 .ای حیاتی استلح ه

بینی شاده دوم، دساترسای به شابکه ریلی ساراساری ایران از طریق ایساتهاه ریلی شاهر فرودگاهی که در طرح جامع این منطقه پی 

آورد. این اتصااا  ریلی، امکان تردد غرب را فراهی می-جنوب و شاارق-واسااطه به کریدور ریلی شااما اساات، امکان اتصااا  بی

بینی فراهی سااخته که برای پی کارکنان و مشاتریان از شاهرهای ماتلف کشاور به مرکز خدمات اداری را با هزینه پایین و زمان قابل

 .ای هستند، حیاتی استشده جغرافیایی دارند یا نیازمند تعامل من ی با شرکای منطقههای توزیعوکارهایی که تییکسب

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

های های اینترنتی، و ساارویسکیلومتری از موقعیت طرح قرار دارند، امکان تردد سااریع خودروهای شاااصاای، تاکساای ۱۵کمتر از  

ای پیشارفته که باشای از کریدور آورد. این شابکه جاده های همجوار را فراهی میونقل اختصااصای به ساراسار تهران و اساتانحمل

ساازد. چهارم، مجاورت با پایانه  ای را فراهی میغرب اسات، امکان دساترسای آساان برای مشاتریان محلی و منطقه-المللی شارقبین

گمرکی تاصاصای منطقه آزاد شاهر فرودگاهی، امکان هماهنهی مساتقیی و بلادرنگ با کارشاناساان گمرم برای انجام فرآیندهای  

آورد که زمان رکز را فراهی میوکارهای مساتقر در مثبت شارکت، اخذ مجوزهای فعالیت، و تساهیل امور ترخی  کالا برای کساب

 .دهدتوجهی کاه  میطور قابلوکار را بهاندازی کسبچرخه کلی راه 



های دیجیتا  و ارتباطی، موقعیت پیشااانهادی در منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی از دساااترسااای به فیبر نوری  از من ر زیرسااااخت

ها مند اسات. این وییگیای بهره های مرکز داده منطقههای موبایل نسال چهارم و پنجی، و زیرسااختپرسارعت، پوشا  کامل شابکه

های ابری، و خدمات دورکاری اسات، حیاتی های دیجیتا  یکپارچه، سایساتیبرای مرکز خدمات اداری هوشامند که متکی بر پلتفرم

، ۴Kباشاد. پهنای باند بالا و پایداری اتصاا  اینترنت، امکان ارائه خدمات دیجیتا  با کیفیت بالا مانند ویدئوکنفرانس با رزولوشن  می

 .آوردت هوشمند ساختمان را فراهی میهای مدیریافزارهای تاصصی، و سیستیدسترسی ابری به اسناد و نرم

های خا  اسااتان تهران اساات. بر خشااک با وییگیاز من ر اقلیمی و محی  زیسااتی، منطقه مورد ن ر دارای شاارای  اقلیمی نیمه

 ۱۷متر، میانهین دمای سالانه حدود میلی ۲۵0های ساازمان هواشاناسای ایران، میانهین بارندگی ساالانه در این منطقه حدود  اسااس داده 

هایی مانند نوسانات دمایی روز اسات. این شارای  اقلیمی اگرچه چال  ۴۵گراد، و تعداد روزهای یابندان ساالانه حدود  درجه ساانتی

کند، اما از ساوی دیهر، تعداد های تهویه مطبو  کارآمد برای حفظ آساای  کاربران را ایجاد میآبی، و نیاز به سایساتیروزانه، کی

  سااا  را افزای  داده و ریسااک توقف عملیات به دلیل شاارای  جوی های اداری و تجاری در طوروزهای مناسااب برای فعالیت

دهاد. باا این حاا ، طراحی پروژه باایاد ملاح اات مربوط باه مادیریات پاایادار مناابع آب، کنتر  آلودگی هوا،  ناامسااااعاد را کااه  می

المللی در ن ر بهیرد. طور جادی و مبتنی بر اساااتااناداردهاای بینمادیریات پساااماانادهاای اداری، و ساااازگااری باا تغییرات اقلیمی را باه

های  های بازیافت آب خاکساتری، پنلهای نوین مانند سایساتیکارگیری فناوریدهد که با بهمحیطی نشاان میمطالعات اولیه زیسات

 و LEED های با مصااارف انرژی پایین مطابق با اساااتانداردهایخورشااایدی برای تأمین باشااای از انرژی، و طراحی سااااختمان

WELLالمللی مدیریت و به حداقل رسانده شودتواند در چارچوب استانداردهای ملی و بینمحیطی پروژه میرات زیست، تأثی. 

کریی، شاهریار، و اسالامشهر قرار دارد های رباطای، موقعیت پیشانهادی در مجاورت شاهرساتاناز دیدگاه اجتماعی و توساعه منطقه

های اقتصاادی و کرده هساتند. این مناطق اگرچه از ن ر زیرسااختتوجه و پتانسایل بالای نیروی کار تحصایلکه دارای جمعیت قابل

های مدیریت، هایی مواجه هساتند، اما وجود نیروی کار جوان، باانهیزه، و دارای تحصایلات دانشاهاهی در رشاتهاجتماعی با چال 

وکار و توسعه های ارزشمندی برای ایجاد اشتغا  تاصصی در حوزه خدمات کسبحسابداری، حقوق، و فناوری اطلاعات، فرصت

از پنجاه شاغل مساتقیی تاصاصای و بی  از دویسات شاغل   بینی ایجاد بی آورد. طرح حاضار با پی ای فراهی میهای حرفهمهارت

هاای  تنهاا باه حال چاال  بیکااری در این منااطق کماک خواهاد کرد، بلکاه باا اجرای برنااماهبرداری کاامال، ناهغیرمساااتقیی در فااز بهره 

وکاار، و هاای مادیریات فضااااهاای کااری، خادماات پشاااتیباان کسااابالمللی در حوزه هاای بینآموزش تاصاااصااای و اخاذ گواهینااماه

 .اقتصادی در منطقه خواهد شد-ساز توسعه پایدار اجتماعیهای دیجیتا ، ررفیت نیروی کار محلی را ارتقا داده و زمینهفناوری

شده و تحت ن ارت نیروهای انت امی و امنیتی کشور ای با دسترسی کنتر از من ر امنیتی و حفارتی، موقعیت پیشنهادی در منطقه

رسااااناد. همگنین، وجود هاای مرتب  باا سااارقات، خرابکااری، و تهادیادات امنیتی را باه حاداقال میقرار دارد کاه این امر ریساااک

های ن ارتی هوشاامند مبتنی بر های ارتباطی و ن ارتی پیشاارفته در منطقه آزاد شااهر فرودگاهی، امکان اسااتقرار ساایسااتیزیرساااخت

آورد که امنیت  های شاناساایی خودکار را فراهی میهای مداربساته با تحلیل ویدیویی، کنتر  دساترسای بیومتریک، و سایساتیدوربین

کند. این وییگی های حساااس مشااتریان را تضاامین میوکارهای مسااتقر، اسااناد تجاری محرمانه، و داده فیزیکی و اطلاعاتی کسااب



کننده و مزیت رقابتی المللی حساااس به مسااائل امنیتی و حفارت از مالکیت فکری، عاملی تعیینهای بینوییه برای جذب شاارکتبه

 .شودمهی محسوب می

گری و انطباق با مقررات مناطق آزاد، موقعیت پیشااانهادی در داخل محدوده منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی قرار از دیدگاه تن یی

مند است. این شامل معافیت صنعتی جمهوری اسلامی ایران بهره -های وییه قانونی مناطق آزاد تجاریدارد که از تسهیلات و معافیت

های خدماتی در منطقه آزاد، امکان اساتادام نیروی کار خارجی با تساهیلات وییه روادید،  از پرداخت مالیات بر درآمد برای فعالیت

انعطاااف و  نیاااز مرکز،  فناااوری مورد  اداری و  برای واردات تجهیزات  از عوارر گمرکی  برای جااذب معااافیاات  هااای مقرراتی 

اد و گمرم تاصااصاای، امکان هماهنهی مسااتقیی و گذاری خارجی اساات. همگنین، مجاورت با دفاتر سااازمان منطقه آزساارمایه

آورد که زمان و هزینه گری را فراهی میالمللی، و تساااهیل امور تن ییهای بینبلادرنگ برای اخذ مجوزهای فعالیت، ثبت شااارکت

 .دهدبینی فرآیندها را افزای  میانطباق مقرراتی را کاه  داده و قابلیت پی 

در نهایت، از دیدگاه توساعه آینده و قابلیت گساترش، موقعیت پیشانهادی دارای پتانسایل بالایی برای توساعه تدریجی و فازبندی  

یافته در طرح جامع شهر فرودگاهی، اگرچه برای فاز اولیه پروژه کافی است، هوشمندانه است. زیربنای سه هزار مترمربعی اختصا 

آورد. این  هاای مجااور در صاااورت رشاااد تقااضاااا و موفقیات فاازهاای اولیاه را نیز فراهی میاماا امکاان الحااق طبقاات یاا سااااختماان

گذاری را کاه  داده و امکان تطبیق پروژه با تغییرات آینده بازار، فناوری، و پذیری در طراحی و توسااعه، ریسااک ساارمایهانعطاف

های در دسات اجرا در منطقه آزاد شاهر فرودگاهی، از جمله روژه ساازد. همگنین، هماهنهی این طرح با ساایر پمقررات را فراهی می

خدماتی را فراهی -وکارهای خدماتی، امکان ایجاد یک اکوساایسااتی یکپارچه کساابها، و زیرساااختتوسااعه مراکز تجاری، هتل

 .توجهی افزای  خواهد دادطور قابلآورد که ارزش افزوده کلی پروژه را بهمی

 

های هزم طرح با تحلیشل جام  فنی، نهشادی، ماسی، دیجیتشال و نیشازها و زیرسششاخت بخش هفتم: پیش

 عملیاتی

برداری کارآمد از طرح مرکز دفاتر خدمات اداری هوشاامند منطقه آزاد شااهر فرودگاهی امام خمینی برای اجرای موفق و بهره 

های کلیدی در ابعاد ماتلف قانونی و حکمرانی، مالی نیازها و زیرسااختای جامع و هماهنگ از پی )ره(، تأمین و توساعه مجموعه

ها و تأمین سارمایه، فیزیکی و سااختمانی، دیجیتا  و فناوری اطلاعات، انساانی و مهارتی، و محیطی ضاروری اسات. این زیرسااخت

پذیری، و های اسااسای برای پایداری، رقابتآورند، بلکه پایهاندازی و عملیات روزمره مرکز را فراهی میتنها شارای  لازم برای راه نه

ها با جزئیات کامل، تحلیل چندلایه و اساااتناد به  بندیر یک از این دساااتهدهند. در ادامه، هتوساااعه آینده پروژه را نیز تشاااکیل می

 .گرددالمللی تشری  میاستانداردها و بهترین تجارب بین

 های قانونی و حکمرانیزیرساخت

وییه در منطقه آزاد، به وجود  پذیر، بهموفقیت هر پروژه تاصاصای در حوزه خدمات اداری هوشامند و فضااهای کاری انعطاف

ها، تدوین و ترین جز  این زیرسااختبینی وابساته اسات. ناساتین و حیاتیپی قانونی شافاف، کارآمد و قابل-های نهادیچارچوب



های مرکز خدمات اداری های خا  منطقه آزاد شااهر فرودگاهی برای تسااهیل و تن یی فعالیتها و دسااتورالعملنامهتصااویب آیین

المللی در منطقه آزاد با رویکرد وکارهای بینهوشاامند اساات. این مقررات باید شااامل مواردی مانند مقررات ثبت و فعالیت کسااب

های  اندازی سااریع، مقررات ن ارتی هماهنگ با گمرم جمهوری اساالامی ایران برای کنتر  اصااالت و انطباق فعالیتتسااهیل راه 

های وییه مناطق آزاد، و مقررات مالی و ارزی با تجاری، مقررات اساااتادام و کار برای نیروی انساااانی داخلی و خارجی با انعطاف

خارجی باشااد. این مقررات باید با قوانین کلان مناطق آزاد  گذاران و مشااتریانوانتقا  آزاد ساارمایه و سااود برای ساارمایهامکان نقل

، قاانون کاار، و مقررات (FIPPA)   گاذاری خاارجی و حماایات از آنصااانعتی جمهوری اسااالامی ایران، قاانون سااارماایاه-تجااری

های لازم هماهنگ بوده و همزمان، انعطاف (WIPO) های ساازمان جهانی مالکیت فکریالمللی پیوساته ایران مانند کنوانسایونبین

 .وکار را نیز فراهی آوردالمللی خدمات کسبالمللی و انطباق با استانداردهای بینگذاری بینبرای جذب سرمایه

نفعان اصااالی اسااات. این نهاد که کننده مساااتقل و کارآمد با مشاااارکت کلیه ذیدومین جز  کلیدی، ایجاد یک نهاد هماهنگ

الاختیار  تواند تحت عنوان  شااورای عالی هماهنهی مرکز خدمات اداری هوشاامندد فعالیت کند، باید متشااکل از نمایندگان تاممی

سااازمان منطقه آزاد شااهر فرودگاهی امام خمینی )ره(، گمرم جمهوری اساالامی ایران، بانک مرکزی و مؤسااسااات مالی مجاز، 

وکارهای مساتقر باشاد. ورایف این شاورا  وکار خصاوصای، و نمایندگان کسابساازمان تأمین اجتماعی، اپراتورهای خدمات کساب

اساتانداردهای کیفیت خدمات و   نفعان، ن ارت بر اجرایوفصال اختلافات بین ذیباید شاامل هماهنهی عملیات روزمره مرکز، حل

انطباق مقرراتی، و ارائه پیشانهادات اصالاحی برای بهبود کارایی سایساتی باشاد. برای تضامین اساتقلا  و کارایی این نهاد، پیشانهاد  

نفعید طراحی شااده و دارای المللی مانند  مد  حکمرانی چندذیهای موفق بینشااود که ساااختار حکمرانی آن بر اساااس مد می

 .دهی عمومی، و پاساهویی باشدگیری، گزارشهای شفاف تصمییمکانیزم

المللی و حساس اعتماد است. با توجه به ماهیت بینوفصل اختلافات سریع، تاصصی و قابلهای حلسومین جز ، توسعه مکانیزم

وکارهای مساتقر، و دهندگان خدمات تاصاصای، کسابگذاران خارجی، ارائههای مرکز و احتما  بروز اختلافات بین سارمایهفعالیت

وفصال اختلافات کارآمد ضاروری اسات. این سایساتی باید شاامل یک مرکز داوری تاصاصای نهادهای دولتی، وجود یک سایساتی حل

الملل، قراردادهای خدماتی، و های حقوق تجارت بینالمللی در حوزه در منطقه آزاد شاهر فرودگاهی با داوران دارای صالاحیت بین

گری و ساازش ای جایهزین حل اختلاف مانند میانجیهگذاری باشاد. همگنین، این مرکز باید امکان اساتفاده از روشحقوق سارمایه

