
 

محور و هوشمند در منطقه آزاد شهر فرودگاهی مگامال چندمنظوره، ترانزیت

 امام خمینی )ره(

Multipurpose, transit-oriented and smart mega mall in the 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 میفرودگاهی امام خمینی)ره( بوده و سرمایه

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

 جرح و تعدیل نمایند.

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

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 بخش اول: عنوان و مشخصات فرصت سرمایه گذاری

 عناوین فارسی و انگلیسی طرح

بهره   مدیریتجامع احداث، توسعه،    طرح  عنوان فارسی کامل: از مگامال چندمنظوره، ترانزیتو  محور و هوشمند در  برداری 

 امام خمینی )ره( منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره( با رویکرد توسعه شهر فرودگاهی

English Title: Comprehensive Plan for the Development, Construction, Management, and 

Operation of a Multi-purpose, Transit-Oriented, and Smart Megamall in Imam Khomeini 

Airport City (IKAC) Free Zone with an Aerotropolis Approach.  

 ......... :طرح  شناساییکد 

 طرحنوع 

در حوزه املاک و مسرقلالا  تااری، ترریحی و توسرعه منقنی بر  (PPP) خصرویری-مشرارکت عمومی ،گذاری مسرققی سررمایه

  (TOD) ترانزیت

 مقیاس طرح )حجم سرمایه گذاری(

با   (CAPEX) گذاری ثابتبرآورد اولیه حا  سرررمایه .شررودبندی میطنقه (Mega-Project) طرح در مقیاس کلان  این

میلیون دلار )به نرخ روز ارز(  ۳۰۰تا    ۲۵۰های هوشررمند، و مقریال لوک ، معادل احقسرراا اسررقانداردهای روز جهانی، تکنولو ی

میلیون دلار   ۳۵۰های تامین مالی، کل تعهدا  مالی طرح از مرز گردد که با احقسررراا سررررمایه در گرده اولیه و هزینهبرآورد می

 .عنور خواهد کرد

 افق زمانی بهره برداری 

برداری تااری و مدیریت دارایی به مد  ماه )چهار سررال( و دوره بهره  ۴۸و توسررعه فیزیکی و تاهیزاتی به مد     سرراختدوره 

 .سال )قابل تمدید بر اساس مقررا  مناطق آزاد( در نظر گرفقه شده است ۵۰

 



 تعریف و تشریح طرح  :بخش دوم

خدماتی -ترریحی-تااری بزرگاندازی یک ماموعه  ، تامین مالی، احداث و راه مهندسرریاین طرح عنار  اسررت از طراحی، 

شرهر "این مگامال یررفا  یک مرکز خرید سرنقی نیسرت، بلکه یک   .)مگامال( در قلب منطقه آزاد شرهر فرودگاهی امام خمینی )ره(

بالغ   هکقار( با زیربنای کل ناخالص ۳.۵مقرمربع )  ۳۵,۰۰۰و یک پیشرران اققصرادی اسرت که بر روی زمینی به مسراحت   "درون شرهر

ای طراحی شررده اسررت که معماری این طرح به گونه  .شررودطنقه مازا اما پیوسررقه احداث می ۷مقرمربع در   ۲۰۰,۰۰۰تا    ۱۹۰,۰۰۰بر 

شرررهر تهران و منطقره آزاد، و جمعیرت عظی  کلان  اطرافجریران حرکرت مسرررافران ترانزیقی فرودگراه امرام خمینی )ره(، سررراکنین  

 .های هماوار را به یور  ارگانیک به درون خود جذا کنداسقان

های های برندهای لوک  جهانی، فروشگاه های تااری )شامل بوتیکپنج طنقه از این ماموعه به یور  اخقصایی به کاربری

تک و لوازم خانگی(، ترریحی )شرامل سرینماهای چندبعدی، شرهربازی سررپوشریده های کالاهای هایای هایپرمارکت، شرورومزنایره 

هرای  هرای ی  و برف، و مراکز سررررگرمی خرانوادگی(، و خردمراتی )فودکور هرای واقعیرت مارازی و افزوده، پیسرررتبرا تکنولو ی

دو طنقه دیگر به    .های ورزشرری و تناسررب اندام لوک ( اخقصررا  داردها و باشررگاه شررا های تماتیک، کافیالمللی، رسررقورانبین

خودرو )با قابلیت توسعه  ۱,۰۰۰بیش از سازی شده برای پارکینگ مسقف هوشمند با ظرفیت  ای مهندسییور  یکپارچه و با سازه 

 .های طنقاتی مکانیزه( طراحی شده استبه پارکینگ

 .کندرا فراه  می (Tenant Mix) واحد تااری ۸۰۰مقرمربع اسررت که امکان اسررققرار  ۷۰,۰۰۰حدود   فضررای تااری مرید

