
اری بررسی و ارائه راهکارهای افزایش جذابیت سرمایه گذ

در تولید مسکن در بافت های فرسوده

برای سرمایه گذاران خارجی

صفورا رودابر 

1403زمستان 



:مقدمه

دلیلبهکهمی‌شوداطلاقمناطقیبهشهریفرسودهبافت‌های❑

ناسبنامعمومیخدماتوناکافیمسکنزیرساختی،مشکلات

ونوسازیبرایبافت‌هااین.هستندفراوانیمشکلاتدچار

.دارندتخصصومالیمنابعبهنیازبازسازی

بهبودبهمی‌تواندحوزهایندرخارجیسرمایه‌گذارانجذب❑

.کندکمککشوراقتصادیرشدوزندگیشرایط



:وضعیت بازار مسکن در ایران

ه،‌از‌جمله‌افزایش‌قیمت‌ها،‌کمبود‌عرض:‌ایران‌با‌چالش‌های‌جدی‌در‌بخش‌مسکن‌مواجه‌است• 

.سرمایه‌گذاران‌خارجی عدم‌توانمندی‌در‌جذبمشکلات‌مالی‌و‌

درت‌قیمت‌ها‌و‌کاهش‌قمطابق‌با‌گزارش‌ها،‌بازار‌مسکن‌ایران‌در‌چند‌سال‌اخیر‌شاهد‌افزایش‌• 

.خرید‌مردم‌بوده‌است

:اهمیت جذب سرمایه گذار خارجی

.کندد‌مسکن‌کمکجذب‌سرمایه‌گذار‌خارجی‌می‌تواند‌به‌حل‌مشکلات‌ساخت‌وساز‌و‌رفع‌کمبو• 

.ا‌می‌شودهبود‌زیرساخت‌هاین‌سرمایه‌گذاری‌ها‌باعث‌انتقال‌تکنولوژی‌های‌نوین،‌ایجاد‌شغل‌و‌ب• 



چالش های فعلی در صنعت مسکن ایران

:مشکلات اقتصادی و سیاست های اقتصادی داخلی❑

خارجی‌شده‌تورم‌بالا‌و‌بی‌ثباتی‌اقتصادی‌باعث‌بالا‌رفتن‌هزینه‌ها‌و‌کاهش‌جذابیت‌بازار‌برای‌سرمایه‌گذاران

.است

:تحریم ها و محدودیت های بین المللی❑

.تتحریم‌ها‌امکان‌دسترسی‌به‌منابع‌مالی‌خارجی‌و‌همکاری‌با‌بانک‌های‌بین‌المللی‌را‌محدود‌کرده‌اس

:بی ثباتی در بازار و قوانین متغیر❑

.قوانین‌ناپایدار‌و‌پیچیدگی‌های‌اداری‌موجب‌ایجاد‌ریسک‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌می‌شود

:کمبود زیرساخت ها و امکانات توسعه❑

.در‌برخی‌مناطق،‌زیرساخت‌های‌لازم‌برای‌اجرای‌پروژه‌های‌مسکن‌وجود‌ندارد



فرصت ها و مزایای ایران برای سرمایه گذاری خارجی در مسکن
:بازار بزرگ مصرف مسکن❑

‌گذاران‌با‌توجه‌به‌جمعیت‌زیاد‌و‌نیاز‌روزافزون‌به‌مسکن،‌ایران‌بازار‌مصرف‌بزرگی‌برای‌سرمایه

.خارجی‌فراهم‌می‌آورد

:نیروی کار ارزان و ماهر❑

بسیاری‌ایران‌دارای‌نیروی‌کار‌ماهر‌در‌صنایع‌ساختمانی‌است‌و‌هزینه‌های‌کارگر‌به‌مراتب‌کمتر‌از

.از‌کشورهای‌دیگر‌است

:هزینه های پایین زمین و مصالح ساختمانی❑

.قیمت‌زمین‌و‌مصالح‌در‌ایران‌نسبت‌به‌بسیاری‌از‌کشورهای‌همسایه‌پایین‌تر‌است

:موقعیت جغرافیایی و دسترسی به بازارهای منطقه ای❑

رای‌صادرات‌ایران‌دسترسی‌به‌بازارهای‌کشورهای‌آسیای‌میانه‌و‌خاورمیانه‌دارد‌که‌پتانسیل‌خوبی‌ب

