


  



 مشکل معادل فارسی
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 اولین انتخاب ها
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 ویژگی ها –توسعه و عمران  

 کسب‌و‌کاری‌چندوجهی

 کنترل فرآیند توسعه از اول تا آخر•

 از ایده وطرح روی کاغذ تا املاک و مستغلات واقعی•

 :هماهنگ کنندۀ زنجیره ای از فعالیت ها •

 خرید زمین
طراحی و 
 برنامۀ ساخت

ساخت 
نوسازی و )

 (بازسازی

تأمین منابع  
 مالی

 اخذ مجوزها  
اجاره و اجارۀ  

 بلندمدت
مدیریت 
 بهره برداری
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 توسعه گر کیست؟

 است؟توسعه گرسرمایه گذارآیا •

 پیــمانکار است؟توسعه گرآیـا •

 انبـوه سـاز است؟توسعه گرآیـا •

 توسعه گر هیچ کدام آن ها نیست ولی در واقع همه آن هاست 
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 تفاوت پیمان کار و توسعه گر

 پیمان کار
 بازدۀ کمتر  -ریسک کمتر•

 توسعه گر
 کارآفرین و ریسک پذیر•
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 مدیریت زمین•

 مدیریت منابع مالی•

 مدیریت اجرا•

 مدیریت و هماهنگی کل فرآیند•

 توسعه‌گرچهار محور اصلی فعالیت 
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 حوزه های فعالیت در توسعه و عمران املاک و مستغلات

 تجاری

پارک تجاری، واحد اداری، بنادر و لنگرگاه، پارک خررده فرویری، فرویرگاه و مغرازه، مرکر       •
 ...تجاری، سیتی سنتر، مرک  خرید، بازارچه، انبار، گذرهای تجاری، 

 صنعتی

 ...یهر صنعتی، مناطق صنعتی، پارک صنعتی، پارک فن آوری و •

 مسکونی

بلوک یهری، یهرهای یرکتی، یهرک مسکونی، پارک مسکونی، مجموعه های ارزان قیمرت،  •
 ...و ( آسمان خراش ها) مجموعه های آپارتمانی، مجموعه های ویلایی، بلندمرتبه ها 
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 حوزه های فعالیت در توسعه و عمران املاک و مستغلات

 آموزشی

پردیس آموزیری، پرارک هرای تقایاراتی، دان‌رگاه هرا و م سسرات        •
 ...آموزیی، پارک های علمی و 

 شهرداری

، برراش یررهرها، یررهرها و   (برنامرره ریرر ی یررهری  )یررهرهای جدیررد  •
 ...یهرک های نمونه، گورستان ها، پارکینگ ها و 

 غیره

 ....توسعۀ منطاه ای،طراحی یهری، آماده سازی زمین، منطاه بندی و •
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 تیم‌توسعه

برا چنرد کارمنرد     ( مهندس یا تراجر )رئیس •
 خرید همۀ تخصص ها

یرکت های ب رگ دارندۀ همۀ تخصص هرا  •
 یا عمدۀ تخصص ها
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 :توسعه گر، هماهنگ کنندۀ کار با
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 مسیرهای ورود به حرفۀ توسعه گری املاک و مستغلات  

 :رشته‌های

 مهندسی ساخت

 معماری 

 بانکداری و مالی

 حاوق 

 مدیریت

... 
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 مسیرهای ورود به حرفۀ توسعه گری املاک و مستغلات  

 کاریناس ارید توسعه و عمران املاک و مستغلات

• Master of Real Estate Development (MRED) 

 کاریناس ارید املاک و مستغلات

• Master of Science in Real Estate(MSRE) 
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 ابزار تأمین مالی 