المللی، پیشااانهااد  گذاران و مشاااتریان بینها و زمان حل اختلافات کاه  یابد. برای افزای  اعتمااد سااارمایهرا فراهی آورد تا هزیناه

های ها در دادگاه المللی مانند قوانین آنسیترا  صادر شده و امکان اجرای آنشاود که احکام این مرکز داوری بر اساس قوانین بینمی

 .المللی نیز فراهی باشدبین

 های ماسی و تأمین سرمایهزیرساخت

خدماتی است و در پروژه مرکز خدمات اداری -تأمین سارمایه کافی و پایدار، شارط لازم برای اجرای موفق هر پروژه زیرسااختی

ای برخوردار اساات. گذاری اولیه برآوردشااده بین دوازده تا هجده میلیون یورو، این موضااو  از اهمیت وییه هوشاامند با ساارمایه

های مالی، طراحی یک سااختار تأمین سارمایه ترکیبی و متنو  اسات که ریساک مالی پروژه را ترین جز  زیرسااختناساتین و حیاتی



گذاری مسااتقیی گذاران افزای  دهد. این ساااختار باید شااامل ترکیبی از ساارمایهکاه  داده و جذابیت آن را برای انوا  ساارمایه

المللی، تساااهیلات مالی از وکار بینپذیر و خدمات کسااابهای فعا  در حوزه فضااااهای کاری انعطافخارجی از طریق شااارکت

گذاری زیرساااخت، انتشااار اوراق المللی مانند بانک جهانی، بانک توسااعه اساالامی، و بانک آساایایی ساارمایهمؤسااسااات مالی بین

گذاران نهادی حساااس به معیارهای محی  زیسااتی، المللی با تمرکز بر ساارمایهای در بازارهای ساارمایه داخلی و بینمشااارکت پروژه 

باشای  های بیمه باشاد. تنو بازنشاساتهی و شارکتهای  گذاران نهادی داخلی مانند صاندوقاجتماعی و حکمرانی، و مشاارکت سارمایه

دهد، بلکه امکان اسااتفاده از مزایای رقابتی هر منبع تنها ریسااک وابسااتهی به یک منبع خا  را کاه  میبه منابع تأمین ساارمایه نه

 .آوردگذاران استراتییک را نیز فراهی میالمللی یا دان  فنی و شبکه مشتریان سرمایهمانند نرا بهره پایین تسهیلات بین

المللی پروژه و در معرر هاای مادیریات ریساااک ماالی و ارزی اسااات. باا توجاه باه مااهیات بیندومین جز  کلیادی، ایجااد مکاانیزم

های  های ژئوپلیتیک، وجود مکانیزمبودن آن به نوساانات نرا ارز، تغییرات قیمت تجهیزات فناوری و خدمات تاصاصای، و ریساک

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

باشااای به درآمدهای پروژه از طریق ارائه خدمات و اختیار معامله برای پوشااا  ریساااک نرا ارز و قیمت خدمات وارداتی، تنو 

تیبان، خدمات تاصاصای(، و ایجاد ذخایر احتیاطی های اقتصاادی )اجاره فضاا، خدمات پشا های ماتلف به چرخهمتنو  با حسااسایت

شاود که یک واحد تاصاصای مدیریت ریساک مالی در سااختار های غیرمنت ره باشاد. همگنین، پیشانهاد میمالی برای مقابله با شاوم

های مالی، تحلیل سااناریوهای ماتلف با رویکردهای تصااادفی و حکمرانی پروژه ایجاد گردد که مسااوولیت پای  مسااتمر ریسااک

 .فازی، و ارائه راهکارهای کاه  ریسک را بر عهده داشته باشد

گذاران دهی مالی و حسااابرساای اساات. برای جلب اعتماد ساارمایههای شاافاف و کارآمد گزارشسااومین جز ، توسااعه ساایسااتی

ها باید مبتنی بر موقع ضاروری اسات. این سایساتیدهی مالی شافاف، دقیق و بههای گزارشالمللی و نهادهای ن ارتی، وجود سایساتیبین

ها، درآمدها، و های نقدی، هزینهطراحی شااده و امکان ردیابی کامل جریان (IFRS) دهی مالیالمللی گزارشاسااتانداردهای بین

المللی و انتشاار  های مساتقل ساالانه توسا  مؤساساات حساابرسای معتبر بینهای پروژه را فراهی آورند. همگنین، انجام حساابرسایدارایی

نفعان کمک کند. برای تساهیل این فرآیند، پیشانهاد  تماد ذیتواند به افزای  شافافیت و اعهای مالی و عملکردی، میعمومی گزارش

 .های مالی استفاده گرددهای دیجیتا  مانند بلاکگین برای ثبت غیرمتمرکز و تغییرناپذیر تراکن شود که از فناوریمی

 های فیزیکی، ساختمانی و تجهیزات هوشمندزیرساخت

عنوان ساتون فقرات عملیاتی مرکز خدمات اداری هوشامند، شاامل توساعه و نوساازی امکانات ملموس های فیزیکی بهزیرسااخت

ترین جز  این و تجهیزات مورد نیااز برای ارائاه فضااااهاای کااری بااکیفیات و خادماات پشاااتیباان کاارآماد اسااات. ناساااتین و حیااتی

های هوشامند کنتر  محیطی اسات. طبقه زیرزمین به  های تاصاصای و سایساتیها، طراحی و سااخت پنج طبقه با کاربریزیرسااخت

های کنتر  دسترسی مساحت ششصد مترمربع باید شامل پارکینگ اختصاصی با ررفیت بیست و پنج دستهاه خودرو مجهز به سیستی

و ژنراتور، و   UPS  اضاطراری های برقهای تاسایساات هوشامند شاامل سارورهای محلی، سایساتیهای ن ارتی، اتاقهوشامند و دوربین



هاای مادیریات موجودی شاااده، انباار تجهیزات رویادادهاا و کنفرانس باا سااایساااتیبنادیتجهیزات تهویاه مرکزی باا قاابلیات کنتر  زون

 .های کار تاصصی باشددیجیتا ، و فضای پشتیبانی فنی با ایستهاه 

های احراز هویت بیومتریک و کارت دساترسای  همکف به مسااحت شاشاصاد مترمربع باید شاامل لابی اساتقبا  هوشامند با سایساتی

های کنتر  ها با ساایسااتیچندعاملی، چهار دفتر خصااوصاای بزرگ پنجاه تا صااد مترمربعی مناسااب برای نمایندگی ایرلاینها و بانک

بندی صااوتی پیشاارفته، دو سااالن جلسااات چندمن وره چهل مترمربعی با تجهیزات ویدئوکنفرانس پیشاارفته با محیطی مسااتقل و عایق

دهی دیجیتا ، و میز پذیرش های ساافارشلابی خدماتی با منوی متنو  و ساایسااتی-، کافهSIP و H.323 هایپشااتیبانی از پروتکل

 .دهی هوشمند باشدهای مدیریت نوبتمرکزی با اپراتورهای چندزبانه و سیستی

طبقه او  به مسااحت شاشاصاد مترمربع باید شاامل دوازده دفتر خصاوصای متوسا  بیسات و پنج تا چهل مترمربعی مناساب برای  

هاای تجااری باا قاابلیات پیکربنادی مجادد مبلماان و تجهیزات، شااا  میز اشاااتراکی در فضاااای بااز باا هاای بیماه و نمااینادگیشااارکات

بندی صاوتی با عایق  (Phone Booth) های کاری ارگونومیک، دو اتاق تماس خصاوصایهای آکوساتیک و ایساتهاه پارتیشان

ای، و های ضب  و پا  حرفهکامل برای مکالمات محرمانه، و یک ساالن کنفرانس شاصات نفره با تجهیزات ترجمه همزمان، سایستی

 .المللی باشدهای وبینار بینقابلیت اتصا  به پلتفرم

های کاری ارگونومیک مجهز به  طبقه دوم به مسااحت شاشاصاد مترمربع باید شاامل بیسات میز اشاتراکی در فضاای باز با ایساتهاه 

هاای ارگونومیاک قاابال تن یی، هشااات دفتر خصاااوصااای کوچاک ده تاا پاانزده ماانیتورهاای دوا ، کیبوردهاای مکاانیکی، و صااانادلی

 شااده، سااه اتاق کار گروهیسااازیهای کنتر  نور و دمای شاااصاایها با ساایسااتیمترمربعی مناسااب برای فریلنساارها و اسااتارتا 

(Collaboration Pod) گذاری محتوا، و فضااای اسااتراحت با امکانات های اشااترامهای هوشاامند و ساایسااتیچهارنفره با تاته

 .های قهوه، و مبلمان راحت باشدرفاهی شامل آشپزخانه کوچک، دستهاه 

های آموزشی با قابلیت پیکربندی مجدد برای ررفیت  طبقه سوم به مساحت ششصد مترمربع باید شامل فضای رویدادها و کارگاه 

تصاویری پیشارفته، چهار دفتر خصاوصای سای مترمربعی برای مشااوران حقوقی و مالی با -های صاوتیهشاتاد تا صاد نفر با سایساتی

المللی و های اطلاعاتی بینوکار با دسترسی دیجیتا  به پایهاه های امنیتی و محرمانهی داده پیشارفته، کتاباانه تاصصی کسبسایساتی

 .های هوشمند باشدبانهای تهویه طبیعی و سایهسازی غیررسمی با سیستیتراس فضای باز برای شبکه

های باز  مبتنی بر پروتکل  (BMS) های هوشمند ساختمان، مرکز باید مجهز به سیستی مدیریت ساختمان هوشمنددر با  سیستی

صورت  سازی مصرف انرژی، آب، تهویه، روشنایی، و امنیت را به باشد که امکان کنتر  مرکزی و بهینه  KNX و  BACnet مانند

بلادرنگ فراهی آورد. سنسورهای اینترنت اشیا  باید در کلیه فضاها نصب شوند تا پارامترهای محیطی مانند دما، رطوبت، کیفیت  

 .طور خودکار تن یی نمایندها را به هوا، سط  نور، و اشغا  فضا را پای  کرده و سیستی

 های دیجیتال و فناوری اطلاعاتزیرساخت

عنوان سایساتی عصبی مرکز خدمات اداری هوشمند عمل کرده  های فناوری اطلاعات و ارتباطات بهدر عصار دیجیتا ، زیرسااخت

ها، اساتقرار ترین جز  این زیرسااختکنند. ناساتین و حیاتیپذیری آن ایفا میای در کارایی، شافافیت، و رقابتکننده و نق  تعیین



مبتنی بر پلتفرم ابری اسات. این ساامانه باید    (Integrated Center Management System) ساامانه مدیریت یکپارچه مرکز

امکان رزرو آنلاین فضاااها با نمای  بلادرنگ موجودی، درخواساات خدمات پشااتیبان از طریق اپلیکیشاان موبایل و وب، پرداخت 

های شاده برای هر کاربر، و سایساتیساازیالمللی، پای  مصارف منابع شااصایهای بینالکترونیک چندارزی با پشاتیبانی از درگاه 

های ایران و های ملی مانند ساامانه ثبت شارکتبات و تماس صاوتی را فراهی آورد. این ساامانه باید با سایساتیپشاتیبانی مشاتری چت

صاورت  وکار بهاندازی کسابشاود تا فرآیندهای راه  های مدیریت فضاای کاری جهانی یکپارچهالمللی مانند پلتفرمهای بینسایساتی

 .یکپارچه و بدون وقفه انجام پذیرد

وکار و خدمات پشااتیبان اساات. این  دومین جز  کلیدی، توسااعه یک پلتفرم دیجیتا  یکپارچه برای مدیریت اکوساایسااتی کسااب

دهندگان خدمات تاصااصاای وکارهای مسااتقر به ارائهعنوان یک ساایسااتی مرکزی عمل کرده و امکان اتصااا  کساابپلتفرم باید به

وکارها، از طریق دایرکتوری هوشامند کساب  B2B های بیمه، مؤساساات حقوقی و حساابداری(، تساهیل تعاملاتها، شارکت)بانک

ساازی هدفمند را فراهی آورد. این پلتفرم باید از ای مانند مشااوره بازارهای هدف، تحلیل رقبا، و شابکهافزوده و ارائه خدمات ارزش

ز مصاارف فضااا و خدمات، هوش مصاانوعی برای های بلادرنگ اآوری داده ای مانند اینترنت اشاایا  برای جمعهای پیشاارفتهفناوری

 .ها استفاده نمایدسازی تاصی  منابع، و بلاکگین برای افزای  شفافیت و امنیت قراردادها و تراکن بینی تقاضا و بهینهپی 

های ارتباطی پرسارعت، امن و پایدار اسات که شاامل احداب شابکه فیبر نوری داخلی با پهنای باند  ساومین جز ، ایجاد زیرسااخت

ساایی نساال پنجی با پوشاا  کامل کلیه فضاااها، و مراکز داده محلی با قابلیت  های ارتباطی بیحداقل ده گیهابیت بر ثانیه، ساایسااتی

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

های حساااس تجاری، سااازی شااوند تا از داده طراحی و پیاده  NIST و چارچوب ISO 27001 المللی امنیت سااایبری مانندبین

گیری خودکار، بازیابی های پشاتیبانتقرار سایساتیمالی، و شااصای کاربران در برابر تهدیدات ساایبری محاف ت گردد. همگنین، اسا 

فاجعه، و ن ارت بلادرنگ بر امنیت شاابکه ضااروری اساات تا ریسااک توقف خدمات به دلیل مشااکلات فنی یا حملات سااایبری به  

 .حداقل برسد

 های انسانی و توسعه سرمایه انسانیزیرساخت

محوری های خدماتای اسات و در پروژه ترین سارمایه هر ساازمان و پروژه دیده، مهینیروی انساانی متاصا ، باانهیزه و آموزش

های انسااانی، طراحی و ترین جز  زیرساااختشااود. ناسااتین و حیاتیمانند مرکز خدمات اداری هوشاامند، این اهمیت دوچندان می

ها باید شاامل های ماتلف مورد نیاز مرکز اسات. این برنامههای آموزش تاصاصای و مساتمر برای نیروی کار در حوزه اجرای برنامه

ای، گری حرفهوکار و منشااایهای آموزشااای در زمینه مدیریت فضااااهای کاری و تجربه کاربری، خدمات پشاااتیبان کسااابدوره 

های ای، و مهارتلمللی تجارت و خدمات حرفهاهای مدیریت یکپارچه، مقررات و اسااتانداردهای بینهای دیجیتا  و پلتفرمفناوری

ها باید با همکاری های پویا، و مدیریت انت ارات مشااتریان باشااد. این آموزشفرهنهی، حل مسااوله در محی نرم مانند ارتباطات بین

المللی مانند گر مانند سااازمان منطقه آزاد، و نهادهای تاصااصاای بینالمللی، نهادهای تن ییمؤسااسااات آموزشاای معتبر داخلی و بین

المللی داشاااته باشاااند. همگنین، این طراحی و اجرا شاااوند تا کیفیت و اعتبار بین (IFMA) المللی مدیریت تساااهیلاتانجمن بین



طور  های تهران، البرز و قی اجرا شوند تا مزایای اقتصادی پروژه بهها باید با اولویت استادام و آموزش نیروهای محلی از استانبرنامه