 فضرررای عمومی شرررامرل پراسررریوهرای عظی    .کنردجرذا جمعیرت عمرل می  مقرمربع، بره عنوان لنگرگراه   ۱۵,۰۰۰فضرررای ترریحی برا 

(Atriums) مقرمربع را به خود اخقصا   ۹۸,۰۰۰سازی شده، و پلازاهای رویدادمحور است که حدود  روی منظره ، مسیرهای پیاده

برای واردا ، نمایش، و  (Hub) های گمرکی و مالیراتی منطقه آزاد، به عنوان یک هااگیری از معرافیرتاین طرح با بهره  .دهدمی

و   "خریرد در ترانزیرت"نظیر از  ای بیفروه کرالاهرای لوک  و اسرررقراتدیرک بردون پرداخرت حقوع گمرکی عمرل کرده و تاربره

 .دهدرا ارائه می "المللیترریحا  بین"

 

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

هدف غایی این طرح، تثنیت موقعیت  ئواکونومیک جمهوری اسرلامی ایران به عنوان یک  :در سططح کلان )اسطاراتکی (

این مگامال با ایااد یک دروازه ورودی مدرن و لوک  برای   .هاا تااری و ترانزیقی در منطقه خاورمیانه و آسرریای مرکزی اسررت

کشرور را از یک بازار سرنقی به یک مقصرد تااری مدرن، امن و جذاا  گذاران خارجی، تصرویر ههنیالمللی و سررمایهمسرافران بین

های کلان اققصررادی مننی بر خلق ارزه افزوده از طریق یررنعت توریسرر  همچنین، این طرح در راسررقای سرریاسررت .دهدارتقا می

ه  های خرید از کشرورهای همسرای درمانی، تااری و ترانزیت، و همچنین حرظ و یریانت از ارزهای خارجی از طریق جذا توریسرت

 .کندعمل می



جذا حداقل  .اهداف عملیاتی بر ایااد یک اکوسریسرق  تااری پایدار و سرودآور مقمرکز اسرت  :در سططح میانی )عللیاتی(

های شررهری(، ایااد اشررقلاال مسررققی  برای بازدیدکننده روزانه )ترکینی از مسررافران فرودگاهی، سرراکنین محلی و توریسررت  ۵۰,۰۰۰

های  نرر در زنایره تامین، و ایااد یک سررینر ی قدرتمند با شررهرک  ۱۵,۰۰۰نرر و اشررقلاال غیرمسررققی  برای بیش از   ۵,۰۰۰بیش از  

یررنعقی اطراف تهران و مناطق آزاد و ویده اققصررادی مااور )مانند شررهر آفقاا و شررهر ری( از طریق ایااد بازارهای هدف برای 

گذاری همچنین، تندیل منطقه آزاد شرهر فرودگاهی به یک قطب جذا سررمایه  .تولیدا  داخلی باکیریت در کنار برندهای خارجی

تضررمین شررده، از دیگر اهداف   (IRR) با نرخ بازدهی داخلی (Flagship) از طریق ارائه یک پرو ه شرراخص خارجی مسررققی 

 .میانی است

اهداف شرامل   .سرازی عملکرد فیزیکی و مالی ماموعه اسرتدر این سرط،، تمرکز بر بهینه  :در سططح خرد )تاکاییی و فنی(

های از طریق اسرقراده از سریسرق  BREEAM Excellent یا LEED Gold المللی پایداری مانندهای بیندسرقیابی به گواهینامه

سرازی جریان همچنین، بهینه  .اسرت های مدیریت هوشرمند سراخقمانهای خورشریدی در بام، و سریسرق تصرریه آا خاکسرقری، پنل

دقیقه با  ۳ها به زیر واحد تااری، کاهش زمان انقظار در پارکینگ ۸۰۰تمام   برای به حداکثر رسررراندن دید بصرررری حرکت عابران

 اجاره برداری از طریق پیشدریردی در سرال اول بهره  ۹۸ های راهنمای هوشرمند، و دسرقیابی به یرریب اشرلاالاسرقراده از سریسرق 

 .(Anchor Tenants)  اسقراتدیک واحدها به برندهای لنگرگاه 

 

 ضرورت، مزایا و فرصاهای ایجاد شده طرح :بخش چهارم

شرهر تهران با وجود جمعیت میلیونی و تقایرای عظی  برای کالاهای  شرود که کلانیررور  اجرای این طرح از آناا ناشری می

و کاهش قیمت تمام شرده از محل المللی  های ترانزیت بینلوک  و ترریحا  مدرن، فاقد یک مگامال کاملا  یکپارچه با زیرسراخت

اند و شررکل گرفقه (Destination Malls) های موجود در تهران عمدتا  بر پایه تقایررای بومیمگامال .اسررتمزیت مناطق آزاد  