 بازارهای مالی

 بازار سرمایه

بازاری است که  ابزار 

مالی با سررسید یک 

سال یا بیشتر در آن 

 .معامله می شود

 بازار پول

بازاری است که  ابزار 

مالی با سررسید کمتر 

از یک سال در آن 

 .معامله می شود



 روش های تأمین مالی

 مبتنی بر بدهی
 مبتنی بر سرمایه



 ابزار مبتنی بر بدهی

 اوراق مشارکت

 اوراق مبتنی بر تأمین مالی ساختاریافته



 تبدیل به اوراق بهادار کردن

 تأمین مالی قبضۀ مالکیت

 وام سندیکایی

 تأمین مالی پروژه

 روش های تأمین مالی ساختاریافته



 تبدیل به اوراق بهادار کردن

 اوراق بهادار با پشتوانۀ وام های رهنی

گواهی انتقالی قرضه با پشتوانۀ 

 وام های رهنی

 تعهدات رهنی وثیقه دار

 اوراق بهادار با پشتوانۀ دارایی ها

اوراق بهادار با پشتوانۀ حساب های 

 دریافتنی

اوراق بهادار با پشتوانۀ وام های 

 دانشجویی



 تأمین مالی پروژه

تأمین مالی بلندمدت پروژه های زیربنایی و 

صنعتی بر اساس جریان های نقدی پروژه 

 و نه جریان های نقدی ترازنامۀ بانی پروژه



 ابزارهای مبتنی بر سرمایه

 سهام عادی

 سهام پروژه

 صندوق سهام اختصاصی

 صندوق های تخصصی



 صندوق های تخصصی  

صندوق 
زمین و 
 ساختمان

 صندوق طلا



 ابزار مالی اسلامی



 ابزار مالی اسلامی

 ابزار غیرانتفاعی اوراق قرض الحسنه•

 ابزار با بازدهی معین•

 

 

 ابزار با بازدهی انتظاری•

 ابزار انتفاعی



 ابزارهای اسلامی انتفاعی

 ابزار با بازدهی معین

 اوراق مرابحه

 اوراق اجاره

 اوراق منفعت

 اوراق استصناع

 ابزار با بازدهی انتظاری

 اوراق مشارکت

 اوراق مضاربه

 اوراق مزارعه

 اوراق مساقات



 انواع اوراق مرابحه



 ابزار با بازدهی معین

اوراق اجارۀ  اوراق اجاره

 عادی

اوراق اجاره به 

 شرط تملیک



 تأمین مالی ارزی



 انواع تأمین مالی ارزی



 تأمین مالی ارزی

 گواهی سپردۀ ارزی

بره منوور تجهیرز منراب   1387بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایرران  در آرر مراه سرال •

ارزی در بازار مالی داخل کشور و هم چنین  برازار مرالی بین المللری بره ویزه از  ریر  

جذب سرمایۀ ایرانیان خارج از کشور  امکان صدور گواهی سپردۀ ارزی مدت دار بانرام 

یا بی نام  قابل معامله و قابل انتقال به غیر در سقف کلی یک میلیادر یرورو را برا لظرا  

 .شرایطی معین امکان پذیر نمود



 تأمین مالی ارزی



 تأمین مالی ارزی

 اوراق مشارکت ارزی

بر اساس پیشنهاد بانک مرکرزی و وزارت امرور ) هیأت وزیران •

  آیین نامرۀ اجرایری اوراق 87در تیر ماه سال ( اقتصاد و دارایی

 .مشارکت ارزی تدوین کرد



 تأمین مالی ساخت و ساز



 تأمین‌مالی‌ساخت

 صندوق های زمین و ساختمان•

اوراق بهررادار برره پ‌ررتوانۀ وا  هررای   •
 ( MBS)رهنی 
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 (REITs)صندوق سرمایه گذاری مستغلات •

 بهره برداری صندوق های•

 صکوک اجاره•

بسررر  )دیگرررر روش هرررای ترررأمین مرررالی اجررراره داری •
 (اجاره داری

 تأمین‌مالی‌بهره‌برداری
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 تفاوت صندوق با تراست

 تخصیص وجوه به خرید و اجاره

 تحریک طرف تقاضا

صندوق  
سرمایه گذاری  
 مستغلات 

 تخصیص وجوه به ساخت پروژه

 تحریک طرف عرضه

صندوق زمین و 
 ساختمان



 اهداف صندوق زمین و ساختمان



 فرآیند کلی عملکرد صندوق زمین و ساختمان
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