 .عادلانه در جامعه محلی توزیع گردد

اندازی اولیه و انتقا  دان  به نیروی کار  المللی برای راه دومین جز  کلیدی، جذب و اساتادام مدیران و متاصصان با تجربه بین

اندازی سااریع و کارآمد آن، جذب تعدادی از مدیران ارشااد و محلی اساات. با توجه به پیگیدگی فنی و مدیریتی پروژه و نیاز به راه 

پذیر در ساط  جهانی ضاروری وکار و فضااهای کاری انعطافمتاصاصاان کلیدی با ساابقه موفق در مدیریت مراکز خدمات کساب

برداری اولیه مرکز را بر عهده خواهند داشااات، بلکه نق  منتور و مربی را برای اندازی و بهره تنها مساااوولیت راه اسااات. این افراد نه

را به نسااال بعدی مدیران ایرانی انتقا  خواهند داد. برای جذب این نیروی کار محلی ایفا کرده و دان  و تجربیات ارزشااامند خود 

های جبران خدمت رقابتی شاامل حقوق بالا، مزایای اقامتی و آموزشای برای شاود که بساتهالمللی، پیشانهاد مینیروهای متاصا  بین

 .های آینده ارائه گرددهای توسعه شغلی در پروژه خانواده، و فرصت

های انهیزشی و حفظ نیروی انسانی متاص  است. با توجه به رقابت شدید جهانی برای جذب نیروی  سومین جز ، ایجاد برنامه

های انهیزشااای جامع برای حفظ نیروهای  وکار و مدیریت فضااااهای کاری، وجود برنامهکار متاصااا  در حوزه خدمات کساااب

های توساعه شاغلی و المللی، فرصاتها باید شاامل حقوق و مزایای رقابتی بر اسااس اساتانداردهای بینکلیدی ضاروری اسات. این برنامه

زنادگی، و -هاای تعااد  کاارهاا، برنااماهمحور فعاالیاتبا  باا توجاه باه مااهیات خادمااتارتقاای داخلی، محی  کاار بااکیفیات و الهاام

فرهنگ سازمانی مبتنی بر یادگیری مستمر،  های پاداش مبتنی بر رضاایت مشاتری و کیفیت خدمات باشاد. همگنین، ایجاد یکسایساتی

تواند به جذب و حفظ نیروهای باانهیزه و بااساتعداد کمک کند. برای پای  اثرباشای این مداری، و نوآوری در خدمات میمشاتری

وری خدمات های کلیدی عملکرد منابع انساانی مانند نرا جابجایی نیرو، رضاایت شغلی، و بهره شاود که شااخ ها، پیشانهاد میبرنامه

 .گیری و تحلیل گرددطور من ی اندازه به

 های محیطی و پایداریزیرساخت

برداری از مرکز المللی در زمینه توسااعه پایدار، طراحی و بهره محیطی و تعهدات بینبا توجه به اهمیت روزافزون مسااائل زیساات

سااازی تأثیرات منفی بر اکوساایسااتی خدمات اداری هوشاامند باید با رعایت بالاترین اسااتانداردهای محی  زیسااتی و با هدف حداقل

نفعان محلی، منطقه صاورت پذیرد. در مرحله طراحی، انجام مطالعات ارزیابی اثرات محی  زیساتی جامع و مشاارکتی با حضاور ذی

نهادهای ن ارتی، و کارشااناسااان مسااتقل ضااروری اساات. این مطالعات باید شااامل تحلیل تأثیرات پروژه بر کیفیت هوا، منابع آب، 

 .طور دقیق ارائه دهدتأثیرات منفی را به خام، تنو  زیستی، و سلامت جامعه محلی بوده و راهکارهای کاه  و جبران

های  برای پای  مساتمر شاخ  ISO 14001 برداری، اساتقرار سایساتی مدیریت محی  زیسات مبتنی بر اساتاندارددر مرحله بهره 

محیطی ضاروری اسات. این سایساتی باید شاامل پای  های بهبود، و اطمینان از رعایت مقررات زیساتمحی  زیساتی، شاناساایی فرصات

های مصارفی و های داخلی، پای  کیفیت آبگیری ذرات معلق و آلاینده بلادرنگ کیفیت هوا با سانساورهای پیشارفته برای اندازه 

شااود که از پساااب، و پای  تولید و مدیریت پسااماندهای اداری و الکترونیکی باشااد. برای کاه  ردپای کربن پروژه، پیشاانهاد می

های خورشایدی های تجدیدپذیر مانند پنلرژیهای تهویه و روشانایی، اساتفاده از انهای کاه  مصارف انرژی در سایساتیاساتراتیی



گذاری در ساازی مسایرهای تردد داخلی برای کاه  مصارف ساوخت، و جبران انتشاارات باقیمانده از طریق سارمایهروی بام، بهینه

 .زدایی محلی استفاده گرددهای کربنپروژه 

مراتب کاه  در مبدأ، اسااتفاده مجدد، در با  مدیریت پسااماند، طراحی ساایسااتی جامع مدیریت پسااماند با رویکرد ساالسااله

بازیافت، بازیابی انرژی، و در نهایت دفع ایمن ضااروری اساات. این ساایسااتی باید شااامل جداسااازی پسااماندها در مبدأ تولید )کاغذ، 

آوری و پردازش پساماندهای قابل بازیافت، همکاری با های جمعپلاساتیک، پساماند الکترونیکی، پساماند عمومی(، ایجاد ایساتهاه 

ها  های پرینتر و باتریهای معتبر بازیافت برای تبدیل پساماند به منابع ارزشامند، و دفع ایمن پساماندهای وییه مانند کارتریجشارکت

. همگنین، آموزش نیروی انسااانی و کاربران مرکز در زمینه المللی مدیریت پسااماند الکترونیکی باشاادمطابق با اسااتانداردهای بین

 .تواند به موفقیت این سیستی کمک کندسازی محی  زیستی میتفکیک پسماند و فرهنگ

 

 ها بخش هشتم: خدمات پیشنهادی قابل ارائه طرح و تشریح تخصصی آن

مرکز دفاتر خدمات اداری هوشمند منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره( با هدف ارائه طیف جامعی از خدمات فضاهای  

تنها نیازهای اسااسای ای طراحی شاده اسات که نهوکار متمرکز، و خدمات تاصاصای حرفهپذیر، خدمات پشاتیبان کسابکاری انعطاف

دهد، بلکه با ارائه خدمات تاصااصاای و نوآورانه، ارزش ای ورودی به منطقه آزاد را پوشاا  میالمللی و منطقهوکارهای بینکسااب

توان در پنج دسته اصلی شامل خدمات کند. این خدمات را مینفعان پروژه ایجاد میتوجهی برای کاربران مرکز و ذیاقتصادی قابل

ای از طریق هااب اداری دماات تاصاااصااای حرفاهپاذیر، خادماات پشاااتیباان اداری متمرکز، خا فضااااهاای کااری هوشااامناد و انعطااف

بندی نمود وکار دساتهشاده، خدمات دیجیتا  و پلتفرم یکپارچه مدیریت اکوسایساتی، و خدمات نوآورانه و توساعه کسابساپاریبرون

 .گرددکه در ادامه هر یک با جزئیات کامل و تحلیل مزیت رقابتی تشری  می

 پذیرخدمات فضاهای کاری هوشمند و انعطاف

های ثابت مساکن اداری،  پذیر اسات که با هدف کاه  هزینهناساتین دساته خدمات، خدمات فضااهای کاری هوشامند و انعطاف

پذیر دفاتر وکارهای مساتقر طراحی شاده اسات. این خدمات شاامل اجاره انعطافوری کسابافزای  چابکی عملیاتی، و ارتقای بهره 

های فناوری اطلاعات بر خصاوصای با طیف متراژ ده تا صاد مترمربع اسات که امکان پیکربندی مجدد مبلمان، تجهیزات، و سایساتی

شده )دما، سازیهای کنتر  محیطی شاصیآورد. دفاتر خصاوصی مجهز به سیستیوکار را فراهی میاسااس نیازهای خا  هر کساب

امنیتی پیشارفته شاامل کنتر  دساترسای های  های دیجیتا  پرسارعت با پهنای باند اختصااصای، سایساتینور، کیفیت هوا(، زیرسااخت

 .های ن ارتی داخلی، و مبلمان ارگونومیک با قابلیت تن یی ارتفا  و زاویه هستندبیومتریک و دوربین

های  های آکوساتیک، ایساتهاه علاوه بر دفاتر خصاوصای، این دساته خدمات شاامل میزهای اشاتراکی در فضااهای باز با پارتیشان

کاری مجهز به مانیتور دوا ، کیبورد مکانیکی، و صاندلی ارگونومیک قابل تن یی، و دساترسای به امکانات مشاترم شاامل آشاپزخانه، 

وکارها های روزانه، هفتهی، ماهانه، و ساالانه به کسابپذیر با گزینهفضاای اساتراحت، و تراس فضاای باز اسات. مد  اجاره انعطاف

عنوان مثاا ، یاک مشااااور هاای مساااکن اداری را باا جریاان نقادی و نیاازهاای واقعی خود همااهناگ کنناد. باهدهاد کاه هزیناهامکاان می



صااورت هفتهی اجاره کند، در تواند یک میز اشااتراکی را بهکند، میای در ایران فعالیت میصااورت پروژه المللی که بهحقوقی بین

صاورت ساالانه  تواند یک دفتر خصاوصای صاد مترمربعی را بهحالی که یک نمایندگی بانک خارجی که عملیات بلندمدت دارد، می

 .اجاره نماید

های جلساات شاود. ساالنهای جلساات و کنفرانس با تجهیزات پیشارفته ارائه میبرداری از ساالنهمگنین، خدمات رزرو و بهره 

 H.323 هایهای ویدئوکنفرانس با پشاتیبانی از پروتکلاینگی، سایساتی ۷۵کوچک چهل مترمربعی مجهز به نمایشاهرهای هوشامند  

های ضاب  و پا  محتوا هساتند. ساالن کنفرانس بزرگ شاصات نفره دارای تجهیزات  های دیجیتا  تعاملی، و سایساتی، تاتهSIP و

هاای وبیناار  ای، و قاابلیات اتصاااا  باه پلتفرمهاای آرایاهای باا میکروفونهاای صاااوتی حرفاهترجماه همزماان برای چهاار زباان، سااایساااتی

گذاری پویا بر اسااس مای  بلادرنگ موجودی، قیمتالمللی اسات. رزرو این فضااها از طریق اپلیکیشان موبایل یا پلتفرم وب با نبین

 .پذیردتقاضا، و امکان پرداخت الکترونیک چندارزی انجام می

عنوان مثا ، های هوشااامند با تجربه کاربری فیزیکی اسااات. بهساااازی عمیق فناوریمزیت رقابتی کلیدی این خدمات، یکپارچه

طور خودکار با ساامانه رزرو فضااها یکپارچه شاده و پی  از ورود کاربر به دفتر یا به (BMS) سایساتی مدیریت سااختمان هوشامند

کند. این شاده کاربر تن یی میساازیساالن جلساات، پارامترهای محیطی مانند دما، نور، و کیفیت هوا را بر اسااس ترجیحات شااصای

سااازد. همگنین، با توجه به  دهد، بلکه مصاارف انرژی را نیز بهینه میوری کاربران را افزای  میتنها راحتی و بهره سااازی نهیکپارچه

مند خواهند شاد که صانعتی ایران بهره -ت وییه مناطق آزاد تجاریها و تساهیلاموقعیت مرکز در منطقه آزاد، این خدمات از معافیت

المللی، امکان اسااتادام نیروی  وکارهای بینشااامل معافیت از پرداخت مالیات بر درآمد برای درآمدهای حاصاال از اجاره به کسااب

 .کار خارجی با تسهیلات وییه روادید، و معافیت از عوارر گمرکی برای واردات تجهیزات اداری و فناوری مورد نیاز است

 خدمات پشتیبان اداری متمرکز

گری مجازی و پشاااتیبانی ادارید اسااات که با هدف کاه  دومین دساااته خدمات، خدمات پشاااتیبان اداری متمرکز یا  منشااای

گری در تعاملات تجاری طراحی شده ایهای اصالی، و ارتقای حرفهوکارها بر فعالیتهای ساربار اداری، افزای  تمرکز کسابهزینه

های تلفنی، پاسااهویی به  اسات که امکان مدیریت تماس  ۲۴/۷گری مجازی چندزبانه با پشاتیبانی  اسات. این خدمات شاامل منشای

گری مجازی دارای آورد. اپراتورهای منشایای فراهی میصاورت حرفهها، و اساتقبا  از مهمانان را بهها، هماهنهی قرارملاقاتایمیل

ای مانند عربی، زبان )فارسای، انهلیسای، و یک زبان منطقهالمللی در زمینه ارتباطات تجاری، تسال  به حداقل ساه های بینگواهینامه

 .المللی هستندهای تاصصی در زمینه آداب معاشرت تجاری بینترکی، یا روسی(، و آموزش

شااده اساات که امکان ورود داده، پردازش اسااناد،  سااپاریگری، این دسااته خدمات شااامل پشااتیبانی اداری برونعلاوه بر منشاای

آورد. این خدمات های اداری را فراهی میهای سااازمانی، هماهنهی لجسااتیک جلسااات و رویدادها، و تهیه گزارشمدیریت ایمیل

شاود و امکان ردیابی بلادرنگ پیشارفت ارائه می افزارهای مدیریت پروژه و گردش کارهای تاصاصای با اساتفاده از نرمتوسا  تیی

آورد. همگنین، خدمات چا ، اساکن، و بایهانی دیجیتا  اساناد با های تحلیلی را برای مشاتریان فراهی میورایف و دریافت گزارش

 .گرددهای امنیتی پیشرفته برای حفارت از اسناد محرمانه ارائه میسیستی



ها که توانایی  وکارهای کوچک و اساتارتا بودن آن اسات. کسابپذیری و تاصاصایمزیت رقابتی کلیدی این خدمات، مقیاس

طور  ها را بهصاورت ماژولار و بر اسااس نیاز اساتفاده کنند و هزینهتوانند از خدمات پشاتیبان بهاساتادام تیی اداری کامل را ندارند، می

هاای ماتلف، این المللی و تسااال  باه زبااندقیق کنتر  نماایناد. همگنین، باا توجاه باه تاصااا  اپراتورهاا در زمیناه آداب تجااری بین

ای جهانی با مشااتریان و شاارکای خارجی تعامل داشااته  دهد که با اسااتانداردهای حرفهوکارهای ایرانی امکان میخدمات به کسااب

 .باشند و تصویر برند خود را ارتقا دهند

 شدهسپاریای از طریق هاب اداری برونخدمات تخصصی حرفه

  (Outsourced Admin Hub) شاده ساپاریای از طریق هاب اداری برونساومین دساته خدمات، خدمات تاصاصای حرفه

وکارها طراحی گیری کسابهای حقوقی و مالی، و ارتقای کیفیت تصامییاسات که با هدف تساهیل انطباق مقرراتی، کاه  ریساک

المللی از طریق های بینهای ارزی، انجام تراکن شااده اساات. این خدمات شااامل خدمات بانکی متمرکز با امکان افتتاح حساااب