از سروی دیگر، فرودگاه امام   .المللی هسرقندبرای مسرافران بین  "های منطقه آزادمعافیت"و    "دسرقرسری ترانزیقی"فاقد مزیت رقابقی 

تواند به یک فریرت اققصرادی عظی  تندیل ها میآن زمان انقظارها مسرافر ترانزیقی و زائر اسرت که  خمینی )ره( سرالانه میزبان میلیون

 .ترریحی در مقیاس کلان برای نگهداشت و جذا هزینه این مسافران وجود ندارد-شود، اما در حال حایر هیچ زیرساخت تااری

ای )بر مننرای ارز یرا معرادل ریرالی آن(،  مزایرای مسرررققی  طرح شرررامرل جریران نقردینگی عظی  و پرایردار از طریق درآمردهرای اجراره 

تر همچنین، بازگشرت سرریع .درآمدهای حایرل از دریرد فروه، درآمدهای پارکینگ، و خدما  تنلیلااتی در فضرای ماموعه اسرت

های گمرکی واردا  تاهیزا  و کالاهای لوک  در منطقه آزاد، از دیگر سررراله و معافیت ۲۰های مالیاتی  سررررمایه به دلیل معافیت

 .مزایای مسققی  است

مزایای غیرمسررققی  اما بسرریار حیاتی شررامل افزایش ارزه املاک و مسررقلالا  پیرامونی در منطقه آزاد شررهر فرودگاهی، انققال  

فروشررری مردرن بره نیروی کرار بومی، و و خرده  (Facility Management) دانش و تکنولو ی مردیریرت نگهرداری و تعمیرا 



 Showroom) المللی برای تولیدکنندگان داخلی جهت عریرره محصررولا  خود در کنار برندهای جهانیایااد یک ویقرین بین

Effect) است. 

و تسررهیلا  روادید برای   "پناره ویزای فرودگاهی"های ایااد شررده بزرگقرین فریررت این طرح، اسررقراده از ظرفیت فریررت

تواند با یک ویزای کنرد و در تهران توقف دارد، میمسرررافری که از اروپا به آسررریرای شررررقی پرواز می  .مسرررافران ترانزیقی اسرررت

فرودگراهی یرا بردون ویزا وارد منطقره آزاد شرررده، در مگرامرال بره خریرد و ترری، بپردازد و کرالاهرای خود را مسرررققیمرا  از طریق ب ش 

المللی شررهر آفقاا که در افزایی با نمایشررگاه بینهمچنین، ه (.  Buy & Fly)مدل    کارگو فرودگاه به کشررور مقصررد ارسررال کند

 .کنددر مقیاس جهانی ایااد می B2C و B2B نظیر برای برگزاری رویدادهای تااریمااور  این منطقه قرار دارد، فریقی بی

 

 نلونه های مشابه جهانی و درس های کلیدی  :بخش پنجم

 .محور موفق در جهان یروری استهای فرودگاهی و ترانزیتبرای درک عمیق الزاما  این طرح، بررسی دقیق مگامال

گذاری این پرو ه با سررمایه .در فرودگاه چانگی سرنگاپور اسرت (Jewel Changi) ، ماموعه جول چانگینخسطاین نلونه

 طراحی بیوفیلیک :درس کلیدی .میلیارد دلار، یررفا  یک مرکز خرید نیسرت، بلکه یک جاهبه توریسرقی مسرققل اسرت  ۱.۳بیش از  

(Biophilic Design)  کننده )مانند آبشرار داخلی و جنگل اسرقوایی( که اسرقرس سررر را کاهش و ایااد یک اتمسررر داخلی خیره

با توجه به اقلی  خشرک و گرم تهران در تابسرقان و سررد در   .کندکرد بیشرقر میمد  و هزینهداده و مسرافر را ترغیب به توقف طولانی

 .با کنقرل اقلی  دقیق، یک یرور  مطلق است فضای دلپذیرزمسقان، ایااد یک 

این ماموعه با هدف تندیل اسرقاننول به   .در ترکیه اسرت  ، مرکز خرید و سرنک زندگی فرودگاه جدید اسرقاننولدومین نلونه

 .یک هاا جهانی ترانزیت طراحی شده و برندهای لوک  جهانی را در کنار برندهای محلی ترکیه قرار داده است

ای طراحی شود که مسافران  به گونه  ، باید مسیرهای حرکقیIKAC در  . یکپارچگی عملیاتی و فیزیکی با ترمینال  :درس کلیدی

ای، مسققیما  به مگامال هدایت  ترانزیقی یا مسافران ورودی/خروجی با کمقرین ایطکاک و بدون درگیری با ترافیک سنگین جاده 

 . شوند

اگرچه مسققیما  در فرودگاه نیست، اما به عنوان یک   .در دبی است (Mall of the Emirates) ، مال امریق سومین نلونه