.مصالح‌ساختمانی‌و‌پروژه‌های‌مسکن‌فراهم‌می‌کند

:پتانسیل رشد اقتصادی بلندمدت❑

قویت‌کند‌با‌وجود‌تحریم‌ها،‌ایران‌می‌تواند‌در‌صورت‌بهبود‌روابط‌بین‌المللی،‌رشد‌اقتصادی‌خود‌را‌ت

.و‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌را‌جذب‌کند



مشخصات رتبه بندی و امتیاز ایران
2020براساس اطلاعات بانک جهانی 

190از 127: رتبه  ایران از لحاظ تجارت در سراسر دنیا 

100از 58.5: امتیاز ایران از لحاظ تجارت در سراسر دنیا

128:  رتبه حمایت از سرمایه گذاران 



1402درصد سرمایه گذاری کشورهای خارجی در ایران در سال 

کشور درصد‌از‌کل

روسیه 31.8

امارات 13.3

چین 12.1

ایرانی‌مقیم 9.6

کره‌جنوبی 7

ترکیه 4.5

عراق 3.8

افغانستان 3.6

هندوستان 1.6

سایر‌کشورها 12.7

جمع‌کل 100
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1402سهم‌سرمایه‌گذاری‌کشورهای‌خارجی‌در‌ایران‌در‌سال‌



1403-1390نرخ رشد سرمایه گذاری بخش خصوصی در بخش مسکن از سال 



(2025-2016)روند سرمایه گذاری خارجی در بخش مسکن 

روند‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌در‌بخش‌مسکن

سال مییزان‌سرمایه‌گذاری
(میلیار‌دلار)

2016 3.2

2017 2.8

2018 3

2019 2.5

2020 2.1

2021 2.7

2022 3

2023 3.4

2024 3.8

2025 4
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(2025-2016)روند‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌در‌بخش‌مسکن‌

(میلیار‌دلار)مییزان‌سرمایه‌گذاری‌ میانگین



سهم سرمایه گذاری های خارجی در بخش های مختلف

سهم‌سرمایه‌گذاری‌های‌خارجی‌در‌بخش‌های‌مختلف

بخش‌اقتصادی (درصد)سهم‌از‌سرمایه‌گذاری‌

مسکن 25

انرژی 40

صنعت 20
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مسکن انرژی صنعت کشاورزی

درصد‌سهم‌سرمایه‌گذاری‌های‌خارجی‌در‌بخش‌های‌مختلف



نمونه های موفق جهانی

بخشدرخارجیسرمایه‌گذاریجذبجهان،کشورهایازبسیاریدر

وعرضهبودکممشکلاتحلمسکن،بازارتقویتبهتوانستهمسکنتولید

.کندکمکساخت‌وسازکیفیتافزایش

توانسته‌اندکهمختلفکشورهایازموفقنمونهچنداینجادر

:استشدهآوردهکنند،جذبخودبهراخارجیسرمایه‌گذاران



ترکیه.1

:ویژگی های موفقیت

،‌تسهیلات‌ویژه‌ترکیه‌برای‌جذب‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌در‌بخش‌مسکن،‌اقداماتی‌چون‌معافیت‌های‌مالیاتی:مشوق های مالیاتی و تسهیلات ویژه• 

.برای‌خرید‌املاک‌توسط‌خارجی‌ها‌و‌اجازه‌شهروندی‌از‌طریق‌سرمایه‌گذاری‌را‌ارائه‌کرده‌است

این‌ویژگی‌باعث‌.‌‌شودترکیه‌با‌موقعیت‌بین‌دو‌قاره‌آسیا‌و‌اروپا،‌به‌عنوان‌یک‌بازار‌جذاب‌برای‌سرمایه‌گذاری‌شناخته‌می:موقعیت جغرافیایی استراتژیک• 

.افزایش‌تقاضا‌برای‌پروژه‌های‌مسکن‌در‌این‌کشور‌شده‌است

ت‌در‌استانبول،‌که‌توسط‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌تأمین‌مالی‌شده،‌نمونه‌ای‌از‌موفقیBosphorus Cityپروژه‌هایی‌مانند‌‌:توسعه پروژه های مسکن بزرگ• 

.جذب‌سرمایه‌گذار‌در‌بخش‌مسکن‌است

.‌‌وده‌استدر‌سال‌های‌اخیر،‌ترکیه‌شاهد‌افزایش‌خرید‌مسکن‌توسط‌خارجی‌ها‌به‌ویژه‌از‌کشورهای‌عربی‌و‌اروپایی‌ب:آمار خرید مسکن توسط خارجی ها• 