های بانکی، و مشااوره نامههای مجاز، ارائه تساهیلات مالی تجاری مانند اعتبارات اسانادی و ضامانتهای ساوئیفت و ساایر کانا سایساتی

المللی فعا  در از داخلی و بینهای مجدر زمینه مدیریت نقدینهی و ریسااک ارزی اساات. این خدمات از طریق مشااارکت با بانک

 .شودمنطقه آزاد ارائه می

های تجاری، مساوولیت مدنی، ای تاصاصای برای پوشا  ریساکعلاوه بر خدمات بانکی، این دساته خدمات شاامل خدمات بیمه

های مالی مطابق با المللی اسات. خدمات حساابداری و امور مالیاتی شاامل تهیه صاورتهای مساافرتی و سالامت برای پرسانل بینو بیمه

ساااازی  هاای ماالیااتی منطقاه آزاد، مشااااوره در زمیناه بهیناه، مادیریات ارهاارنااماه(IFRS) دهی ماالیالمللی گزارشاساااتااناداردهاای بین

ها و علائی تجاری، المللی، ثبت شارکتمالیاتی، و حساابرسای داخلی اسات. خدمات حقوقی شاامل مشااوره در زمینه قراردادهای بین

 .هوری اسلامی ایران استوفصل اختلافات تجاری، و انطباق با مقررات مناطق آزاد و قوانین جمحل

سااازی و سااهولت دسااترساای اساات. با اسااتقرار یک هاب اداری متمرکز در مرکز، مزیت رقابتی کلیدی این خدمات، یکپارچه

ای، حساابداری، حقوقی، و مالیاتی خود را در یک مکان و از توانند کلیه نیازهای تاصاصای بانکی، بیمهوکارهای مساتقر میکساب

دهندگان  وجو و هماهنهی با ارائهتنها زمان و هزینه جسااتسااازی نهطریق یک پلتفرم دیجیتا  یکپارچه برطرف نمایند. این یکپارچه

هاای خادمااتی ترکیبی باا تافیف وییه و تضااامین کیفیات یکپاارچاه را نیز دهاد، بلکاه امکاان ارائاه بساااتاهخادماات ماتلف را کااه  می

مند ات از تسااهیلات وییه ارزی و مالی مناطق آزاد بهره آورد. همگنین، با توجه به موقعیت مرکز در منطقه آزاد، این خدمفراهی می

المللی،  های مالیاتی برای درآمدهای حاصال از خدمات بینخواهند شاد که شاامل امکان نههداری و مبادله ارزهای خارجی، معافیت

 .گذاری خارجی استو تسهیلات وییه برای جذب سرمایه

 خدمات دیجیتال و پلتفرم یکپارچه مدیریت اکوسیستم

چهارمین دسااته خدمات، خدمات دیجیتا  و پلتفرم یکپارچه مدیریت اکوساایسااتی اساات که با هدف ایجاد تمایز رقابتی، جذب 

سااازی مرکز برای آینده دیجیتا  طراحی شااده اساات. این خدمات شااامل سااامانه مدیریت یکپارچه محور، و آماده کاربران فناوری

مبتنی بر پلتفرم ابری اسات که امکان رزرو آنلاین فضااها با نمای   (Integrated Center Management System) مرکز



بلادرنگ موجودی، درخواساات خدمات پشااتیبان از طریق اپلیکیشاان موبایل و وب، پرداخت الکترونیک چندارزی با پشااتیبانی از 

بات و تماس صوتی های پشتیبانی مشتری چتشده برای هر کاربر، و سیستیسازیالمللی، پای  مصرف منابع شاصیهای بیندرگاه 

 .آوردرا فراهی می

وکارهای مساتقر به یکدیهر و به  تاصاصای برای اتصاا  مساتقیی کساب B2B علاوه بر این، خدمات پلتفرم تجارت الکترونیک

های ردیابی و شاافافیت زنجیره تأمین خدمات مبتنی بر بلاکگین برای افزای  اعتماد و دهندگان خدمات تاصااصاای، ساایسااتیارائه

گیری اسااتراتییک کاربران ها، و خدمات تحلیل داده و هوش تجاری برای کمک به تصاامییکاه  تقلب در قراردادها و تراکن 

تری مانند آزمایشاهاه ساازی عملیات ارائه خواهد شاد. همگنین، خدمات نوآورانهبینی تقاضاا، و بهینهها، پی در زمینه مدیریت هزینه

 های فعا  در حوزه دهی اسااتارتا های شااتابهای جدید اداری، برنامهوکار برای تساات و توسااعه فناورینوآوری خدمات کسااب

PropTech  های نیروی کار نیز ارائه خواهد شدهای آموزش دیجیتا  برای توسعه مهارتو خدمات دیجیتا ، و دوره. 

های دیجیتا   گذاری در فناوریمزیت رقابتی کلیدی این خدمات، پیشاارو بودن و ایجاد اکوساایسااتی نوآوری اساات. با ساارمایه

دهناده خادماات اداری، بلکاه باه یاک کاانون تنهاا باه یاک ارائاههاا، مرکز ناهپیشااارفتاه و ایجااد فضاااایی برای آزماای  و توساااعاه نوآوری

های ها، شاارکتکند، بلکه اسااتارتا تنها کاربران فعلی را حفظ مینوآوری و یادگیری در منطقه تبدیل خواهد شااد. این موقعیت نه

گذاری در مرکز جذب خواهد کرد. همگنین، با ایجاد یک اکوساایسااتی المللی را نیز به همکاری و ساارمایهفناوری، و محققان بین

روزرساانی کرده و با تغییرات ساریع فناوری و بازار تطبیق  ا بهطور مساتمر خدمات و فرآیندهای خود رتواند بهنوآوری پویا، مرکز می

 .کندپذیری بلندمدت پروژه را تضمین مییابد که این امر پایداری و رقابت

 وکارخدمات نوآورانه و توسعه کسب

وکار اساات که با هدف ایجاد یک شاابکه یکپارچه از ترین دسااته خدمات، خدمات نوآورانه و توسااعه کساابپنجمین و نهایی

گر، و شرکای فناوری در یک پلتفرم مشترم طراحی شده دهندگان خدمات تاصاصی، نهادهای تن ییوکارهای مساتقر، ارائهکساب

های  وکارهای مرکزد با مزایای اختصااصای مانند دساترسای ترجیحی به ررفیتاسات. این خدمات شاامل ایجاد یک  باشاهاه کساب

های کنفرانس برای رویدادهای وییه اسات. همگنین،  های حجمی برای خدمات پشاتیبان، و اولویت در رزرو ساالنفضاایی، تافیف

ماهنهی بین  های تاصاصای صانعتی، و جلساات همن ی، نشاسات B2B ساازی تجاری شاامل برگزاری رویدادهایخدمات شابکه

 .وکارهای مکمل ارائه خواهد شدکسب

ای با تحلیل مقررات گمرکی، اساااتانداردهای تجاری، و  علاوه بر این، خدمات مشااااوره اساااتراتییک ورود به بازارهای منطقه

های بازاریابی، ساازی اساتراتییوکار با نیازهای بازار مقصاد شاامل شااصایالزامات فرهنهی کشاورهای هدف، خدمات تطبیق کساب

های وکار با پای  بلادرنگ ریساااکوکار، و خدمات مدیریت ریساااک کسااابهای کسااابترجمه اساااناد تجاری، و تن یی مد 

 .ژئوپلیتیک، نوسانات ارزی، و اختلالات زنجیره تأمین نیز ارائه خواهد شد

ای و افزای  ارزش کل اکوسایساتی اسات. با جذب همزمان طیف وسایعی مزیت رقابتی کلیدی این خدمات، ایجاد اثرات شابکه

وکارها را کاه  داده، ساارعت تطبیق با تغییرات های مبادله بین کساابتواند هزینهنفعان در یک پلتفرم مشااترم، مرکز میاز ذی



تنها وفاداری کاربران محور، نهبازار را افزای  دهد، و یک مزیت رقابتی پایدار مبتنی بر شاابکه ایجاد کند. این رویکرد اکوساایسااتی

وکار در عنوان هاب پیشاارو خدمات کساابدهد، بلکه موانع ورود برای رقبا را نیز بالا برده و موقعیت مرکز را بهفعلی را افزای  می

 .کندمنطقه تثبیت می

 

بخش نهم: جزئیات دقیق فنی، عمرانی و مناب  مورد نیاز طرح با تحلیل چندهیه مهندسشی، دیجیتال  

 و مدیریتی

اجرای موفق طرح مرکز دفاتر خدمات اداری هوشااامند منطقه آزاد شاااهر فرودگاهی امام خمینی )ره( نیازمند تأمین و مدیریت 

پیوساااته از منابع فنی، عمرانی، انساااانی، فناورانه و محیطی اسااات. این با  با رویکردی تحلیلی و هیای پیگیده و بهدقیق مجموعه

های ن ری پیشااارفته مهندسااای گیری از چارچوبپردازد و با بهره چندلایه، به تشاااری  جزئیات عمیق و فنی هر یک از این منابع می

دهد. تحلیل حاضار با ریزی، تاصای  و پای  منابع ارائه میصانایع، مدیریت پروژه و تحلیل عدم قطعیت، الهویی جامع برای برنامه

پذیری در شاارای  متغیر محی  امکان مدیریت ریسااک و انعطاف درن رگیری متغیرهای تصااادفی و فازی در برآورد نیازهای منابع،

 .آوردالمللی را فراهی میوکار بینکسب

 جزئیات فنی و عمرانی ساختمان و طبقات

عنوان سااتون فقرات عملیاتی پروژه، نیازمند طراحی و اجرای مهندساای دقیق بر اساااس بالاترین  های فیزیکی مرکز بهزیرساااخت

ای، سااااختمان پنج طبقه با زیربنای کل ساااه هزار مترمربع باید بر اسااااس المللی اسااات. در با  طراحی ساااازه اساااتانداردهای بین

ایران برای طراحی در برابر زلزله طراحی شاود.  ۲۸00نامه  های بتنی و آیینبرای ساازه  Eurocode 2 المللی ماننداساتانداردهای بین

پذیر فضااهای کاری باشاد.  متر برای امکان چیدمان انعطاف ۸های آزاد حداقل های بتنی یا فولادی با دهانهساازه اصالی باید از قاب

های تهویه، روشانایی، و فناوری اطلاعات بدون کاه  آساای  متر برای امکان نصاب سایساتی 3٫۲ارتفا  مفید طبقات باید حداقل 

 .کاربران باشد

یورتان با ضاااامت  های نماهای خشااک با عایق حرارتی پلیبندی، دیوارهای خارجی باید از ساایسااتیدر با  پوشاا  و عایق

وات بر مترمربع بر کلوین سااخته شاوند تا اتلاف انرژی به حداقل برساد و  0٫3متر و ضاریب انتقا  حرارتی حداکثر میلی ۸0حداقل 

های کاری حفظ گردد. دیوارهای داخلی بین دفاتر خصااوصاای و فضاااهای مشااترم باید دارای شاارای  دمایی پایدار برای محی 

بل برای حفظ حریی خصاوصای و کاه  آلودگی صاوتی  دسای ۵0حداقل   (STC) بندی صاوتی با شااخ  کاه  صاوتعایق

های تجاری با قابلیت جذب صاوت بالا یا موکت AC4 پوش طبقات باید از پارکت لمینت با مقاومت ساایشای کلاسباشاند. کف

 .برای ایجاد محی  کاری آرام باشد

هاای تهویاه مطبو  مرکزی باا قاابلیات کنتر  هاای تهویاه و کنتر  محیطی، هر طبقاه باایاد مجهز باه سااایساااتیدر با  سااایساااتی

درصااد برای حفظ آسااای  کاربران  ۶0-۴0گراد و رطوبت نساابی درجه سااانتی ۲۴-۲۱شااده برای حفظ دما در محدوده بندیزون

ها و سانساورهای پای  برای حذف ذرات معلق و آلاینده  F8 ها باید دارای فیلتراسایون هوای با راندمان حداقلباشاد. این سایساتی



با قابلیت تن یی شادت   LED های روشانایی باید از نو باشاند. همگنین، سایساتی (CO2, VOC, PM2.5) کیفیت هوای داخلی

هاای اداری و کااه  برای دقات در فعاالیات ۹0حاداقال   (CRI) لوکس بساااتاه باه نو  فضاااا، باا شااااخ  نمود رناگ  ۵00-300نور  

 .خستهی چشی باشند

 های هوشمند و فناوری اطلاعاتجزئیات فنی سیستم

آلات و تجهیزات تاصاصای با کارایی بالا و قابلیت اطمینان مناساب، شارط لازم برای دساتیابی به ررفیت عملیاتی تأمین ماشاین

، نیاز به یک پلتفرم (BMS)  های مدیریت ساااختمان هوشاامندهدف و تضاامین کیفیت خدمات هوشاامند اساات. در با  ساایسااتی

های تهویه، روشاانایی، امنیت، و کنتر  سااازی ساایسااتیبا قابلیت یکپارچه KNX و BACnet های بازمرکزی مبتنی بر پروتکل

های کاربری وب و موبایل برای مدیریت بلادرنگ، دساترسای اسات. این سایساتی باید دارای سارورهای محلی با افزونهی کامل، راب 

 .سازی انرژی باشدهای مصرف برای بهینهو قابلیت تحلیل داده 

های کنتر  دساترسای و امنیت، نیاز به حداقل پنجاه دساتهاه قفل هوشامند بیومتریک با قابلیت تشاای  چهره و  در با  سایساتی

های مداربسته با تحلیل ویدیویی هوشمند  ، و دوربینNFC و RFID های کارت دسترسی چندعاملی با فناوریاثر انهشت، سیستی

المللی امنیت ساایبری، قابلیت کار های بینشاود. این تجهیزات باید دارای گواهینامهبینی میبرای تشاای  رفتارهای غیرعادی پی 

 .سازی با سامانه مدیریت یکپارچه مرکز باشنددر شرای  محیطی متنو ، و یکپارچه

 Intel در با  تجهیزات اداری و فناوری اطلاعات، نیاز به حداقل دویسات ایساتهاه کاری با مشااصاات فنی حداقل پردازنده 

Core i5  ، ساازیگیهابایت رم، و ذخیره  ۱۶یا معاد   SSD 512GB  اینگی با رزولوشان ۲۴، صاد و پنجاه مانیتور   Full HD ،

های  شاااود. این تجهیزات باید مجهز به سااایساااتیبینی میو پنجاه پرینتر چندکاره با قابلیت چا  دو رو و اساااکن با کیفیت بالا پی 

 .های ابری برای دسترسی از هر مکان باشندسازی با سیستییابی، و یکپارچهافزارها و عیبروزرسانی نرممدیریت از راه دور برای به

های های ارتباطی و شابکه، نیاز به زیرسااخت فیبر نوری داخلی با پهنای باند حداقل ده گیهابیت بر ثانیه، سایساتیدر با  سایساتی

ساازی حداقل صاد تراابایت و با پوشا  کامل کلیه فضااها، و مراکز داده محلی با ررفیت ذخیره  (Wi-Fi 6) فای نسال شاشایوای