  .کندتااری عمل می-هاا توریسقی

، ترریحرا  ننراید محدود به سرررینما و  IKAC  در مگرامال  .های ترریحی )ماننرد اسرررکی دبی(تنوع در لنگرگاه   :درس کلیطدی

فرد و کمیاا در منطقه باشد تا انگیزه سرر به منطقه آزاد یرفا  برای بازدید از این های منحصربهبولینگ باشرد  بلکه باید شامل تاربه

 .مگامال ایااد شود

باشررد،    "جعنه بزرگ فروشررگاهی"نناید یک  IKAC مگامال  :های کلیدی برای طرح پیشططنهادیبندی درسجلع 

المللی، طراحی یکپارچگی با لاسرقیک فرودگاهی برای ارسرال مسرققی  کالا به مقایرد بین  .باشرد "تاربه چندحسری"بلکه باید یک 



های اخقصرایری برای مسرافران ترانزیقی با خدما  سرریع ویزا و گمرک، المللی، و ایااد زونملی و بین معماری به عنوان یک نماد

 .سه رکن اساسی برای موفقیت این طرح در مقیاس جهانی هسقند

 

 موقعیت میانی طرح با تحلیل چند لایه  :بخش ششم

 :موقعیت مکانی این طرح در منطقه آزاد شهر فرودگاهی امام خمینی )ره( باید از چندین لایه تحلیلی مورد بررسی قرار گیرد

کیلومقری جنوا غربی مرکز تهران و در ماراور  یکی از   ۳۰این سررررایرت در    :شططنطاخایلایطه جررافیطایی و جلعیطت

میلیون نرر  ۳۰تا  ۲۵شرعاع دسرقرسری یک سراعقه این ماموعه، جمعیقی بالغ بر    .های هوایی خاورمیانه قرار داردترین هااپرترافیک

دهد که یکی از بزرگقرین بازارهای مصرررفی در های پرجمعیت ق  و مرکزی( را پوشررش می)شررامل اسررقان تهران، النرز، و ب ش

 .خاورمیانه با طنقه مقوسط و مرفه رو به رشد است

سراوه قرار دارد که دسرقرسری به  -ق  و آزادراه تهران-سرایت در تقاطع اسرقراتدیک آزادراه تهران :لایه لجسطاییی و ترانزیای

و ترمینال کارگو فرودگاه امام، امکان  "خشرک  بندر"همچنین، نزدیکی به    .کندآن از طریق شرنکه بزرگراهی کشرور را تسرهیل می

مقروی  ۱توسرررعره خط    .کنردونقرل هوایی و زمینی فراه  میهزینره کرالاهرای لوک  و مواد اولیره را از طریق حمرلترامین سرررریع و ک 

کند را به طرح ایرافه می (Mass Transit) ونقل عمومی اننوه تهران به سرمت فرودگاه امام و شرهر پرند، یک لایه دسرقرسری حمل

 .که برای جذا نیروی کار و بازدیدکنندگان غیرخودی حیاتی است

این   .های سررد اسرتهای گرم و خشرک و زمسرقانخشرک با تابسرقانتهران دارای اقلیمی نیمه  :زیسطایلایه اقلیلی و محیط

درجره در ترابسرررقران( بره معنرای برار برودتی و حرارتی عظی  برای  ۴۰درجره در زمسرررقران ترا مثنرت  ۱۰نوسررران دمرایی شررردیرد )از منری 

با  های هوشرمندگیری سراخقمان، اسرقراده از شریشرهبنابراین، جهت  .مقرمربعی اسرت  ۲۰۰,۰۰۰های تهویه مطنوع یک ماموعه سریسرق 

العاده در پوسقه خارجی، نه یک انق اا، بلکه یک الزام بقای اققصادی بندی حرارتی فوعیریب انققال حرارتی پایین، و ایااد عایق

 .انر ی است  (OPEX) های عملیاتیبرای کاهش هزینه

 "شهر ری")ماموعه نمایشگاهی و ترریحی( و   "شهر آفقاا"قرارگیری در همسایگی    :ایافزایی منطقهلایه رقابای و هم

های بازدیدکنندگانی که برای نمایشررگاه  .کندرا فراه  می  "خوشرره اققصررادی"و مناطق ویده اققصررادی مااور، پقانسرریل ایااد یک 

 .آیند، بازار هدف ثانویه و بسیار مهمی برای این مگامال خواهند بودالمللی شهر آفقاا میبین

 

 های لازم طرحپیشنیازها و زیرساخت   :بخش هفام

 :های چندگانه و حیاتی پیش از شروع عملیا  خاکی الزامی استبرای تحقق این ابرپرو ه، تامین زیرساخت



شرررهر فرودگاهی باید چارچوبی حقوقی شررررراف برای واگذاری زمین  منطقره آزاد  :های قانونی و حیلرانیزیرسططاخت