.این‌روند‌به‌ویژه‌بعد‌از‌کاهش‌نرخ‌بهره‌بانکی‌و‌ارائه‌طرح‌های‌ویژه‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌شدت‌گرفت

:نتایج

افزایش‌رشد‌اقتصادی‌در‌بخش‌ساختمان• 

جذب‌سرمایه‌های‌خارجی‌از‌کشورهای‌مختلف‌از‌جمله‌کشورهای‌عربی،‌روسیه‌و‌آلمان• 

ایجاد‌فرصت‌های‌شغلی‌و‌افزایش‌درآمدهای‌دولت‌از‌طریق‌مالیات‌و‌فروش‌املاک• 



(دبی)امارات متحده عربی.2

:ویژگی های موفقیت

ذاران‌خارجی‌دبی‌به‌عنوان‌یک‌منطقه‌آزاد‌اقتصادی،‌قوانینی‌را‌ارائه‌کرده‌که‌به‌سرمایه‌گ:قوانین آزاد اقتصادی و مناطق آزاد• 

درصدی‌100این‌قوانین‌شامل‌معافیت‌از‌مالیات‌بر‌درآمد،‌مالکیت‌.‌این‌امکان‌را‌می‌دهد‌که‌به‌راحتی‌وارد‌بازار‌مسکن‌شوند

.املاک‌توسط‌خارجی‌ها‌در‌برخی‌مناطق‌خاص‌و‌عدم‌محدودیت‌در‌انتقال‌سود‌می‌شود

بلندترین‌)Burj Khalifaو(‌جزیره‌مصنوعی‌در‌دبی)Palm Jumeirahپروژه‌هایی‌مانند:پروژه های مسکن بزرگ و لوکس• 

.جذب‌سرمایه‌گذار‌خارجی‌در‌بخش‌مسکن‌را‌تسهیل‌کرده‌اند(‌برج‌جهان

خرید‌یکی‌از‌ویژگی‌های‌جذاب‌دبی‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی،‌تسهیلات‌ویژه‌برای:تسهیلات ویژه برای خریداران خارجی• 

.ب‌استسرمایه‌گذاران‌می‌توانند‌با‌خرید‌املاک،‌اقامت‌دبی‌را‌دریافت‌کنند‌که‌این‌امر‌برای‌بسیاری‌از‌افراد‌جذا.‌املاک‌است

:نتایج

رشد‌سریع‌در‌بخش‌املاک‌و‌مستغلات‌و‌تبدیل‌دبی‌به‌یک‌مرکز‌جهانی‌برای‌سرمایه‌گذاری‌در‌املاک• 

(آسیا،‌اروپا،‌آمریکای‌شمالی)جذب‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌از‌سراسر‌جهان‌• 

ایجاد‌فرصت‌های‌شغلی‌و‌تقویت‌صنعت‌گردشگری‌و‌مسکن• 



چین. 3

:ویژگی های موفقیت

مایه‌گذاران‌چین‌به‌دلیل‌جمعیت‌عظیم‌و‌تقاضای‌زیاد‌برای‌مسکن،‌مقصد‌جذابی‌برای‌سر:بازار بزرگ و تقاضای بالا• 
ن‌موفق‌به‌ویژه‌شهرهای‌بزرگی‌مانند‌پکن،‌شانگهای‌و‌شنژن‌در‌جذب‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌در‌بخش‌مسک.‌خارجی‌است

.بوده‌اند

اطق‌پروژه‌های‌تجاری‌و‌مسکونی‌مختلفی‌را‌در‌مندولت‌چین‌در‌کنار‌پروژه‌های‌مسکن‌بزرگ،‌:پروژه های مسکن عظیم• 

در‌ بزرگج‌منطقه‌خلی:‌مانند‌.‌)مختلف‌راه‌اندازی‌کرده‌است‌که‌توانسته‌بخش‌زیادی‌از‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌را‌به‌خود‌جذب‌کند
(چین‌پیشرو‌در‌جذب‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌در‌چین‌میباشد

کن‌دولت‌چین‌برنامه‌های‌ویژه‌ای‌برای‌جذب‌سرمایه‌گذاری‌های‌خارجی‌در‌صنعت‌مس:دولت به عنوان بازیگر اصلی• 
.علاوه‌بر‌این،‌شرکت‌های‌ساختمانی‌دولتی‌با‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌همکاری‌های‌گسترده‌ای‌داشته‌اند.‌دارد