ساازی المللی امنیت ساایبری طراحی و پیاده ها باید مطابق با اساتانداردهای بینشاود. این زیرسااختبینی میقابلیت افزونهی کامل پی 

 .های حساس تجاری و شاصی کاربران در برابر تهدیدات سایبری محاف ت گرددشوند تا از داده 

 های جلسات و فضای رویدادهاجزئیات فنی ساسن

  (Reverberation Time) ن ک های جلسااات و فضااای رویدادها باید دارای طراحی آکوسااتیک پیشاارفته با زمان واسااالن

ای با قابلیت ردیابی خودکار های آرایههای صااوتی باید شااامل میکروفونثانیه( باشااند. ساایسااتی 0٫۸-0٫۶شااده برای گفتار )بهینه

های های حذف نویز و اکو برای کیفیت بالای ارتباطات صاوتی باشاند. سایساتیشاده یکنواخت، و سایساتیگوینده، بلندگوهای توزیع

لومن،  ۵000، پروژکتورهای لیزری با روشانایی حداقل ۴Kاینگی با رزولوشان    ۱00-۷۵تصاویری باید شاامل نمایشاهرهای هوشامند  

 .المللی باشندهای بینبرای اتصا  به پلتفرم SIP و H.323 هایهای ویدئوکنفرانس با پشتیبانی از پروتکلو سیستی



های ترجمه همزمان دیجیتا  با پشاااتیبانی از در با  تجهیزات ترجمه همزمان، ساااالن کنفرانس بزرگ باید مجهز به سااایساااتی

بندی صاااوتی کامل باشاااد.  های مترجی با عایقسااایی با برد حداقل پنجاه متر، و ایساااتهاه های بیحداقل چهار کانا  زبانی، هدفون

شاده با کیفیت بالا و داده های ضاب  و پا  محتوا باید دارای قابلیت ضاب  همزمان ویدئو، صادا، و محتوای نمای همگنین، سایساتی

 .سازی ابری برای دسترسی بعدی کاربران باشندذخیره 

 مناب  نیروی انسانی و اسزامات مهارتی

برداری کاارآماد از مرکز ترین عاامال موفقیات در بهره دیاده، مهیتاأمین و توساااعاه نیروی انساااانی متاصااا ، بااانهیزه و آموزش

خدمات اداری هوشامند اسات. بر اسااس تحلیل نیازهای عملیاتی و با درن رگیری ررفیت هدف، نیاز به حدود پنجاه نیروی انساانی  

گردند. در با  مدیریت و های تاصاصای ماتلف توزیع میبندیشاود که در دساتهبینی میبرداری کامل پی مساتقیی در فاز بهره 

وکار، های مدیریت کسابریزی، نیاز به حداقل پنج نفر مدیر ارشاد و میانی با تحصایلات کارشاناسای ارشاد و بالاتر در رشاتهبرنامه

المللی در حوزه فضااهای کاری   و ترجیحا  تجربه بینمدیریت تساهیلات، و فناوری اطلاعات، با حداقل هفت ساا  ساابقه کار مرتب

 .پذیر استانعطاف

های مجازی چندزبانه با  در با  عملیات و خدمات مشاتریان، نیاز به حداقل بیسات و پنج نفر اپراتور و کارشاناس شاامل منشای

های مدیریت یکپارچه، اپراتورهای پشااتیبانی فنی با تساال  به حداقل سااه زبان، کارشااناسااان رزرو و مدیریت فضااا با دان  ساایسااتی

 .های ارتباطی عالی استتوانایی حل مسوله بلادرنگ، و کارشناسان تجربه کاربری با مهارت

المللی  در با  خدمات تاصاصای هاب اداری، نیاز به حداقل ده نفر متاصا  شاامل کارشاناساان بانکی با دان  مقررات بین

 المللی مانندهای بینالمللی، حسااابداران با گواهینامههای تجاری بینای با تاصاا  در بیمههای ارزی، کارشااناسااان بیمهتراکن 

ACCA یا  CPAالملل و مناطق آزاد است، و مشاوران حقوقی با تاص  در حقوق تجارت بین. 

های  افزار با تاصا  در توساعه پلتفرمدر با  فناوری اطلاعات و دیجیتا ، نیاز به حداقل ده نفر متاصا  شاامل مهندساان نرم

، تحلیلهران داده با CISM   یا  CISSP المللی مانندهای بینهای موبایل، متاصاصاان امنیت ساایبری با گواهینامهابری و اپلیکیشان

 .های شبکه و سرور است، و کارشناسان پشتیبانی فنی با توانایی مدیریت زیرساختهای هوش مصنوعیدان  الهوریتی

برای تأمین این نیروی انسااانی با کیفیت مورد نیاز، برنامه جامع جذب، آموزش و توسااعه نیروی انسااانی باید شااامل همکاری با  

های آموزش تاصاصای متناساب با نیازهای عملیاتی مرکز، المللی، طراحی دوره ها و مؤساساات آموزشای معتبر داخلی و بیندانشاهاه 

های  المللی به نیروهای محلی، و طراحی سااایساااتیهای کارآموزی و منتورینگ برای انتقا  دان  از متاصاااصاااان بینایجاد برنامه

 .انهیزشی و پاداش مبتنی بر رضایت مشتری و کیفیت خدمات برای حفظ نیروهای کلیدی باشد

 مناب  دانش، فناوری و نوآوری

ترین مناابع اساااتراتییاک برای ایجااد مزیات رقاابتی پاایادار در صااانعات خادماات عنوان مهیدر عصااار دیجیتاا ، دان  و فنااوری باه

 شوند.وکار محسوب میکسب



های ماتلف شااامل مرکز خدمات اداری هوشاامند پیشاانهادی نیازمند دسااترساای به طیف وساایعی از دان  تاصااصاای در حوزه  

الملال و منااطق هاای ابری، مقررات و حقوق تجاارت بینهاای دیجیتاا  و پلتفرممادیریات فضااااهاای کااری و تجرباه کااربری، فنااوری

المللی،  آزاد، و مدیریت ریساااک و تحلیل عدم قطعیت اسااات. این دان  باید از طریق ترکیبی از جذب متاصاااصاااان با تجربه بین

 .های تحقیق و توسعه داخلی تأمین گرددگذاری در برنامههمکاری با مراکز تحقیقاتی و دانشهاهی معتبر، و سرمایه

های پیشرفته شامل سامانه مدیریت برداری از طیف وسیعی از فناوریهای دیجیتا ، مرکز نیازمند استقرار و بهره در با  فناوری

های اینترنت اشایا   های رزرو هوشامند، پرداخت چندارزی، و پشاتیبانی مشاتری، سایساتییکپارچه مرکز مبتنی بر پلتفرم ابری با قابلیت

ساازی تاصای  بینی تقاضاا و بهینههای هوش مصانوعی برای پی برای پای  بلادرنگ پارامترهای محیطی و مصارف منابع، پلتفرم

ها نیازمند ساااازی موفق این فناوریها اسااات. پیااده فضاااا، و فنااوری بلاکگین برای افزای  شااافاافیات و امنیات قراردادها و تراکن 

افزاری، جذب و توساعه نیروی انساانی متاصا ، و ایجاد فرهنگ مافزاری و نرهای سااتتوجه در زیرسااختگذاری قابلسارمایه

 .سازمانی مبتنی بر نوآوری و یادگیری مستمر است

المللی پروژه مرکز خدمات اداری هوشااامند،  در با  مدیریت ریساااک و تحلیل عدم قطعیت، با توجه به ماهیت پیگیده و بین

گری است. این شامل استفاده از های مالی، عملیاتی، و تن ییهای ن ری پیشرفته برای مدیریت ریسکگیری از چارچوبنیاز به بهره 

ساازی متغیرهای کلیدی مانند نرا اشاغا  فضاا، نوساانات نرا ارز، و تقاضاای خدمات برای مد  (Stochastic) های تصاادفیروش

های کارشاااناسااای در ارزیابی های کیفی و قضااااوتبرای مدیریت عدم قطعیت (Fuzzy) کارگیری منطق فازیتاصاااصااای، به

 (Grey System Theory) های خاکساتریهای غیرکمی مانند تغییرات مقررات مناطق آزاد، و اساتفاده از ن ریه سایساتیریساک

ریزی های ناق  و محدود در شااارای  پیگیده اسااات. این رویکردهای تحلیلی پیشااارفته باید در فرآیندهای برنامهبرای تحلیل داده 

ای  ها بر پایهگیریطور ساایسااتماتیک به کار گرفته شااوند تا تصاامییگذاری، و پای  عملکرد مرکز بهاسااتراتییک، ارزیابی ساارمایه

 .پذیر استوار باشندبینانه، مقاوم و انعطافواقع

 های پشتیبانیمناب  مواد اوسیه، انرژی و زیرساخت

های پشاتیبانی، شارط لازم برای تداوم عملیات مرکز خدمات اداری  تأمین پایدار و کارآمد منابع مواد اولیه، انرژی، و زیرسااخت

های تهویه مطبو ، روشاانایی، و توجه برق برای ساایسااتیهوشاامند با کارایی بالا اساات. در با  انرژی، با توجه به مصاارف قابل

شاااود. این تاأمین باایاد از طریق  بینی میهاای دیجیتاا ، نیااز باه تاأمین برق پاایادار باا ررفیات حاداقال پاانصاااد کیلووات پی زیرسااااخات

های خورشایدی  های تولید پراکنده شاامل پنلکیلوولت، سایساتی  ۲0/۱3۲ترکیبی از اتصاا  به شابکه ساراساری برق با پسات اختصااصای 

با ررفیت حداقل دویسات کیلووات   و ژنراتور UPS طراریهای پشاتیبان برق اضا با ررفیت حداقل صاد کیلووات روی بام، و سایساتی

های مدیریت شاود که از سایساتیهای انرژی، پیشانهاد میبرای شارای  اضاطراری صاورت پذیرد. برای افزای  پایداری و کاه  هزینه

یون، و -های لیتیومسااازی انرژی در باتریسااازی مصاارف، ذخیره مبتنی بر هوش مصاانوعی برای بهینه (EMS) انرژی هوشاامند

در با  مواد اولیاه و ملزوماات عملیااتی، نیااز باه تاأمین مساااتمر ملزوماات   .مشاااارکات در باازارهاای انرژی محلی اساااتفااده گردد

 ست. ا مواد مصرفی خدمات پذیرایی )قهوه، چای، تنقلات(، قطعات یدکی تجهیزات فناوری اطلاعات،اداری



های مدیریت موجودی پیشااارفته مبتنی بر شاااود که از سااایساااتیبرای مدیریت کارآمد این زنجیره تأمین داخلی، پیشااانهاد می

و زمان تأمین استفاده گردد. همگنین، ایجاد   دهیسازی تصادفی برای تعیین سط  موجودی ایمنی و نقطه سفارشهای بهینهالهوریتی

باشاای به منابع تأمین برای کاه  ریسااک اختلا ، و اسااتقرار المللی، تنو کنندگان معتبر داخلی و بینرواب  اسااتراتییک با تأمین

 .زنجیره تأمین داخلی کمک کندتواند به پایداری کنندگان میهای پای  کیفیت و عملکرد تأمینسیستی

 

اسمللی، اسزامشات منشاطق  بخش دهم: اسششتشانشداردهشای اسزامی و اختیشاری طرح بشا تحلیشل تطبیقی بین 

 آزاد و چارچوب انطباق پویا

تنها شارط لازم برای  المللی، نهگری خدماتی و پایداری در ساط  بیناساتقرار و رعایت اساتانداردهای فنی، ایمنی، کیفیت، تن یی

المللی در حوزه فضااهای کاری هوشامند و خدمات پشاتیبان اداری اسات، بلکه  وکارهای بینگذاران نهادی و کسابجذب سارمایه

شود. این با  با رویکردی تحلیلی، پذیری بلندمدت مرکز محسوب میعامل کلیدی در تضمین کارایی، انطباق مقرراتی، و رقابت

بندی و تشاری  اساتانداردهای الزامی و اختیاری پروژه در ابعاد ماتلف معماری و تساهیلات، فناوری چندلایه و نقدگرایانه، به دساته

المللی و های اساااتانداردهای بیناساااتناد به جدیدترین نسااااهپردازد و با  اطلاعات و امنیت، کیفیت خدمات، و محی  زیسااات می

 .دهدسازی، حسابرسی و بهبود مستمر رعایت استانداردها ارائه میمقررات ملی ایران، چارچوبی جامع برای پیاده 

 گری خدماتیاستانداردهای اسزامی فنی، ایمنی، کیفیت و تنظیم

اساتانداردهای الزامی، حداقل الزامات قانونی و عملیاتی لازم برای تضامین ایمنی جانی و مالی، قابلیت اطمینان فرآیندها، انطباق  

کنناد. در با  اساااتااناداردهاای سااااختماان و تساااهیلات، رعاایات المللی خادماات را تعیین میباا مقررات منااطق آزاد، و پاذیرش بین

برای پایداری  LEED v4.1 وری کاربران، اساتانداردبرای سالامت و بهره  ۲نسااه   WELL Building Standard اساتاندارد

برای مدیریت تسااهیلات الزامی اساات. این اسااتانداردها پارامترهای  ISO 41001:2021 محی  زیسااتی ساااختمان، و اسااتاندارد

کنند یریت پساماندهای اداری تعریف میدقیقی برای کیفیت هوای داخلی، ساط  آکوساتیک، نور طبیعی، ارگونومی فضااها، و مد

وکارهای مسااتقر اثرگذار اساات. همگنین، رعایت مباح  دوازدهی )ایمنی و وری کساابکه مسااتقیما  بر رضااایت کاربران و بهره 

ویکی )پدافند غیرعامل( مقررات ملی حفارت کار(، ساایزدهی )تاساایسااات برقی(، پانزدهی )آسااانسااورها و پلکان برقی(، و بیساات

 .های فیزیکی مرکز ضروری استساختمان ایران در کلیه با 

برای سایساتی مدیریت ایمنی و بهداشات شاغلی در  ISO 45001:2018 در با  ایمنی و بهداشات شاغلی، رعایت اساتاندارد

های تهویه مرکزی، و تردد روزانه  های مرکز الزامی اساات. با توجه به حضااور تجهیزات الکتریکی حساااس، ساایسااتیکلیه فعالیت

ها، اجرای اقدامات کنترلی کاربران و پرسانل خدماتی، این اساتاندارد چارچوبی سایساتماتیک برای شاناساایی خطرات، ارزیابی ریساک

های  سااازی موفق این اسااتاندارد نیازمند اسااتقرار پروتکلدهد. پیاده ای نیروی انسااانی ارائه میمهندساای و مدیریتی، و آموزش دوره 

، پاای  مساااتمر NFPA 101 و NFPA 72 هاای اعلام و اطفاای حریق هوشااامناد مطاابق باا، سااایساااتی(LOTO)  ایمنی برق

 ای سیستی با مشارکت کارکنان است. ه های عملکرد ایمنی، و بازنهری دورشاخ 



برای سایساتی مدیریت امنیت اطلاعات و   ISO/IEC 27001:2022 در با  امنیت اطلاعات و ساایبری، رعایت اساتاندارد