های قانونی منقنی بر قانون چگونگی اداره مناطق آزاد تضرمین  .سراله یا حق انقراع( فراه  کند ۹۹)ترجیحا  به یرور  اجاره بلندمد   

های مالیاتی( باید در )به ویده مواد مرتنط با تضرمین بازگشرت ایرل و سرود سررمایه خارجی در شررایط جنگ و مصرادره، و معافیت

برای  (Single Window) همچنین، اسرققرار پناره واحد .گذاری به تایید مراجع هیصرلاح برسردقالب یک قرارداد جامع سررمایه

 .ماه یروری است ۳یدور تمامی ماوزهای ساخت، محیط زیست، و ایمنی در کمقر از 

گذار گذاری، تامین مالی یرفا  از طریق آورده نقدی سرمایهبا توجه به حا  سرمایه  :های مالی و تامین سرمایهزیرساخت

ثنت شررده در منطقه آزاد اسررت تا بقواند از ابزارهای نوین تامین مالی مانند  نیاز به ایااد یک شرررکت با هدف خا   .ممکن نیسررت

المللی  های بانکی بینهای پایدار پرو ه، و کنسررسریومبرای ب ش ای، اوراع مشرارکت سرنزپرو ه  (Sukuk) انقشرار اوراع یرکوک

 .و داخلی اسقراده کند

ترامین برع پرایردار برای یرک مگرامرال برا این ابعراد، نیرازمنرد احرداث یرک پسرررت برع   :هطای فیزییی و انرییزیرسطططاخطت

و تامین برع ایرطراری )دیزل  نراتورها( برای حداقل  (MVA) آمپرمگاولت ۶۰کیلوولت با ظرفیت حداقل    ۱۳۲/۲۰اخقصرایری 

تامین آا نیز باید از طریق  .اسرت هاEscalator های اطراء حریق، روشرنایی ایرطراری، سررورها وسریسرق ( دریرد بار حیاتی ۴۰

 خانه فایرلاا و بازچرخانی آا خاکسرقریهای مااز منطقه، خرید آا از شرنکه تهران، و به طور حیاتی، احداث یک تصرریهچاه 

(Greywater) ها و آبیاری فضای سنز داخلی اناام شودبرای اسقراده در سیرون. 

ها دسررقگاه جرثقیل برجی، بچینگ  در فاز سرراخت، نیاز به ده  :آلات، نیروی انسططانی و دانشهای ماشططینزیرسططاخت

 .برداری، بزرگقرین چالش، تامین نیروی انسرانی مق صرص اسرتدر فاز بهره   .آلا  سرنگین خاکی اسرتهای موقت، و ماشرینپلانت

 ، وRetail Facility Management  ،Visual Merchandising المللی در حوزه هرای مردیریقی برا تاربره بیننیراز بره تی 

Customer Experience المللی به جوینت اسررقراتدی باید بر مننای انققال دانش باشررد  یعنی الزام پیمانکار مدیریت بین  .اسررت

مدیر میانی و کارشررناس بومی در طول دوره سرراخت و  ۵۰۰با یک شرررکت ایرانی و آموزه حداقل  (Joint Venture) ونچر

 .برداریبهره 

 خدمات پیشنهادی قابل ارائه طرح  :بخش هشام

 :شودخدما  این مگامال فراتر از یک خرید ساده طراحی شده و به چهار دسقه ایلی تقسی  می

طنقه همکف و اول اخقصرا    .کننده بر اسراس روانشرناسری مصررف بندی دقیقشرامل زون :فروشطی و تجاریخدمات خرده

هرای طنقرا  برالاتر بره فروشرررگراه   .هرای معمراری خرا برا ویقرین سرررازی، جواهرا ، و مرد روزبره برنردهرای لوک  جهرانی، سررراعرت

المللی )برا تمرکز بر کرالاهرای وارداتی و ارگرانیرک(، و ، لوازم الکقرونیکی، هرایپرمرارکرت بین(High-street Brands)  ایزنایره 

همچنین، یک زون یرادراتی برای نمایش و فروه یرنایع   .یابدهای ت صرصری محصرولا  فرهنگی و هنری اخقصرا  میفروشرگاه 

 .شودالمللی و امکان ارسال مسققی  به خارج از کشور تعنیه میهای بینبندیدسقی لوک  ایرانی، فره، و زعرران با بسقه



، یک شرهربازی سررپوشریده با  VIP و IMAX هایشرامل یک پردی  سرینمایی با سرالن  :خدمات تفریحی و سطرگرمی

 (Ice Rink) ، یک پیست ی (Edutainment) دیایقال-های فیزیکیو بازی (VR) های واقعیت ماازیتمرکز بر تکنولو ی

با ظرفیت برگزاری  (E-sports Arena) اسررپور ای و ایهای رایانهالمپیک برای اسررکیت و هاکی، و یک مرکز بزرگ بازی