:نتایج

افزایش‌حجم‌سرمایه‌گذاری‌در‌بازار‌مسکن• 

ارتقاء‌سطح‌زیرساخت‌ها‌و‌کیفیت‌پروژه‌های‌ساختمانی• 

ایجاد‌فرصت‌های‌شغلی‌و‌تقویت‌توسعه‌اقتصادی‌در‌سطح‌ملی• 



مالزی. 4

:ویژگی های موفقیت
MM2Hدولت‌مالزی‌با‌اجرای‌طرح‌هایی‌نظیر‌:پیشنهادات برای خرید املاک توسط خارجی ها• 

(Malaysia My Second Home Programme) (مالزی‌خانه‌دوم‌من‌)که‌به‌خارجی‌ها‌این‌امکان‌را‌
دریافت‌کنند،‌جذابیت‌این‌(‌ساله10)می‌دهد‌که‌با‌خرید‌مسکن‌در‌این‌کشور،‌اقامت‌دائم‌یا‌طولانی‌مدت‌

.کشور‌را‌برای‌سرمایه‌گذاری‌در‌بازار‌مسکن‌افزایش‌داده‌است
مالزی‌به‌ویژه‌در‌کوالالامپور‌و‌شهرهای‌اطراف‌آن‌:شهرهای نوظهور و پروژه های مسکن مدرن• 

رفته‌پروژه‌های‌مسکن‌مدرن‌و‌با‌کیفیت‌بالا‌به‌راه‌انداخته‌که‌مورد‌توجه‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌قرار‌گ
.است

یای‌جنوب‌مالزی‌با‌جمعیت‌متنوع‌و‌موقعیت‌جغرافیایی‌بین‌آس:تنوع فرهنگی و موقعیت استراتژیک• 
.شرقی،‌قطب‌اقتصادی‌مهمی‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌است

:نتایج
(چین،‌سنگاپور،‌کشورهای‌خاورمیانه)جذب‌تعداد‌زیادی‌از‌سرمایه‌گذاران‌از‌کشورهای‌مختلف‌• 
تقویت‌صنعت‌گردشگری‌و‌مسکن• 
افزایش‌توسعه‌پروژه‌های‌مسکونی‌و‌تجاری‌با‌کیفیت• 



مصر. 5

:ویژگی های موفقیت

-مصر‌در‌جذب‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌در‌پروژه‌های‌مسکن‌از‌مدل‌شراکت‌عمومی: (PPP)خصوصی-مدل های شراکت عمومی• 
در‌این‌مدل،‌دولت‌زمین‌های‌دولتی‌را‌در‌اختیار‌شرکت‌های‌خصوصی‌می‌گذارد‌تا‌پروژه‌های‌.‌خصوصی‌استفاده‌کرده‌است

.مسکونی‌بزرگی‌راه‌اندازی‌کنند

دولت‌مصر‌برای‌جذب‌سرمایه‌گذاران‌خارجی،‌پروژه‌های‌مسکن‌جدیدی‌را‌در‌حومه‌:پروژه های جدید مسکن در حومه شهرها• 
.شهرهای‌بزرگ‌مانند‌قاهره‌راه‌اندازی‌کرده‌که‌شرایط‌مناسبی‌برای‌سرمایه‌گذاری‌فراهم‌کرده‌است

ژه‌های‌مسکونی‌ارائه‌تسهیلات‌مالی‌و‌شرایط‌خرید‌مناسب‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی،‌به‌ویژه‌در‌پرو:پیشنهادات و تسهیلات ویژه• 
.جدید

:نتایج

جذب‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌به‌ویژه‌از‌کشورهای‌خلیج‌فارس‌و‌اروپا• 

ایجاد‌فرصت‌های‌شغلی‌در‌صنایع‌ساختمانی• 

رشد‌اقتصادی‌در‌بخش‌مسکن‌و‌افزایش‌سطح‌زندگی• 



هنگ کنگ. 6

:ویژگی های موفقیت

این‌منطقه‌.هنگ‌کنگ‌یکی‌از‌فعال‌ترین‌بازارهای‌املاک‌و‌مستغلات‌در‌آسیا‌است:بازار املاک و مستغلات پیشرفته• 
.دارای‌قوانین‌شفاف‌و‌باز‌برای‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌است