های حسااس تجاری، مالی، و شااصای الزامی اسات. با توجه به میزبانی داده  NIST Cybersecurity Framework چارچوب

ها در حالت انتقا  و ساکون، دیوارهای آت  نسال های احراز هویت چندعاملی، رمزنهاری داده المللی، سایساتیوکارهای بینکساب

ساااازی طور کامل پیاده باید به (Disaster Recovery) های بازیابی پس از حادثهجدید، پای  بلادرنگ تهدیدات، و پروتکل

ای شاااصاای در تمامی ههای مرکز افتای جمهوری اساالامی ایران و مقررات حفارت از داده شااوند. همگنین، رعایت دسااتورالعمل

 .های دیجیتا  مرکز ضروری استپلتفرم

برای سایساتی مدیریت کیفیت در کلیه   ISO 9001:2015 در با  کیفیت خدمات و مدیریت فرآیندها، رعایت اساتاندارد

خدمات اجاره فضاا، پشاتیبانی اداری، و خدمات تاصاصای هاب الزامی اسات. این اساتاندارد چارچوبی برای تضامین کیفیت خدمات 

ساااازی موفق این اساااتاندارد نیازمند تعریف دهد. پیاده از طریق رویکرد فرآیندمحور، تمرکز بر مشاااتری، و بهبود مساااتمر ارائه می

، (NPS)  ها، نرا خطای پردازش اساناد، نرا رضاایت مشاتریهای کلیدی عملکرد کیفیت مانند زمان پاسا  به درخواساتشااخ 

المللی  اساتانداردهای انجمن بینو نرا اشاغا  پایدار اسات. همگنین، رعایت اساتانداردهای تاصاصای صانعت مدیریت تساهیلات مانند  

 .شودبرای فرآیندهای نههداری و خدمات پشتیبان توصیه می (IFMA) مدیریت تسهیلات

 نگراستانداردهای اختیاری پیشرفته، تمایزساز و آینده

نفعان، دسااترساای به بازارهای با  اسااتانداردهای اختیاری، اگرچه الزام قانونی ندارند، اما با ایجاد تمایز رقابتی، افزای  اعتماد ذی

کنند. در با  توجهی ایجاد میساازی مرکز برای تحولات فناوری آینده، ارزش اقتصاادی و اساتراتییک قابلارزش بالاتر، و آماده 

های  سازی مصرف برق در سیستی تواند به بهینهبرای سیستی مدیریت انرژی می ISO 50001:2018 مدیریت انرژی، اخذ گواهینامه

های عملیاتی، و کاه  ردپای کربن پروژه کمک کند. این اساتاندارد چارچوبی سایساتماتیک برای تهویه و روشانایی، کاه  هزینه

 .دهدجرای اقدامات بهبود کارایی انرژی ارائه میایجاد خ  مبنا مصرف انرژی، تعیین اهداف کاه  مصرف، و ا

وکار برای سایساتی مدیریت تداوم کساب ISO 22301:2019 وکار و مدیریت بحران، اخذ گواهینامهدر با  تداوم کساب

های  کند که مرکز دارای برنامهوکارهای حسااااس به قطعی خدمات را افزای  دهد. این اساااتاندارد الزام میتواند اعتماد کسااابمی

سااازی این اسااتاندارد  گیری داده، و تداوم خدمات پشااتیبان در شاارای  اضااطراری باشااد. پیاده جایهزین برای برق، اینترنت، پشااتیبان

 .ای است، طراحی سناریوهای بازیابی، و اجرای مانورهای دوره (BIA) وکارشامل انجام تحلیل تأثیر کسب

برای مدیریت خدمات  ITIL 4 های تاصااصاای ماننددر با  خدمات دیجیتا  و مدیریت فناوری اطلاعات، اخذ گواهینامه

هاای دیجیتاا  و کیفیات هوای داخلی برای زیرسااااخات RESET Air یاا WiredScore هاایفنااوری اطلاعاات و گواهینااماه

هاای  المللی باه قاابلیات اطمیناان و کیفیات محیطی مرکز را افزای  دهاد. همگنین، مشاااارکات در برنااماهتواناد اعتمااد فعاالین بینمی

هاای نهاادی اروپاایی و تواناد مرکز را برای جاذب صااانادوقمی SASB یاا GRI هاایبر اسااااس چاارچوب ESG دهیگزارش

 .آمریکایی که به معیارهای پایداری حساس هستند، آماده سازد

 



 اسزامات بومی، تطبیق با مقررات مناطق آزاد و چارچوب پایش انطباق

صانعتی در کلیه  -المللی، رعایت مقررات و اساتانداردهای ملی ایران و قوانین وییه مناطق آزاد تجاریعلاوه بر اساتانداردهای بین

صااانعتی، قاانون -وکاار، رعاایات قاانون منااطق آزاد تجااریهاای پروژه الزامی اسااات. در با  مقررات خادماات و ثبات کسااابجنباه

های  های خارجی در مناطق آزاد، و دسااتورالعملهای ثبت شاارکتنامه، آیین(FIPPA) گذاری خارجی و حمایت از آنساارمایه

های ها، معافیتهای خدماتی و پشاتیبانی ضاروری اسات. این مقررات شاامل تساهیلات ثبت ساریع شارکتبرای فعالیت    ااگمرم 

 .المللی استهای بین، و تسهیلات ارزی برای تراکن مالیاتی درآمدهای خدماتی، امکان استادام نیروی کار خارجی

های حفارت فنی و بهداشت کار با تأکید  نامهدر با  مقررات کار و استادام، رعایت قانون کار جمهوری اسلامی ایران، آیین

های دیجیتا ، و مقررات تأمین اجتماعی برای کلیه کارکنان پروژه الزامی اساات. این های اداری و اپراتوری ساایسااتیوییه بر محی 

 .و تکمیلی است مقررات شامل شرای  قرارداد کار، حقوق و مزایا، ساعات کار و مرخصی، ایمنی و بهداشت محی  کار

برای تضامین رعایت مؤثر و مساتمر اساتانداردها، اساتقرار یک چارچوب سایساتماتیک انطباق ضاروری اسات. ناسات، ایجاد یک 

مدیره، مساوولیت  گرید در سااختار ساازمانی مرکز با دساترسای مساتقیی به هیوتواحد مساتقل  مدیریت اساتانداردها و انطباق تن یی

های پای  دهی شافاف را بر عهده دارد. دوم، اساتقرار سایساتیای، حساابرسای داخلی، و گزارشتدوین نقشاه راه انطباق، آموزش دوره 

های  ها، دقت در پردازش اساناد، نرا انطباق با پروتکلهای کلیدی انطباق شاامل نرا پاسااهویی به درخواساتبلادرنگ شااخ 

های تی و هشادارهای خودکار. ساوم، انجام حساابرسایایمنی و ساایبری، و میزان بازیافت پساماند، با اساتفاده از داشابوردهای مدیری

نفعان. چهارم، ایجاد های شافاف برای ذیالمللی و محلی، با انتشاار گزارشداخلی فصالی و خارجی ساالانه توسا  مؤساساات معتبر بین

وکارهای مساتقر، تحلیل روندهای جهانی اساتانداردهای فضااهای کاری و مکانیزم بازخورد و بهبود مساتمر شاامل ن رسانجی از کساب

 .ای فرآیندها برای انطباق با تغییرات مقررات و انت ارات بازارخدمات پشتیبان، و بازنهری دوره 

 

هشای عملیشاتی، تحلیشل مشاسی پیشششرفتشه و بخش یشازدهم: سشششاختشار تفصششیلی حجم سششرمشایشه، هزینشه

 های پوشش ریسکمکانیزم

گذاری های اقتصاااادی کلان و خرد، هساااته مرکزی هر طرح سااارمایهتدوین چارچوب مالی دقیق، شااافاف و مبتنی بر واقعیت

خدماتی اساات. در پروژه مرکز دفاتر خدمات اداری هوشاامند منطقه آزاد شااهر فرودگاهی امام خمینی )ره( با حجی -زیرساااختی

گذاری اولیه برآوردشاده بین دوازده تا هجده میلیون یورو، تحلیل مالی باید فراتر از برآوردهای ایساتا و قطعی حرکت کرده سارمایه

المللی،  وکار بینهای ذاتی محی  کساابسااازی تصااادفی، منطق فازی، و تحلیل حساااساایت پویا، عدم قطعیتگیری از مد و با بهره 

طور سایساتماتیک در خود گری مناطق آزاد را بهپذیر، و تحولات تن یینوساانات نرا ارز، تغییرات تقاضاای فضااهای کاری انعطاف

های عملیاتی، های درآمدی، هزینهگذاری، جریانجای دهد. این با  با رویکردی جامع، نقدگرایانه و نابهانی، ساااختار ساارمایه

 .نمایدهای مدیریت ریسک مالی را با جزئیات کامل تشری  میهای بازدهی مالی، و مکانیزمشاخ 

 



 ای(های سرمایهگذاری اوسیه )هزینهساختار تفصیلی حجم سرمایه

عنوان مقدار میانه محدوده(، بر اسااس برآوردهای مهندسای  گذاری اولیه پروژه به مبلغ برآوردشاده شاانزده میلیون یورو )بهسارمایه

ای، در ده ساارفصاال اصاالی به  المللی، و ضاارایب تعدیل منطقهروز تجهیزات هوشاامند و فناوری اطلاعات بینهای بهدقیق، قیمت

محیطی، طراحی سانجی تفصایلی فنی، اقتصاادی، و زیساتتفکیک دقیق توزیع شاده اسات. ناساتین سارفصال شاامل مطالعات امکان

مهندسای پایه و تفصایلی پنج طبقه، و اخذ مجوزهای سااختمانی، محی  زیساتی، و خدماتی مناطق آزاد اسات که مبلغی معاد  یک و 

 .دو دهی میلیون یورو به خود اختصا  داده است

ساازی زمین، عملیات خاکی، و سااخت ساازه اصالی بتنی/فولادی پنج طبقه شاامل فونداسایون، اساکلت، دومین سارفصال، آماده 

 ها، و نما، مبلغی معاد  چهار و هشات دهی میلیون یورو برآورد شاده اسات. ساومین سارفصال، تاسایساات مکانیکی و برقیساقف

(MEP) کشای آب رساانی، آساانساورهای مساافری و باری، و لولهشاده، شابکه برقبندیهای تهویه مطبو  مرکزی زونشاامل سایساتی

 .و فاضلاب، مبلغی معاد  دو و چهار دهی میلیون یورو اختصا  یافته است

شاامل سانساورهای اینترنت اشایا ، سارورهای   (BMS) چهارمین سارفصال، تجهیزات هوشامندساازی و سایساتی مدیریت سااختمان

های باز، مبلغی معاد  یک و هشاات دهی میلیون یورو برآورد شااده اساات. سااازی پروتکلمحلی، پلتفرم کنتر  مرکزی، و یکپارچه

های کاری، مانیتورها، پرینترها، تجهیزات شابکه پنجمین سارفصال، مبلمان اداری ارگونومیک، تجهیزات فناوری اطلاعات )ایساتهاه 

 .های امنیتی و کنتر  دسترسی، مبلغی معاد  یک و پنج دهی میلیون یورو اختصا  یافته است، و سیستی(۶فای وای

های تجاری، نورپردازی  پوشهای آکوساتیک، کفشاشامین سارفصال، طراحی داخلی و فضااساازی تاصاصای شاامل پارتیشان

های کنفرانس و رویداد، مبلغی معاد  یک و دو دهی میلیون یورو برآورد شاده اسات. هفتمین  ، و فضااساازی ساالنLED هوشامند

های پرداخت و رزرو آنلاین، مبلغی معاد  های موبایل، و سایساتیسارفصال، توساعه پلتفرم دیجیتا  یکپارچه مدیریت مرکز، اپلیکیشان

 .هشت صدم میلیون یورو اختصا  یافته است

مبلغی معاد   و ژنراتور UPS های پشاتیبان برق اضاطراریهشاتمین سارفصال، تجهیزات ایمنی، اطفای حریق هوشامند، و سایساتی

های مهندسای و سااخت، و ای تاصاصای، بیمههای حقوقی، مشااوره شاصات هزار یورو برآورد شاده اسات. نهمین سارفصال، هزینه

ن ارت عالیه مبلغی معاد  چهل هزار یورو اختصا  یافته است. دهمین سرفصل، سرمایه در گردش اولیه و ذخیره احتیاطی مدیریت  

های عملیاتی شاا  ماه ناساات، نوسااانات قیمت تجهیزات وارداتی، و ریسااک مبلغی معاد  یک میلیون یورو برای پوشاا  هزینه

 .تأخیرهای احتمالی تأمین فناوری اختصا  یافته است

  های درآمدیبینی جریانهای عملیاتی ساهنه و پیشساختار تفصیلی هزینه

محور و با درن رگیری ضاارایب تعدیل یابی فعالیتبرداری کامل، بر اساااس ساااختار هزینههای عملیاتی سااالانه در فاز بهره هزینه

 گردد. سالانه، به هفت دسته اصلی تقسیی می



های  های اجتماعی و تکمیلی، هزینههای نیروی انسااانی شااامل حقوق و مزایای پنجاه نفر پرساانل تاصااصاای، بیمهناساات، هزینه

های رفاهی اسات که ساالانه مبلغی معاد  یک و هشات دهی های عملکردی مبتنی بر رضاایت مشاتری، و هزینهآموزش مساتمر، پاداش

 .شودمیلیون یورو برآورد می

های انرژی و یوتیلیتی شااامل مصاارف برق شاابکه سااراسااری و تولید داخلی خورشاایدی، گاز طبیعی، آب صاانعتی و  دوم، هزینه

های هوشامند، ساالانه مبلغی معاد  چهارصاد و پنجاه ساازی مصارف و اساتفاده از سایساتیشارب، و پسااب اسات که با درن رگیری بهینه

 .گرددبینی میهزار یورو پی 

ها اسات  های هوشامند، مبلمان، و سااختمانهای تعمیر و نههداری پیشاهیرانه و اصالاحی تجهیزات تاسایسااتی، سایساتیساوم، هزینه

های نههداری مبتنی بر وضااعیت، سااالانه مبلغی معاد  ساایصااد و پنجاه هزار یورو برآورد شااده اساات. چهارم، که بر اساااس برنامه

های  ها، و هزینهافزاری، پشااتیبانی فنی، امنیت سااایبری، بروزرسااانی پلتفرمهای فناوری اطلاعات شااامل تمدید مجوزهای نرمهزینه

 .پهنای باند ارتباطی، سالانه مبلغی معاد  دویست و پنجاه هزار یورو اختصا  یافته است

المللی،  های عملیاتی، و خدمات پشاتیبانی تجاری اسات که شاامل تبلیغات بینهای اداری، بازاریابی تاصاصای، بیمهپنجی، هزینه

های مساوولیت و اموا ، ساالانه مبلغی معاد  سایصاد های حقوقی و داوری، و بیمهالزحمهوکار، حقهای کسابمشاارکت در نمایشاهاه 

های ملزومات مصارفی شاامل لوازم اداری، مواد پذیرایی، قطعات یدکی فناوری اطلاعات،  گردد. شاشای، هزینههزار یورو برآورد می