 .المللیمسابقا  بین

های  ها نناید یررفا  فضرایی برای غذا خوردن باشرند، بلکه باید شرامل رسرقورانفودکور  :خدمات رفاهی، غذایی و ورزشطی

های  باشررگاه   .المللی باشررندای بینهای زنایره تماتیک )مثلا  رسررقوران با منظره پرواز هواپیماها به دلیل نزدیکی به فرودگاه(، و کافه

برای مسررافران خسررقه از  (Recovery) ، و مراکز ماسررا  و بازیابی(Spa)  بدنسررازی و تناسررب اندام با تاهیزا  هوشررمند، اسررپا

 .پروازهای طولانی در نظر گرفقه شده است

برای مسرافران ترانزیقی که زمان کافی برای   "Personal Shopper" ارائه سرروی   :خدمات نوین لجسطاییی و کنسطیری

ای کالاها را تهیه  کنند، خریداران حرفهها لیسررت خرید خود را از طریق اپلیکیشررن مگامال ارسررال میآن  .گشررقن در مگامال ندارند

بندی و تشررریرا  گمرکی خروج را اناام داده و مسررققیما  به چمدان مسررافر در ترمینال یا به آدرس منزل او در کشررور کرده، بسررقه

المللی برای با اسرررقانداردهای بین های نگهداری کودکانهمچنین، سرررروی  .دهندمقصرررد )از طریق کارگو فرودگاه( تحویل می

 .والدینی که قصد خریدهای طولانی دارند

 

 جزییات دقیق فنی و علرانی و منابع مورد نیاز  :بخش نهم

خیز بودن منطقه تهران، سرررازه ایرررلی باید از نوع اسرررکلت فولادی با سررریسرررق  مهاربندی  با توجه به زلزله  :سططازه و معلاری

-Long) های دهانه بزرگسرررقف  .های حیاتی باشرررددر ب ش (Base Isolation) اییا جداسررراز لرزه  (BRB) تااکمان

span) های فضرراییهای مرکزی باید از سررازه برای آتریوم (Space Frame) تیر-یا کابل (Cable-beam)  اسررقراده کنند تا

های دوجداره یا نمای سراخقمان باید ترکینی از شریشره  .های مزاح  وارد فضرای داخلی کنندحداکثر نور طنیعی را بدون نیاز به سرقون

 .ن باشدهای سنگی یا کامپوزیت مقاوم در برابر آلودگی هوای تهراو المان Low-E جداره با پوششسه

های چیلر جذبی یا اسرقراده از سریسرق  .بزرگقرین چالش فنی، تهویه مطنوع اسرت  :(MEP)  تاسطیسطات میانییی و الیارییی

گرمایش هوای تازه در زمسقان الزامی برای پیش های بازیافت حرار کننده مداربسقه و سیسق های خنکتراکمی سانقریریو  با برج

العمل و با اسررپرینکلرهای سررریع (Addressable) پذیرهای اعلام و اطراء حریق باید از نوع هوشررمند آدرسسرریسررق  .اسررت

 .برای حراظت از تابلوهای برع و فضاهای بایگانی باشد (Water Mist) های مه آاسیسق 

  .Wi-Fi 6 و  ۵Gسرازی یک شرنکه فینر نوری داخلی با پوشرش کامل  پیاده  :(IT & IoT) تینولویی و هوشطلندسطازی

 .، دما، و رطوبت در هر زون(CO2, PM2.5)   ای کیریت هوابرای پایش لحظه (IoT) اسررقراده از سررنسررورهای اینقرنت اشرریا

های ماهز به  اسرقراده از دوربین. و امکان رزرو و پرداخت بدون توقف LED های پارکینگ هوشرمند با راهنمای نورپردازیسریسرق 



ها، مدیریت  سررازی چیدمان ملاازه جهت بهینه   (Heat-mapping) برای تحلیل حرارتی حرکت جمعیت (AI) هوه مصررنوعی

 .انر ی بر اساس تراک  جمعیت، و امنیت پیشگیرانه

های خا  تامین فولاد، سیمان، و سنگ از بازار داخلی با توجه به ظرفیت تولید کشور، اما واردا  تکنولو ی  :منابع و مصالح 

های دکوراتیو لوک  از طریق از برندهای معقنر اروپایی، و مقریال BMS هایهای با سرررعت مقلایر، سرریسررق Escalator   مانند

 .های گمرکی منطقه آزاد اناام خواهد شدمعافیت

 

 اساانداردهای الزامی و اخایاری  :بخش دهم

رعرایرت دقیق مقررا  ملی سررراخقمران ایران بره ویده منحرف سررروم )حرراظرت    :(Mandatory)   اسططاطانطداردهطای الزامی

های بقنی( و ده  ها در مقابل حریق(، منحف شررشرر  )بارهای وارد بر سرراخقمان(، منحف نه  )طرح و اجرای سرراخقمانسرراخقمان

