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 فرصت هاي سرمایه گذاري در املاك و مستغلات

 .است کرده ایجاد اداري فضاهاي و مسکن براي پایداري تقاضاي جمعیت، رشد و سریع شهرنشینی :مسکن براي بالا بالقوه ي تقاضاي•

 را سود کسب امکان و می کنند پیدا بیشتري ارزش تورم دلیل به عمدتاً و زمان گذر با املاك :سرمایه اي عایدي کسب یا ارزش افزایش•
 .می آورند فراهم

 اما می آورد، فراهم سرمایه گذاران براي را اجاره طریق از پایدار درآمدزایی فرصت مسکن رشد به رو تقاضاي :اجاره از درآمد کسب ظرفیت•
 .روبروست محدودیت هایی با موضوع این ایران در

 ریسک کاهش به ایران، مثل توسعه یافته اي کمتر یا ناپایدار بازارهاي در ویژه به سرمایه گذاري، سبد به املاك افزودن :دارایی ها متنوع سازي•
 .می کند کمک

 در .می کند حفظ را سرمایه گذار خرید قدرت و می یابد افزایش تورم با معمولاً اجاره ها دریافتی و املاك ارزش :تورم برابر در ارزش حفظ•
 .نمی دهد را تورم با متناسب اجاره درآمد افزایش امکان خانوارها درآمد محدودیت ایران

 مزایاي و مالیاتی معافیت هاي صورت به affordable housing استطاعت در مسکن براي ویژه به خاص، مشوق هاي و برنامه ها :دولت حمایت•
 .گیرد قرار مردم اختیار در ارزان تر مسکن شده تلاش مهر، مسکن چون طرح هایی با زمین تقسیم و سود، یارانه ي از غیر ایران در .می شود ارائه دیگر

 .می شوند برخوردار استهلاك هزینه هاي و وام ها بهره ي مانند کسوراتی از سرمایه گذاران :مالیاتی مزایاي•



 مستغلات و املاك در سرمایه گذاري چالش هاي

 .می گذارند تأثیر اجاره تقاضاي و املاك ارزش بر اقتصادي چرخه هاي :بازار ناپایداري•

 .است زمان بر آنها فروش زیرا دارند، سرمایه گذاري ها سایر به نسبت کمتري نقدشوندگی معمولاً املاك :نقدینگی مشکل•

 .است نیازمند مستأجران مستمر مدیریت و نگهداري به املاك مالکیت :مدیریت مسئولیت•

  مسکن، مقررات و مالیاتی سیاست هاي ساختمانی، کدهاي شهرسازي، قوانین در مکرر تغییرات :قانونی ریسک هاي•
 .می کند ایجاد توسعه دهندگان و سرمایه گذاران براي ناپایداري هایی

 ایران در بهره جاري نرخ هاي و اعتباري محدودیت هاي با مالی تأمین براي مطلوب شرایط دریافت :مالی تأمین چالش هاي•
 .درآمدها با متناسب اقساط نه و است، خریداران طاقت در سودها نه .است دشوار بسیار است، بالایی بسیار نرخ هاي که

 .می شوند بازار در بی اعتمادي باعث تحریم ها و تورم ارزي، نوسانات :اقتصادي بی ثباتی•

 .دارد منفی تأثیر املاك ارزش بر خدمات، و حمل ونقل زیرساخت هاي نبود مناطق، برخی در :زیرساخت ها کمبود•

 بلندمدت سود و اجاره بازده حرفه اي مدیریت محدود گزینه هاي و بالا نگهداري هزینه هاي :مدیریت بالاسري هزینه هاي•
 .می دهد کاهش را



 ابتکارات دولتی براي حمایت از سرمایه گذاري در املاك و مستغلات

 را متوسط و کم درآمد خانوارهاي براي مسکن توسعه ي مشوق ها، و یارانه طریق از اغلب دولت ها :استطاعت در مسکن برنامه هاي•
 .است بوده حمایت ها این براي ابزاري مهر مسکنِ طرح و زمین، تقسیم تسهیلات، یارانه ي ایران در .می کنند تسهیل

 و شده ساختمانی پروژه هاي و درآمد بر مالیات املاك، به مربوط هزینه هاي کاهش باعث موارد این :مالیاتی کسورات و مشوق ها•
 نرخ ها این و بوده مناسب بسیار مستغلات و املاك درآمد مالیاتی نرخ هاي اخیر دهه ي چهار در ایران در .می کنند تشویق را توسعه

 .می یابند افزایش به تدریج

 و مسکن افزایش براي اغلب شهري بازسازيِ دولتیِ پروژه هاي و جدید شهرهاي ایران در :شهري توسعه ي در سرمایه گذاري•
 .است شده انجام توسعه یافته کمتر مناطق و بزرگ شهرهاي اطراف در تجاري املاك

 مسکن بحش در کمتر سرمایه خارجی سرمایه گذاران عملاً ایران در :خارجی سرمایه گذاري براي مقررات در بازبینی ضرورت•
 .نیست مجاز افغانستانی اتباع جمله از و خارجی حقیقی اشخاص براي ساختمان و زمین مالکیت و کرده اند، سرمایه گذاري

 بزرگ پروژه هاي براي غیردولتی بخش شرکت هاي با همکاري انقلاب، از بعد در :(PPP) خصوصی ــ دولتی همکاري هاي•
 .است بوده محدود شبه دولتی ها با همکاري به بیشتر می شود، سریع تر توسعه ي و رشد باعث که ...و جدید، شهرهاي توسعه ي زیرساختی،