های ثابت بر های اسااتهلام داراییشااود. هفتی، هزینهبینی میو ملزومات خدماتی، سااالانه مبلغی معاد  دویساات هزار یورو پی 

ج ساا  بساته به نو  دارایی( اسات که ساالانه مبلغی معاد  یک اسااس روش خ  مساتقیی و عمر مفید اقتصاادی )پانزده تا بیسات و پن

 .گرددهای مالی لحاظ میمیلیون یورو در صورت

های درآمدی مرکز بر اسااس ترکیبی از اجاره فضااهای کاری، خدمات پشاتیبان اداری، و خدمات تاصاصای هاب طراحی جریان

برداری )ساا  او  تا ساوم(، نرا اشاغا  به تدریج از چهل به شاصات درصاد ررفیت اسامی افزای  شاده اسات. در فاز ناسات بهره 

ها، و پشاتیبانی  گری مجازی، رزرو ساالنهای منشاییابد. درآمد اصالی از طریق اجاره دفاتر خصاوصای و میزهای اشاتراکی، هزینهمی

 .گرددبینی میبرداری به مبلغ دو و هشت دهی میلیون یورو پی شود. درآمد سالانه در سا  سوم بهره اداری تأمین می

دهندگان خدمات برداری )سااا  چهارم تا هفتی(، با دسااتیابی به هشااتاد درصااد نرا اشااغا  و تکمیل شاابکه ارائهدر فاز دوم بهره 

شاده، قراردادهای ساپاریها، مشااوران حقوقی و مالی(، درآمد از طریق کارمزد خدمات هاب اداری برونها، بیمهتاصاصای )بانک

 .رسدیابد. درآمد سالانه در این دوره به مبلغ چهار و پنج دهی میلیون یورو میبلندمدت شرکتی، و خدمات رویدادها افزای  می

برداری بهینه از تمامی برداری کامل )سااا  هشااتی به بعد(، با دسااتیابی به نرا اشااغا  پایدار نود درصااد و بهره در فاز سااوم بهره 

های اجاره، گردد. این عدد بر اسااس تحلیل حسااسایت نراها، درآمد ساالانه به مبلغ شا  و دو دهی میلیون یورو تثبیت میزیرسااخت

المللی تن یی شاده اسات. ساود وکار در منطقه، و نرا تورم بینضاریب اساتفاده از خدمات پشاتیبان، حجی ترانزیت خدمات کساب

رساد که های پایانی به مبلغ دو و هشات دهی میلیون یورو میهای عملیاتی و اساتهلام، در ساا عملیاتی ساالانه پس از کسار هزینه

 .دهدحاشیه سود عملیاتی پایدار حدود چهل و پنج درصد را نشان می



 سازی تصادفی/فازی، و تحلیل سناریوهای راهبردیهای کلیدی بازدهی ماسی، مدلشاخص

شاده بر اسااس ریساک )میانهین موزون  شاده در افق پانزده سااله، و با اعما  نرا تنزیل تعدیلبینیهای نقدی پی بر اسااس جریان

خدماتی در منطقه با درن رگیری صارف ریساک کشاور، ریساک -های زیرسااختیهزینه سارمایه معاد  یازده و نیی درصاد برای پروژه 

دهناده گردد کاه نشاااانارزی، و ریساااک عملیااتی(، ارزش خاال  فعلی پروژه مبلغ مثبات بیسااات و یاک میلیون یورو برآورد می

پذیری اقتصاادی قوی طرح اسات. نرا بازده داخلی پروژه معاد  نوزده و هشات دهی درصاد محاسابه شاده اسات که بالاتر از توجیه

اشاد. دوره بازگشات سارمایه از ن ر جریان نقدی، پنج بهای خدماتی مشاابه در بازارهای نورهور مینرا بازده مورد انت ار برای پروژه 

های مالیاتی مناطق آزاد و تساریع فرآیندهای ثبت، به پنج ساا  کاه  گردد که با درن رگیری معافیتبینی میساا  و شا  ماه پی 

دهنده کارایی بالای  سااله، یک و هفتاد و پنج دهی محاسابه شاده اسات که نشاانگذاری اولیه در افق ده یابد. نسابت ساود به سارمایهمی

 .باشدتاصی  منابع می

کاارگیری  المللی، صااارف اتکاا باه برآوردهاای قطعی کاافی نبوده و نیاازمناد باههاای ذاتی محی  بینباا توجاه باه عادم قطعیات

هزار تکرار برای متغیرهای کلیدی کارلو با ده ساازی مونتهای پیشارفته تحلیل ریساک مالی اسات. ناسات، از روش شابیهچارچوب

پذیر در منطقه، نوسااانات نرا ارز یورو به ریا  و دلار، تغییرات قیمت تجهیزات  شااامل نرا رشااد تقاضااای فضاااهای کاری انعطاف

های  بینیهای تاریای پانزده سااله و پی های انرژی اساتفاده شاده اسات. توزیع احتمالاتی این متغیرها بر اسااس داده وارداتی، و هزینه

دهد که با احتما  نود و پنج درصاد، نرا بازده داخلی پروژه بین  ساازی نشاان میالمللی کالیبره شاده اسات. نتایج شابیهنهادهای بین

 .ماندشانزده و دو دهی درصد تا بیست و سه و پنج دهی درصد قرار خواهد گرفت و ارزش خال  فعلی مثبت می

های خارجی در مناطق آزاد،  های کیفی و غیرکمی مانند تغییرات مقررات ثبت شارکتدوم، از منطق فازی برای ارزیابی ریساک

های  المللی، و سارعت پذیرش فناوریوکارهای بینهای ژئوپلیتیک مؤثر بر تردد کسابگر، ریساکساط  همکاری نهادهای تن یی

هوشامند توسا  مشاتریان اساتفاده شاده اسات. با تعریف متغیرهای زبانی مانند ساط  ریساک پایین، متوسا ، بالا، و بسایار بالا، و تعریف 

دهد که ای، درجه عضویت هر سناریو در فضای ریسک محاسبه گردید. خروجی مد  فازی نشان میتوابع عضویت مثلثی و ذوزنقه

مادیریات قرار دارد و باا اعماا  محادوده قاابالدهی باه عوامال داخلی و خاارجی، ساااط  ریساااک کلی پروژه در  باا درن رگیری وزن

 .های مالی پایه کمتر از هشت درصد خواهد بودهای پوش  ریسک پیشنهادی، انحراف از شاخ مکانیزم

بینانه، و بدبینانه انجام پذیرفته اسات. در ساناریوی پایه، فرر بر ثبات  ساوم، تحلیل ساناریوهای راهبردی در ساه حالت پایه، خوش

وکار در منطقه، و نوساان اساتاندارد نرا ارز اسات. در نسابی مقررات مناطق آزاد، رشاد ساالانه هشات درصادی تقاضاای خدمات کساب

های خارجی، و ساازی خدمات گمرکی و بانکی منطقه، کاه  موانع ورود شارکتبینانه، فرر بر تساریع یکپارچهساناریوی خوش

دهد. در ساناریوی بدبینانه،  المللی اسات که نرا بازده داخلی را به بیسات و چهار درصاد افزای  میوکارهای بینجذب ساریع کساب

ل رقابت مسایرهای جایهزین یا تحولات ژئوپلیتیک، و ای به دلیگری، کاه  ده درصادی تقاضاای منطقهفرر بر تأخیرهای تن یی

دهد، اما همگنان های تأمین تجهیزات هوشامند اسات که نرا بازده داخلی را به پانزده و هشات دهی درصاد کاه  میافزای  هزینه

 .گرددپذیری اقتصادی حفظ میماند و توجیهبالاتر از نرا تنزیل پروژه باقی می



 های پوشش ریسک ماسی و تضمین بازدهیمکانیزم

ای از ابزارهای مالی و سااختاری طراحی شاده اسات. های غیرمنت ره، مجموعههای مالی در برابر شاومبرای محاف ت از جریان

های تأمین تجهیزات خارجی و ناساات، اسااتفاده از قراردادهای آتی ارزی و ابزارهای پوشاا  ریسااک نرا بهره برای تثبیت هزینه

مادت، قراردادهاای باشااای باه ساااباد درآمادی از طریق ترکیاب درآمادهاای عملیااتی کوتااه باازپرداخات تساااهیلات ارزی. دوم، تنو 

ای تاصااصاای. المللی معتبر، و درآمدهای غیرعملیاتی مانند اجاره فضاااهای رویداد و خدمات مشاااوره های بینبلندمدت با شاارکت

های رکود موقت یا اختلالات زنجیره با دوره سااوم، ایجاد صااندوق ذخیره ثبات مالی معاد  ده درصااد از درآمد سااالانه برای مقابله  

های فورس ماژور، بلایای  های جامع توقف کار و از دساات رفتن درآمد برای پوشاا  ریسااکنامهتأمین خدمات. چهارم، عقد بیمه

ای شاامل تضامین بازگشات سارمایه در قالب های تضامین دولتی و منطقهمدت. پنجی، اساتفاده از مکانیزمطبیعی، و قطعی برق طولانی

 .قراردادهای تعهد خرید خدمات پایه، و تضمین ثبات مقرراتی مطابق با قانون مناطق آزاد برای کاه  ریسک تغییر قوانین

 

ششده، مدیریت مسشیر بحرانی و ریزی فازبندیبخش دوازدهم: مدت پیششنهادی اجرای طرح با برنامه

 های نظارتی تخصصیدروازه 

وکار، نیازمند  خدماتی تاصااصاای در حوزه فضاااهای کاری هوشاامند و خدمات پشااتیبان کسااب-های زیرساااختیاجرای پروژه 

های ن اارتی برای های موازی و متوالی، تاصااای  بهیناه مناابع، و اساااتقرار دروازه ریزی زمانی دقیق، مدیریت همزمان فعاالیاتبرنامه

کنتر  کیفیات، ایمنی، و انطبااق با اساااتاانداردهای فنی و خدماتی اسااات. مدت پیشااانهاادی اجرای طرح مرکز دفاتر خدمات اداری 

باشاد که در پنج فاز عملیاتی مجزا اما پیوساته گذاری میهوشامند، چهل و دو ماه از تاری  تصاویب نهایی و امضاای قرارداد سارمایه

، و (PERT)   ، تکنیک ارزیابی و بازنهری برنامه(CPM)   گیری از روش مسایر بحرانیریزی با بهره طراحی شاده اسات. این برنامه

 .آوردموقع پروژه را با کمترین انحراف زمانی فراهی میمدیریت بافرهای زمانی ریسک، امکان تحویل به

 گری )ماه اول تا ماه هشتم(فاز نخست: مطاسعات تفصیلی، طراحی مهندسی، و اخذ مجوزهای تنظیم

محیطی، طراحی مهندسای پایه و تفصایلی پنج طبقه  سانجی تفصایلی فنی، اقتصاادی، و زیساتاین فاز شاامل تکمیل مطالعات امکان

کنندگان تجهیزات  ساازی جریان کاربران و فضااهای کاری، تهیه اساناد مناقصاه و درخواسات پیشانهاد برای پیمانکاران و تأمینبا بهینه

برداری توپوگرافی و ژئوتکنیک، طراحی های کلیدی شااامل نقشااههوشاامند، و اخذ کلیه مجوزهای قانونی و ن ارتی اساات. فعالیت

و پلتفرم دیجیتا ، تهیه   BMS های هوشاامند، طراحی ساایسااتیLEED و WELL ای و معماری مطابق با اسااتانداردهایسااازه 

ه سااخت از ساازمان منطقه آزاد، و هماهنهی با گزارش ارزیابی اثرات محی  زیساتی و اخذ تأییدیه ساازمان محی  زیسات، اخذ پروان

بااشاااد. دروازه ن اارتی پاایاان این فااز، تاأییادیاه نهاایی گر منااطق آزاد برای اساااتقرار چاارچوب خادمااتی هااب اداری مینهاادهاای تن یی

گری، و امضاای قراردادهای پیمانکاری اصالی اسات. هرگونه تأخیر در این فاز مساتقیما  های تن ییها، اخذ پروانه سااخت، تأییدیهنقشاه

 .بر کل برنامه زمانی اثرگذار خواهد بود، لذا تاصی  بافر زمانی دو ماهه برای فرآیندهای ن ارتی درن ر گرفته شده است

 



 سازی زمین، عملیات خاکی، و احداث سازه اصلی )ماه نهم تا ماه هجدهم(فاز دوم: آماده

برداری، اجرای عملیات های کلیدی شاامل تساطی  و خاماین فاز شاامل عملیات فیزیکی اولیه در ساایت پروژه اسات. فعالیت

های دساترسای داخلی و دائی، حفاری و اجرای فونداسایون، اجرای اساکلت تثبیت خام و زهکشای زیرساطحی، احداب شابکه جاده 

های پای  محی  زیساتی حین بتنی/فولادی پنج طبقه، احداب پسات برق اختصااصای و شابکه توزیع انرژی موقت، و نصاب سایساتی

های تهویه مرکزی، آساانساورها، و سارورهای تحویل مانند سایساتیسااخت اسات. همزمان، فرآیندهای خرید و تأمین تجهیزات طولانی

پایان این فاز، تحویل ساااازه اصااالی، و  شاااود تا با تأخیرهای زنجیره تأمین جهاانی مقاابلاه گردد. دروازه ن اارتیمراکز داده آغاز می

تأییدیه مهندساای نارر بر کیفیت عملیات خاکی، فونداساایون، و اسااکلت اساات. مدیریت این فاز نیازمند ن ارت مسااتمر بر ایمنی 

 .باشدالمللی میکارگاه و رعایت استانداردهای پیمانکاری بین

 های هوشمند، طراحی داخلی، و تجهیزات )ماه نوزدهم تا ماه سی و دوم(فاز سوم: تاسیسات، سیستم

های کلیدی شااامل نصااب تاساایسااات مکانیکی و برقی، ترین مرحله اجرایی پروژه اساات. فعالیتترین و پیگیده این فاز، ساانهین

های آکوسااتیک، مبلمان و ساانسااورهای اینترنت اشاایا ، طراحی داخلی و نصااب پارتیشاان BMS های هوشاامنداجرای ساایسااتی

های فیبر ساازی زیرسااختهای کنفرانس و فضاای رویداد، پیاده ارگونومیک، و تجهیزات فناوری اطلاعات، احداب و تجهیز ساالن

های ایمنی، اطفای حریق، و پای  محی  زیساتی نوری و مراکز داده، توساعه و تسات پلتفرم مدیریت یکپارچه مرکز، و نصاب سایساتی

لجساتیک تأمین تجهیزات هوشامند، و باشاد. این فاز نیازمند مدیریت همزمان بی  از پانزده پیمانکار تاصاصای، هماهنهی دقیق  می

صاورت روزانه اسات. دروازه ن ارتی پایان این فاز، اتمام عملیات سااختمانی و تاسایسااتی،  های کنتر  کیفیت و ایمنی بهاجرای برنامه

های هوشاامند اساات. بافر های فنی و ایمنی از نهادهای نارر، و تأییدیه کالیبراساایون ساایسااتینصااب کامل تجهیزات، دریافت گواهی