جویی در مصرررف انر ی(،  سررازی(، منحف سرریزده  )تاسرریسررا  برقی(، منحف نوزده  )یرررفه)فولادی(، منحف یازده  )یررنعقی

با توجه به حسراسریت زیرسراخت فرودگاهی(، و منحف بیسرت و دوم )مراقنت و نگهداری از  -منحف بیسرت و یک  )پدافند غیرعامل 

همچنین، اسرقانداردهای سرازمان حراظت محیط زیسرت برای مدیریت پسرماند و فایرلاا، و اسرقانداردهای سرازمان میراث   .تاسریسرا (

 .ی تاسیسا  ترریحی و اقامقیفرهنگی و گردشگری برا

المللی و کارایی برای تضررمین جذابیت بین  :(Optional/Target)   گذاری شطدهاسطاانداردهای اخایاری و هدف

 LEED v4 (Leadership گذاری برای اخذ گواهینامههدف  .عملیاتی، طرح باید خود را با اسررقانداردهای جهانی تطنیق دهد

in Energy and Environmental Design)  ،در سط Gold یا Platinum   ،با تمرکز بر مدیریت آا، انر ی و اتمسرر

برای تضرررمین سرررلامت و رفاه کاربران )نورپردازی     WELL Building Standard اخذ اسرررقاندارد .و کیریت محیط داخلی

انامن ملی حرراظرت از حریق آمریکرا بره عنوان یرک مرجع  NFPA رعرایرت اسرررقرانرداردهرای  .سررریرکرادین، کیریرت هوا، ارگونومی(

های مدیریت نگهداری و برای سریسرق  ISO 41001 سرازی اسرقانداردپیاده  .تر نسرنت به اسرقانداردهای محلیگیرانهتکمیلی و سر ت

 .برای مدیریت انر ی ISO 50001 و (Facility Management) تعمیرا 

 

 ساخاار سرمایه، هزینه ها و تحلیل مالی  :بخش یازدهم

شررامل  های سرراخقمانی و سررازه دریررد از سرررمایه به هزینه ۴۰حدود    :(CAPEX)  سططاخاار تفصططیلی حجم سططرمایه

دریرد به تاسریسرا  مکانیکی، الکقریکی  ۲۵ .یابدگودبرداری، سرازه نگهنان، فونداسریون، اسرکلت فولادی، سرقف و نما اخقصرا  می

دریرد به دکوراسریون داخلی،  ۱۵  .های تهویه و هوشرمندسرازی بسریار سرنگین اسرتکه به دلیل نیاز به سریسرق  (MEP) و پلومنینگ

های مهندسرری، ماوزها، و شررامل طراحی معماری، مشرراوره  (Soft) های نرمدریررد به هزینه ۱۰. معادل منلمان، و تاهیزا  ثابت



در نظر گرفقه  (Contingency) دریرررد به عنوان هخیره احقیاطی ۵دریرررد به خرید زمین )یا حق امقیاز واگذاری( و   ۵ .نظار 

 .شودمی

های  دریررد( مربوب به هزینه ۳۵)حدود   OPEX بزرگقرین ب ش  :(OPEX)  سطاخاار تفصطیلی هزینه های عللیاتی

دریرد به   ۳۰  .ها، رقمی ناومی خواهد بودانر ی )برع، گاز، آا( اسرت که به دلیل اقلی  تهران و سراعا  طولانی کارکرد سریسرق 

هرای برازاریرابی، تنلیلارا ، و برگزاری رویردادهرا برای حرظ دریرررد بره هزینره  ۲۰ .نظرافرت، و امنیرت،  قراردادهرای نگهرداری و تعمیرا 

های تمام خطر، مسررلولیت مدنی، و دریررد به بیمه ۵دریررد به حقوع و دسررقمزد پرسررنل مدیریقی و اجرایی، و    ۱۰ .جذابیت مگامال

 .های اداریهزینه

 Base) بهای ثابتاجاره   :شود درآمد طرح از سه مننع ایلی حایل شودبینی میپیش :شاخص های کلیدی تحلیل مالی

Rent) شرود، دریردی از فروه سرالانه مسرقاجرانکه معمولا  بر اسراس دلار یا یورو محاسرنه و به ریال تسرعیه می (Turnover 

Rent)   دریرد بسرقه به نوع کالا اسرت، و درآمدهای جاننی شرامل شرار  مشراعا  ۱۵تا   ۵که معمولا  بین  (CAM Charges) ،

تا  ۵۰دریرردی و میانگین درآمد ماهانه هر مقرمربع فضررای تااری معادل  ۹۵با فرض یررریب اشررلاال   .تنلیلاا  محیطی، و پارکینگ

 .میلیون دلار برسد ۶۰تا  ۴۰تواند به ارقامی بین می (NOI) دلار )بسقه به موقعیت در مگامال(، درآمد سالانه عملیاتی ۱۰۰