دی‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌می‌توانند‌بدون‌محدودیت‌های‌زیا:مناطق آزاد اقتصادی و حمایت از سرمایه گذاری خارجی• 
.در‌بازار‌املاک‌هنگ‌کنگ‌فعالیت‌کنند

در‌هنگ‌کنگ،‌توانسته‌اند‌سرمایه‌گذاران‌IFC MallوHarbour Cityپروژه‌هایی‌مانند:پروژه های مسکن و تجاری• 
.جهانی‌را‌جذب‌کنند

:نتایج

جذب‌سرمایه‌گذاری‌های‌خارجی‌از‌سراسر‌جهان،‌به‌ویژه‌از‌چین،‌ایالات‌متحده‌و‌اروپا• 

رشد‌سریع‌پروژه‌های‌مسکونی‌و‌تجاری‌با‌کمک‌سرمایه‌گذاران‌خارجی• 

افزایش‌تقاضا‌برای‌مسکن‌در‌بازار‌هنگ‌کنگ‌و‌تقویت‌بخش‌ساختمان• 



کره جنوبی. 7
:ویژگی های موفقیت

ی‌بهره‌برده‌است‌این‌کشور‌از‌سیاست‌ها‌و‌استراتژی‌های‌متعدد.‌در‌جذب‌سرمایه‌گذاری‌خارجی‌در‌بخش‌مسکن‌شناخته‌می‌شودکره‌جنوبی‌نیز‌به‌عنوان‌یکی‌از‌کشورهای‌موفق‌

.که‌توانسته‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌را‌به‌بخش‌مسکن‌جذب‌کند

ایجاد‌کرده‌است‌که‌قوانین‌ Incheon Free Economic Zoneمثلمناطق آزاد اقتصادیکره‌جنوبی‌مناطقی‌مانند:مناطق آزاد اقتصادی و سرمایه گذاری خارجی.‌1

.در‌این‌مناطق،‌خارجی‌ها‌قادر‌به‌خرید‌زمین‌و‌املاک‌بدون‌محدودیت‌های‌معمول‌هستند.‌ساده‌تری‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌فراهم‌می‌آورد

ه‌کره‌جنوبی‌به‌ویژه‌در‌شهرهای‌بزرگی‌چون‌سئول‌و‌اینچئون،‌پروژه‌های‌مسکونی‌عظیمی‌را‌راه‌اندازی‌کرده‌است‌ک: تسهیلات برای پروژه های مسکونی بزرگ.‌2

اشاره‌کرد‌که‌یک‌پروژه‌شهری‌هوشمند‌است‌که‌توسط‌New Songdo Cityاز‌جمله‌پروژه‌های‌برجسته‌می‌توان‌به.‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌در‌آن‌ها‌مشارکت‌دارند

.شرکت‌های‌بین‌المللی‌سرمایه‌گذاری‌شده‌است

ر‌به‌طور‌مثال،‌برای‌افرادی‌که‌به‌این‌کشو.‌کره‌جنوبی‌برنامه‌های‌ویژه‌ای‌برای‌جذب‌سرمایه‌گذاران‌و‌مهاجران‌اقتصادی‌دارد:آمار بالای مهاجرت و خرید مسکن.‌3

،‌ژاپن‌و‌این‌امر‌باعث‌جذب‌سرمایه‌گذاران‌از‌کشورهای‌مختلف،‌به‌ویژه‌چین.‌سرمایه‌گذاری‌می‌کنند،‌تسهیلات‌ویژه‌ای‌برای‌خرید‌املاک‌و‌دریافت‌اقامت‌دائم‌وجود‌دارد

.کشورهای‌آسیای‌جنوب‌شرقی‌شده‌است

به‌ های مالیاعطای مشوقوکمک به پروژه های ساخت وساز بزرگ و صنعتی،وضع قوانین شفافدولت‌کره‌جنوبی‌از‌طریق‌ابزارهایی‌مانند:دولت به عنوان تسهیل کننده.‌4

.شده‌استاین‌اقدامات‌باعث‌تقویت‌رونق‌بخش‌مسکن‌در‌این‌کشور.‌سرمایه‌گذاران،‌شرایط‌مناسبی‌را‌برای‌ورود‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌به‌بخش‌مسکن‌فراهم‌کرده‌است

.‌سرمایه‌گذاری‌کرده‌استهوشمندومسکن پایدارکره‌جنوبی‌به‌شدت‌بر‌روی‌پروژه‌های:پروژه های مسکن پایدار و هوشمند.‌5