 .می شود املاك توسعه ي در تسهیل باعث ساختمانی مجوزهاي و پروانه صدور فرآیندهاي ساده سازي :قانونی اصلاحات•



 نقش بانک ها و مؤسسات مالی

 دو از غیر .نیستند فعال )مسکن بلندمدت وام بازار( رهن بازار در عمل در بانک ها سایر مسکن، بانک از غیر ایران، در :رهن بازار محدودیت•
 نرخ هاي با حاضر حال در مسکن خرید براي اعطایی محدود تسهیلات .است نگرفته شکل ایران در رهن ثانویه ي بازار هنوز اروراق، محدود انتشار

 .می شود محسوب خریداران براي مالی تأمین اصلی منبع همچنان مسکن بانک همه، این با .می شود ارائه بالا بهره

 براي ساخت وساز وام هاي مسکن، بانک آن ها رأس در و مالی مؤسسات و بانک ها :توسعه دهندگان مالی تأمین و ساخت وساز وام هاي•
 .داده اند ارائه تجاري و اداري مسکن، بزرگ پروژه هاي از حمایت

 عموم براي را ساخت وساز بازار در آسان تر سرمایه گذاري امکان صندوق ها این :REIFsساختمان و زمین سرمایه گذاري صندوق هاي•
 .می کنند تقویت را عرضه طرف یعنی می کنند؛ فراهم سرمایه گذاران

  می گیرد، شکل سرمایه بازار در که صندوق ها نوع این در است ممکن بانک ها :REITsمستغلات و املاك سرمایه گذاري صندوق هاي•
 عموم براي را اجاره  و خریدوفروش بازار در آسان تر سرمایه گذاري امکان صندوق ها این .کنند حمایت آن ها از یا و کنند سرمایه گذاري
 .می کنند تقویت را تقاضا طرف یعنی می کنند؛ فراهم سرمایه گذاران

 مدیریت در سرمایه گذاران به بانک، خود مشاوره اي خدمات یا بیمه  ارائه ي با باید خود بیمه هاي طریق از بانک ها :ریسک مدیریت خدمات•
 براي  escrew accountsامانی حساب هاي ارائه ي حتی و می شود، ارائه کمتر ایران در خدمات این .کنند کمک عملیاتی و بازار ریسک هاي
 .نیست مرسوم هم ایران در نیز تجاري و مسکونی واحدهاي پیش فروش

  تخصصی خدمات سرمایه گذاري راهبردهاي و ارزش گذاري املاك، بازار تحلیل در مالی مؤسسات سایر همچون بانک ها :مشاوره اي خدمات•
 .می دهند ارائه را خدمات این بیشتر سرمایه بازار و کمتر بانک ها ایران در .می دهند ارائه



 مالی تأمین جدید ابزارهاي و مدل ها
 سرمایه هاي ورود موانع کاهش باعث و می کنند فراهم سرمایه گذاران براي را کوچک سرمایه گذاري امکان سامانه ها این :جمعی مالی تأمین سامانه هاي•

 .می شوند املاك پروژه هاي به کوچک

 .است قابل دسترسی  ایران و توسعه حال در بازارهاي در بیشتر دارند، همخوانی اسلامی مالی اصول با که اجاره و مرابحه مانند مدل هایی :اسلامی مالی تأمین•

 باعث و می کنند فراهم را املاك در غیرمستقیم سرمایه گذاري امکان مدل ها این :املاك در سرمایه گذاري صندوق هاي و REIT صندوق هاي•
 .می شوند بازار نقدشوندگیِ افزایش

 توسعه هاي و زیرساختی پروژه هاي جهت خصوصی و عمومی سرمایه هاي ترکیب براي مدل ها این :PPPخصوصی ــ دولتی همکاري مدل هاي•
 .می شوند استفاده چندمنظوره

 امکان مختلف سرمایه گذاران به و کرده آسان تر را املاك سرمایه گذاري به ورود مشترك مالکیت مدل هاي :Fractional Ownership جزئی مالکیت•
 این باشند، نداشته را ملک یک کامل خرید مالی توانایی است ممکن که افرادي به سرمایه گذاري نوع این .می دهد را املاك ارزش افزایش از بهره برداري

 براي دولت ها .شوند بهره مند اجاره  درآمد و دارایی ارزش افزایش مانند آن مزایاي از و شوند آن از بخشی مالک کمتري سرمایه گذاري با که می دهد را امکان
 .شود آن ها با مشارکت نوع این وارد است ممکن خانه اولی ها به کمک

 .می یابد انتشار )زیست محیطی( پایدار املاك توسعه هاي مالی تأمین براي اوراق این :سبز قرضه ي اوراق•

 .توسعه دهندگان براي انعطاف پذیر مالی تأمین گزینه هاي ارائه ي براي سرمایه و بدهی ترکیبMezzanine Financing  یمیان مالی تأمین•

 شیوه این به متري فروش .می کند فراهم را ملکی دارایی هاي آسان مبادله ي و »جزئی مالکیت« طرح از استفاده امکان بلاکچین فناوري :املاك توکن هاي•
 .می شود انجام آسان تر

 سرمایه تأمین ملک، آینده ي ارزش افزایش در شدن سهیم ازاي در سرمایه گذاران Shared Equity Agreements:  سهام در مشارکت توافق هاي•
 .می کنند



 با تشکر
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