 

 مدت پیشنهادی اجرای طرح و فازبندی  :بخش دوازدهم

شرود که با رویکرد بینی میماه )چهار سرال( پیش ۴۸مد  زمان کل اجرای طرح از زمان تصرویب نهایی و تامین مالی تا افققاحیه،  

 :گرددو فازبندی دقیق مدیریت می مدیریت مسیر بحرانی

محیطی و سرراخت، برگزاری ، اخذ ماوزهای زیسررت(Detail) مطالعا  تکمیلی، طراحی مرصررل :(۱۲تا  ۱فاز اول )ماه  

 .این فاز شامل دروازه نظارتی تایید نهایی بودجه و مدل مالی است .(EPC) المللی و انق اا پیمانکاران ایلیمناقصا  بین

عملیا  خاکی، گودبرداری عمیق، اجرای سرازه نگهنان )نیلینگ یا انکرا (، و سراخت فونداسریون و   :(۲۴تا   ۱۳فاز دوم )ماه 

های خا  نمای ها، و شریشرهEscalatorمانند چیلرها،  گذاری تاهیزا  با زمان تحویل طولانیهمزمان، سرراره .دیوارهای حائل

 .این فاز مسیر بحرانی پرو ه است .شودخارجی اناام می

  های فضررایی، و بسررقه شرردن پوسررقه خارجی سرراخقماناجرای اسررکلت فولادی، نصررب سررقف  :(۳۶تا  ۲۵فاز سططوم )ماه  

(Weather-tight). دهد تا کارهای داخلی بدون وابسقگی به شرایط جوی آغاز شوداین امر اجازه می. 

، اجرای دکوراسریون داخلی فضراهای عمومی، و تحویل  MEP  هایاندازی سریسرق نصرب و راه   :(۴۸تا  ۳۷فاز چهارم )ماه  

ها، اخذ گواهینامه پایان کار، و های سررد و گرم سریسرق ماه آخر، تسرت ۶در    .هاداخلی ملاازه  Fit-out واحدها به مسرقاجران برای

 .شوداناام می (Soft Opening) گشایشهای پیشکمپین



توسرررط دسرررقگاه  (Quality & Financial Gate) در پایان هر فاز، یک دروازه کیریت و مالی :های نظارتیدروازه

شرود تا از انطناع پیشررفت فیزیکی با جریان نقدینگی و اسرقانداردهای کیری اطمینان نظار  مقی  و مشراور مدیریت پرو ه بررسری می

 .حایل شود

 انواع قراردادهای پیشنهادی و چارچوب حقوقی  :بخش سیزدهم

های داخلی و  گذار )کنسررسریومی از شررکتمابین شرهر فرودگاهی امام خمینی )ره( به عنوان کارفرما/ناظر، و سررمایهقرارداد فی

 بهقرین مدل برای این طرح، قرارداد  .تنظی  شرود (PPP) خصرویری-های مشرارکت عمومیخارجی( باید بر اسراس یکی از مدل

BOT  برداری، واگذاری( یا)سراخت، بهره BOOT  سراله اسرت ۵۰تا  ۳۰برداری، واگذاری( با دوره امقیاز  )سراخت، مالکیت، بهره. 

 .کندرا در منطقه آزاد ثنت می  (SPV) گذار یک شرکت با هدف خا در این مدل، سرمایه

وفصل اخقلافا   گذاران خارجی، مکانیزم حلبا توجه به احقمال حضور سرمایه :های حیلرانی و حل اخالافچارچوب

ابقدا مذاکره مسررققی  بین مدیران   :ای اسررقراده شررودشررود از یک مدل چندمرحلهپیشررنهاد می  .های داخلی باشرردباید فراتر از دادگاه 

 (TRAC) ای داوری تااری تهران، و در نهایت ارجاع به مرکز منطقه(Mediation)   گریارشرد، سرپ  ارجاع به داوری میانه

 .هم وانی دارد UNCITRAL که قوانین آن با اسقانداردهای

باشرد که در یرور  تصرویب قوانینی که مسرققیما   (Change in Law) همچنین، قرارداد باید شرامل بندهای تلاییر در قانون

شررررافیت   .بینی کندسرررودآوری طرح را در منطقره آزاد تحرت تاثیر قرار دهد، مکرانیزمی برای تعدیل مالی یا تمدید دوره امقیاز پیش

 (Steering Committee) المللی، و ایااد یک کمیقه مشرقرک راهنردیهای معقنر بینمالی، حسرابرسری سرالانه توسرط شررکت

برای نظار  بر حسرن اجرای تعهدا  و همسروسرازی منافع ملی با منافع تااری، از ارکان  SPV و  منطقه آزادمقشرکل از نمایندگان  

 .حیاتی این قرارداد خواهند بود

 