که‌یک‌شهر‌هوشمند‌و‌پایدار‌است،‌جلب‌توجه‌بسیاری‌از‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌را‌به‌خود‌جلب‌Songdo International Business Districtپروژه:‌به‌عنوان‌مثال

کن‌پیشرفته‌و‌ر‌بازار‌مسد‌داین‌پروژه‌ها‌نه‌تنها‌از‌لحاظ‌زیست‌محیطی‌اهمیت‌دارند،‌بلکه‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌جذابیت‌زیادی‌دارند‌زیرا‌به‌آنها‌فرصت‌می‌ده.‌کرده‌است

.نوآورانه‌سرمایه‌گذاری‌کنند

:نتایج

.ه‌جنوبی‌جذب‌شوندقوانین‌تسهیل‌کننده‌و‌پروژه‌های‌بلندپروازانه‌باعث‌شده‌اند‌که‌سرمایه‌گذاران‌از‌سراسر‌جهان‌به‌بخش‌مسکن‌کر:افزایش سرمایه گذاری خارجی در مسکن• 

.این‌پروژه‌ها‌به‌رشد‌اقتصادی‌کشور‌و‌همچنین‌ارتقاء‌سطح‌زندگی‌در‌شهرهای‌مختلف‌کمک‌کرده‌اند:رشد اقتصادی و نوآوری• 

نه‌تنها‌به‌ایجاد‌فرصت‌های‌جدید‌برای‌سرمایه‌گذاران‌خارجی‌کمک‌کرده‌اند،‌بلکه‌زمینه‌ساز‌ Incheonو‌ Songdoپروژه‌هایی‌مانند‌:توسعه پایدار و شهرهای هوشمند• 

تحولات‌نوآورانه‌در‌صنعت‌مسکن‌بوده‌اند



نتیجه بررسی نمونه های کشورهای موفق

:می‌دهندنشاننمونه‌هااین

ازیکیبهتهتوانسسرمایه‌گذاران،برایحمایتیقوانینومناسبشرایطایجادبامختلفکشورهایکه❑

بااندستهتوانکشورهااین.شوندتبدیلمستغلاتواملاکبخشدرسرمایه‌گذاریبرایجذابمقاصد

رشدبهویژه،تسهیلاتارائهونوینفناوری‌هایازاستفادهبزرگ،مسکونیپروژه‌هایازبهره‌گیری

.یابنددستبخشایندرچشمگیری

واداریفرآیندهایتسهیلمالی،مشوق‌هایارائهقوانین،اصلاحطریقازمختلفکشورهایکه❑

.یابنددستمسکنبازاردرخارجیسرمایه‌گذارجذببهتوانسته‌اندقوانینشفاف‌سازی

جذبروندداخلی،شرایطباآن‌هاتطبیقوتجربیاتاینازاستفادهبامی‌تواندنیزایران❑

.کندتسریعرامسکنتولیددرخارجیسرمایه‌گذاری



ی شودخش ممشکلات اصلی که باعث عدم جذابیت برای سرمایه گذاران خارجی در این ب

.عدم‌اطمینان‌از‌بازگشت‌سرمایه‌به‌دلیل‌پیچیدگی‌های‌حقوقی،‌مالیاتی،‌و‌اقتصادی:ریسک بالای سرمایه گذاری❑

.فرآیندهای‌طولانی‌و‌غیرشفاف‌برای‌اخذ‌مجوزها،‌تغییر‌کاربری‌زمین،‌و‌برخورد‌با‌قوانین‌شهری:بوروکراسی پیچیده❑

.کاهش‌ریسکنبود‌تسهیلات‌مناسب‌مانند‌تأمین‌مالی،‌بیمه‌سرمایه‌گذاری،‌و‌تضمین‌های‌دولتی‌برای:کمبود زیرساخت های حمایتی❑

رای‌تجمیع‌تنوع‌مالکان‌در‌بافت‌های‌فرسوده،‌اختلافات‌حقوقی‌بر‌سر‌مالکیت،‌و‌نبود‌سازوکارهای‌روشن‌ب:مشکلات مالکیت زمین❑

.املاک

برای‌جذب‌عدم‌ارائه‌تسهیلات‌جذاب‌مانند‌معافیت‌های‌مالیاتی،‌تخفیف‌های‌بانکی،‌و‌حمایت‌های‌قانونی:نبود بسته های تشویقی❑