 .های فنی درن ر گرفته شده استزمانی سه ماهه برای تأخیرهای احتمالی تأمین تجهیزات و هماهنهی

ها )ماه سشی و سشوم سشازی سشیسشتماندازی آزمایششی تخصشصشی، آموزی نیروی انسشانی، و یکپارچهفاز چهارم: راه

 تا ماه سی و هشتم(

های  شااود. فعالیتسااازی عملیاتی تاصااصاای میاندازی آزمایشاای و آماده پس از اتمام ساااخت و نصااب، پروژه وارد مرحله راه 

های های هوشامند و تاسایساات تحت بار واقعی، تسات یکپارچهی پلتفرم دیجیتا  با درگاه های عملکردی سایساتیکلیدی شاامل تسات

های رزرو، اجرای مانورهای ایمنی و واکن  در شاارای  اضااطراری، آموزش عملیاتی پنجاه نفر نیروی انسااانی  پرداخت و ساایسااتی

المللی، و های اولیه اساتانداردهای بینهای مدیریت کیفیت و ایمنی، اخذ گواهینامهتاصاصای در محی  کار واقعی، اساتقرار سایساتی

های  . در این مرحله، خطاهای طراحی، ناهماهنهیالمللی برای اساتفاده آزمایشای اساتوکارهای بینعقد قراردادهای اولیه با کساب

برداری آزمایشای از گردند. دروازه ن ارتی پایان این فاز، دریافت تأییدیه بهره سایساتمی، و کمبودهای مهارتی شاناساایی و اصالاح می

های عملکردی هوشامند و خدمات پشاتیبان ساازمان منطقه آزاد و نهادهای ایمنی، و کساب حداقل نود درصاد نرا موفقیت در تسات

 .برداری کامل جلوگیری گرددشود تا از توقف عملیات در مرحله بهره است. این فاز با دقت بالا اجرا می

 



 سازی مستمر، و توسعه تدریجی )ماه سی و نهم به بعد(برداری کامل، بهینهفاز پنجم: بهره

موفقیت  گذراندن  از  بهره پس  فاز  وارد  رسما   پروژه  آزمایشی،  فاز  میآمیز  کامل  فعالیتبرداری  افزای   شود.  شامل  کلیدی  های 

المللی، های عملکردی واقعی، توسعه شبکه شرکای تجاری بین سازی فرآیندها بر اساس داده تدریجی نرا اشغا  به سط  هدف، بهینه 

باشد. در این  های دیجیتا ، و شرو  فازهای توسعه آتی بر اساس رشد تقاضا می اندازی کامل خدمات تاصصی هاب و پلتفرم راه 

گردند. هرگونه انحراف  طور ماهانه بازنهری میهای کلیدی عملکرد بهمرحله، سیستی پای  عملکرد بلادرنگ فعا  شده و شاخ 

برنامه  باز  پروژه  راهبردی  کمیته  از طریق  عملیاتی  و  مالی  اصلاح میهای  و  بهره ررسی  قراردادهای  گردد. مدت  با  مطابق  برداری 

 .بینی شده استگذاری، پانزده تا بیست و پنج سا  پی  سرمایه

 مدیریت زمان، مسیر بحرانی، و کنترل انحرافات تخصصی

تحویل  گری مناطق آزاد، طراحی مهندساای تفصاایلی، تأمین تجهیزات طولانیمساایر بحرانی پروژه شااامل اخذ مجوزهای تن یی

برداری آزمایشی است. هرگونه تأخیر و پلتفرم دیجیتا ، و دریافت تأییدیه بهره  BMS هایسازی سیستیهوشمند، نصب و یکپارچه

هاا مساااتقیماا  بر تااری  تحویال نهاایی اثرگاذار خواهاد بود. برای مادیریات این ریساااک، از تکنیاک مادیریات باافر پروژه در این فعاالیات

اند. سایساتی های موازی قرار داده شاده اساتفاده شاده اسات که در آن بافرهای زمانی در انتهای مسایر بحرانی و در نقاط ادغام فعالیت

دهی هفتهی پیشارفت فیزیکی و مالی، و جلساات المللی، گزارشبین افزارهای مدیریت پروژه کنتر  پیشارفته پروژه با اساتفاده از نرم

کند. همگنین،  نفعان اصاالی، انحرافات را در مراحل اولیه شااناسااایی و اقدامات اصاالاحی را اجرا میبازنهری ماهانه با حضااور ذی

های لازم برای رعایت برنامه مکانیزم تشااویق و جریمه پیمانکاران بر اساااس عملکرد زمانی، کیفی، و انطباق با اسااتانداردها، انهیزه 

 .آوردبندی را فراهی میزمان

بخش سششیزدهم: انواع قراردادهشای پیشششنهشادی قشابشل انجشام بین منطقشه آزاد شششهر فرودگشاهی امشام 

 های حکمرانیگذاران با تحلیل حقوقی تخصصی، تخصیص ریسک و چارچوبخمینی )ره( با سرمایه

های مالی، فنی، و راهبردی  گذاران با ررفیتگذاری، امکان جذب طیف وساایعی از ساارمایههای قراردادی ساارمایهتنو  در مد 

آورد. در پروژه مرکز دفاتر خدمات اداری هوشامند،  وکار را فراهی میمتفاوت در حوزه فضااهای کاری هوشامند و خدمات کساب

گری بالا، حسااااسااایت خدماتی و تجاری، و الزامات قانونی مناطق آزاد جمهوری تن یی-با توجه به مقیاس متوسااا ، پیگیدگی فنی

گردد که هر یک دارای سااختار حقوقی، مکانیزم تاصای  ریساک، اسالامی ایران، چهار چارچوب قراردادی اصالی پیشانهاد می

-تأسایس و اداره مناطق آزاد تجاری  ها با درن رگیری قانونبرداری، و چارچوب حل اختلاف مشااصای اسات. این مد شارای  بهره 

المللی قراردادهای زیرساااختی خدماتی، و ، اسااتانداردهای بین(FIPPA)   گذاری خارجی و حمایت از آنصاانعتی، قانون ساارمایه

 .اندبهترین تجارب جهانی طراحی شده 

 (BOT)  برداری، و انتقالمدل قرارداد ساخت، بهره

برداری از مرکز المللی مسااوولیت تأمین مالی، طراحی، ساااخت، و بهره گذار خصااوصاای یا کنساارساایوم بیندر این مد ، ساارمایه

گذار حق دریافت برداری، ساارمایهگیرد. در طو  دوره بهره خدمات اداری هوشاامند را برای مدت بیساات و پنج سااا  بر عهده می



درآمدهای حاصال از اجاره فضااهای کاری، خدمات پشاتیبان، و خدمات تاصاصای هاب را دارد و مورف به نههداری، تعمیرات، و 

عنوان مالک زمین و شاده در قرارداد اسات. ساازمان منطقه آزاد بهها مطابق با اساتانداردهای فنی و خدماتی تعیینارتقای زیرسااخت

گر، و دریافت ساااهی درآمدی ثابت یا های پایه خدمات با مشاااورت نهاادهای تن یینارر عالی، حق ن اارت بر عملکرد، تعیین تعرفه

های فیزیکی و غیرفیزیکی شاااامل سااااختمان، تجهیزات هوشااامند، و باشاااد. پس از پایان دوره، کلیه داراییدرصااادی را دارا می

گردد. این ماد  برای ساااازماان منطقاه آزاد منتقال میگوناه بادهی و باا شااارای  عملیااتی کاامال، باه  هاای دیجیتاا  بادون هی پلتفرم

گذارانی که به دنبا  بازدهی بلندمدت با ریساک سااخت متوسا  و اطمینان از بازگشات دارایی به نهاد عمومی هساتند، مناساب سارمایه

گری بر عهده دولت، و ریسااک گذار، ریسااک تغییر مقررات تن ییهای ساااخت و تأمین تجهیزات بر عهده ساارمایهاساات. ریسااک

گردد. مکانیزم تضامین شاامل حسااب امانی درآمدی، های تعدیل تعرفه مدیریت میصاورت مشاترم و با مکانیزمتقاضاای بازار به

 .باشدبیمه توقف کار، و حق فس  مشروط در صورت نقض تعهدات می

 (BOLT)  برداری، اجاره، و انتقالمدل قرارداد ساخت، بهره

برداری، بلکه حق اجاره بلندمدت زمین و  تنها مسااوو  ساااخت و بهره المللی نهگذار خصااوصاای یا نهاد بیندر این مد ، ساارمایه

ها )به مدت نود و نه سا  مطابق قوانین مناطق آزاد( را نیز در اختیار دارد. این مد  امکان انتقا  مالکیت سهام، تأمین مالی زیرسااخت

های نوآوری  های جانبی مانند فضاااهای آموزشاای و آزمایشااهاه المللی، و توسااعه مسااتقل زیرساااختاز طریق بازارهای ساارمایه بین

گر و نارر کیفی را ایفا کرده و تنها بر رعایت اساتانداردهای  آورد. ساازمان منطقه آزاد در این مد ، نق  تن ییخدماتی را فراهی می

گذار اسات و مالیات و کند. درآمد حاصاله کاملا  متعلق به سارمایهی ن ارت میمحیطهای مصاوب، و الزامات زیساتخدمات، تعرفه

المللی  های زیرساختی بینگذاران استراتییک و صندوقگردد. این مد  برای سرمایههای مناطق آزاد اعما  میعوارر طبق معافیت

های بازار و عملیاتی کاملا  بر عهده آ  اسات. ریساکپذیری کامل در توساعه آتی هساتند، ایده که به دنبا  مالکیت دائمی و انعطاف

شااود، و های ثبات مقرراتی پوشاا  داده میهای دولتی و مکانیزمنامهگری با ضاامانتهای ساایاساای و تن ییگذار، ریسااکساارمایه

ف شاامل داوری  گردد. چارچوب حل اختلاالمللی مدیریت میای بینهای بیمهصاورت مشاترم و با مکانیزمریساک فورس ماژور به

 .باشدالمللی میالمللی تحت قوانین آنسیترا  و مرکز داوری اتاق بازرگانی بینبین

 (Outright Concession / Leasehold Sale) مدل واگذاری قطعی

شااود و  گذار واگذار میفساا  به ساارمایهصااورت قطعی یا اجاره بلندمدت غیرقابلها بهدر این مد ، مالکیت زمین و زیرساااخت

گذار فراهی پذیری را برای ساارمایهکند. این مد  بیشااترین انعطافگری کلان را ایفا میسااازمان منطقه آزاد نق  ن ارتی و تن یی

های های قوی حقوقی برای حفظ مناافع ملی و انطبااق با مقررات خدماتی مناطق آزاد اسااات. ریساااکآورد اما نیاازمناد تضااامینمی

گذار اساات و دولت تنها در چارچوب قوانین مناطق آزاد، ن ارت بر انطباق با اسااتانداردهای محی  تمامی مراحل بر عهده ساارمایه

هاای  تعهاد باه انطبااق مساااتمرد و هاای ن اارتی، مکاانیزمکناد. برای کااه  ریساااکای را اعماا  میزیساااتی، ایمنی، و خادماات حرفاه

المللی در گذارانی با توان مالی بالا و تجربه بینشااود. این مد  برای ساارمایه حسااابرساای شاافاف سااالانهد در قرارداد گنجانده می

 .وکار مناسب استمدیریت مراکز خدمات کسب



 و قراردادهای مدیریت تخصصی (PPP) خصوصی-مدل مشارکت عمومی

ها، و منافع بر اسااس تاصا   ها، مساوولیتاین مد  ترکیبی از مشاارکت نهاد عمومی و با  خصاوصای اسات که در آن ریساک

، ساازمان منطقه آزاد تأمین زمین، تساهیل مجوزها، و مشاارکت PPP گردد. در سااختارصاورت بهینه توزیع میو ررفیت هر طرف به

گذار خصااوصاای مسااوولیت طراحی، ساااخت، تأمین مالی های ارتباطی عمومی را بر عهده دارد، در حالی که ساارمایهدر زیرساااخت

صااورت درصاادی بر اساااس شااود. درآمد حاصاال از خدمات بهدار میبرداری، و نههداری را عهده تجهیزات تاصااصاای، بهره 

گذار قه آزاد یا سرمایهگردد. در مد  مدیریت تاصصی، مالکیت و ساخت بر عهده سازمان منطگذاری و عملکرد تقسیی میسرمایه

المللی با تجربه در مدیریت فضاااهای برداری فنی، و توسااعه تجاری مرکز به اپراتورهای بیناصاالی اساات، اما مدیریت روزمره، بهره 

شاود و شاامل پرداخت گردد. این قرارداد معمولا  برای مدت ده تا پانزده ساا  منعقد میکاری هوشامند و خدمات پشاتیبان واگذار می

وری های کلیدی عملکرد )مانند نرا اشااغا ، رضااایت مشااتری، بهره الزحمه مدیریت ثابت، پاداش عملکرد مبتنی بر شاااخ حق

های های سااااخت و تأمین مالی بر عهده مالک، ریساااکشاااده توسااا  مالک اسااات. ریساااکهای عملیاتی تأمینانرژی(، و هزینه

گردد. مکانیزم ن ارت شاامل کمیته فنی صاورت مشاترم مدیریت میبازار بههای عملکردی و مدیریتی بر عهده اپراتور، و ریساک

های عملکردی در مشاترم، حساابرسای عملیاتی مساتقل، و حق فسا  در صاورت عدم دساتیابی به حداقل هشاتاد و پنج درصاد شااخ 

 .باشددو سا  متوالی می

 های حل اختلافها، و مکانیزمچارچوب حقوقی تخصصی، تضمین

، مقررات بانک مرکزی FIPPA   کلیه قراردادهای پیشاانهادی در چارچوب قانون مناطق آزاد جمهوری اساالامی ایران، قانون

های کلیدی شاامل ثبات مقرراتی گردند. تضامینوانتقا  ارز، و مقررات تاصاصای گمرم و ساازمان منطقه آزاد تن یی میبرای نقل

به مدت حداقل بیساات سااا ، امکان انتقا  آزاد سااود و اصاال ساارمایه به خار  از کشااور، معافیت از مالیات بر درآمد و عوارر 

ونقل و ارتباطی ملی، و تضاامین های حملهای خدماتی و ترانزیتی، تضاامین دسااترساای بدون تبعیض به شاابکهگمرکی برای فعالیت

های سیاسی و تغییر قوانین،  یت ریسکگر در فرآیندهای ثبت و صدور مجوزهای خدماتی است. برای مدیرهمکاری نهادهای تن یی

گرید درن ر گرفته شاده اسات. مکانیزم حل اختلاف شاامل مکانیزم تعدیل قراردادی تاصاصای و  صاندوق جبران خساارت تن یی

وکار، و در های حقوق تجارت، مناطق آزاد، و خدمات کساابگری تاصااصاای با حضااور کارشااناسااان حوزه مذاکره اولیه، میانجی

باشاد. برای افزای  شافافیت، کلیه قراردادهای کلان پس از امضاا در ساامانه شافافیت منطقه آزاد منتشار المللی مینهایت داوری بین

 .گیردنفعان قرار میطور عمومی در دسترس ذیهای عملکرد فصلی بهشده و گزارش