.سرمایه‌گذاران

خوردار‌نیستند‌بافت‌های‌فرسوده‌معمولاً‌از‌زیرساخت‌های‌شهری‌مانند‌آب،‌برق،‌فاضلاب‌و‌حمل‌ونقل‌کافی‌بر:کیفیت پایین زیرساخت ها❑

.که‌هزینه‌های‌سرمایه‌گذاری‌را‌افزایش‌می‌دهد

جذب‌تحریم‌ها،‌محدودیت‌های‌بانکی،‌و‌مسائل‌سیاسی‌می‌توانند‌مانعی‌جدی‌برای:تصویر منفی از ایران در سطح بین المللی❑

.سرمایه‌گذاران‌خارجی‌باشند



مسئله اصلی 

زایش‌با‌توجه‌به‌موارد‌فوق،‌مسئله‌اصلی‌عدم‌وجود‌سیاست‌ها‌و‌زیرساخت‌های‌مناسب‌برای‌کاهش‌موانع‌و‌اف❑

.‌‌جذابیت‌سرمایه‌گذاری‌در‌این‌حوزه‌است

خت‌های‌حل‌این‌مسئله‌نیازمند‌سیاست‌گذاری‌های‌جامع،‌ارائه‌بسته‌های‌حمایتی‌و‌تشویقی،‌و‌بهبود‌زیرسا❑

.حقوقی‌و‌اقتصادی‌است

سوال کلیدی

درذاریسرمایه‌گجذابیتموانع،رفعومشوق‌ها،ارائهقوانین،اصلاحطریقازمی‌توانچگونه❑

داد؟افزایشخارجیسرمایه‌گذارانبرایرافرسودهبافت‌هایدرمسکنتولید



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:حقوقیموانعرفعوقوانیناصلاح❑

.فرسودهافت‌هایبدرمالکیتبهمربوطحقوقیمشکلاترفعواملاکتجمیعبرایساده‌ترسازوکارهایایجاد:زمینمالکیتقوانینشفاف سازی▪

.ساخت‌وسازوزمینکاربریتغییربهمربوطقوانینشفاف‌سازیومجوزهاصدورفرآیندتسریع:بروکراسیکاهش▪

ازناشی‌هایریسکوحقوقیاختلافاتبرابردرخارجیسرمایه‌گذارانازحفاظتبرایحقوقیضمانت‌نامه‌هایطراحی:حمایتیحقوقینظامایجاد▪

.قوانینتغییرات

:ملکوزمینسیاست هایاصلاح❑

.فرسودهبافتمناطقدربه‌ویژهاسناد،انتقالوزمینمالکیتبهمربوطسیاست‌هایاصلاح:زمینجدیدقوانینتنظیم▪

.خارجیسرمایه‌گذارانبرایزمینبلندمدتاجارهیاخریدامکان:خارجی هابرایمالکیتقوانینساده سازی▪



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:ایرانبین المللیتصویربهبود❑

.تحریم‌هااثرکاهشوسرمایه‌گذارانجذببرایخارجیکشورهایبابهترارتباطاتایجاد:اقتصادیدیپلماسی▪

.خارجیه‌گذارانسرمایبهشفافاطلاعاتارائهوفرسودهبافت‌هایدرسرمایه‌گذاریفرصت‌هایمعرفی:بین المللیهمایش هایونمایشگاه هابرگزاری▪

:بین المللیهمکاری های❑

(هستندسازساخت‌وصنعتدربالقوهسرمایه‌گذاراندارایکهکشورهاییبه‌ویژه)هدفکشورهایبامی‌توانددولت:چندجانبهیادوتوافق نامه هایایجاد▪

تسهیلیامتقابلمالیاتیمعافیت‌هایسرمایه‌گذاری،ازحفاظتشاملمی‌توانندتوافق‌نامه‌هااین.کندمنعقدفرسودهبافت‌هایدرسرمایه‌گذاریتسهیلبرایتوافق‌نامه‌هایی

.باشندپیشرفتهفناوری‌هایورود

.خارجیشرکت‌هایهمکاریبا(پایدارفناوری‌هایومدولارساختمان‌سازیمانند)ساخت‌وسازدرپیشرفتهفناوری‌هایازاستفادهبسترکردنفراهم:فناوریتبادل▪

.ه‌گذاریسرمایفرصت‌هایمعرفیبرایبین‌المللیسمینارهایونمایشگاه‌هادرشرکت:جهانینمایشگاه هایدرسرمایه گذاریفرصت هایارائه▪

.فنیوحقوقیمالی،اطلاعاتشاملسرمایه‌گذاریآمادهبسته‌هایارائه:شفافسرمایه گذاریبسته هایطراحی▪



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:ارائه مشوق های مالیاتی و حمایتی❑

 ها این معافیت. استمعافیت های مالیاتییکی از جذاب ترین مشوق ها برای سرمایه گذاران خارجی،: معافیت های مالیاتی و کاهش مالیات ها▪

ده در پروژه های بازسازی بافت های فرسومالیات بر عایدی سرمایهومالیات بر درآمد،مالیات بر ارزش افزودهمی توانند شامل معافیت از

.باشند

ارجی و کمک های مالی به سرمایه گذاران خسوبسیدهادولت می تواند برای کاهش هزینه های اولیه سرمایه گذاری،: کمک های دولتی و سوبسیدها▪

.این کمک ها می تواند برای تأمین زیرساخت ها و تسهیلات اولیه پروژه های بازسازی به کار رود. ارائه دهد

، ریسک های ریسک حوادث طبیعیوریسک سیاسیمانند بیمه هایتضمین های دولتیدولت می تواند با ارائه: ابزارهای کاهش ریسک▪

.سرمایه گذاری را برای سرمایه گذاران خارجی کاهش دهد



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:تسهیل فرآیندهای قانونی و اداری❑

.  تیکی از بزرگترین چالش ها برای سرمایه گذاران خارجی، فرآیند طولانی و پیچیده اخذ مجوزهای ساخت اس: ساده سازی اخذ مجوزها و پروانه ها▪

.می تواند سرمایه گذاران را جذب کندشفاف سازی مراحل اداریودیجیتالی شدنتسهیل این فرآیندها از طریق

اده برای دریافت مجوزهای لازم برای پروژه های بازسازی می تواند فرآیند اداری را س”یک درگاه“ایجاد یک: ایجاد سامانه یک درگاه برای مجوزها▪

.کرده و موجب تسریع در شروع پروژه ها شود

.ایجاد پنجره واحد برای صدور مجوزهای ساختمانی و سایر مجوزها: یکپارچه سازی فرآیندها▪

ت و حل و برای سرمایه گذاران خارجی، از جمله تضمین حقوق مالکیامنیت حقوقیایجاد قوانین شفاف و: حمایت از حقوق مالکیت و امنیت قانونی▪

.فصل اختلافات، باعث اطمینان سرمایه گذاران از ورود به بازار می شود

.خارجیسرمایه‌گذارانبرایقابل‌فهموشفافدستورالعمل‌هایارائه:قوانینشفافیت▪

.می‌کنندسرمایه‌گذاریبخشایندرکهسرمایه‌گذارانیبهدائمییاموقتاقامتارائه:اقامتمجوزهایاخذتسهیل▪



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:تأمین زمین و زیرساخت های اولیه❑

استفاده کند تا زمین های مناسب برای پروژه های خصوصی-عمومیدولت می تواند از شراکت های:(ppp)خصوصی -شراکت های عمومی▪

رای این شراکت ها کمک می کند تا هزینه های اولیه خرید زمین ب. نوسازی در بافت های فرسوده را در اختیار سرمایه گذاران خارجی قرار دهد

.سرمایه گذاران کاهش یابد

آب، ،حمل ونقل عمومیتوسعه شبکه های. باید با بهبود زیرساخت ها همراه شوندپروژه های نوسازی:بهبود زیرساخت ها و خدمات عمومی▪

.و دیگر خدمات اساسی می تواند بافت های فرسوده را برای سرمایه گذاران جذاب تر کندبرق، فاضلاب

ذاران برای توسعه و نوسازی در بافت های فرسوده تعریف کند که در آنها سرمایه گمناطق ویژهدولت می تواند: ایجاد مناطق توسعه ویژه▪

.خارجی مشوق های ویژه ای دریافت کنند



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:تشویق به ساخت مسکن هوشمند و پایدار❑

در پروژه های نوسازی می تواند جذابیت زیادی برای سرمایه گذاران هوشمنداستفاده از فناوری های: Smart Citiesشهرهای هوشمند ▪

می تواند در جلب سرمایه های  Green Buildingساخت وساز سبزوشبکه های هوشمند،( (IoTاینترنت اشیاء استفاده از. خارجی داشته باشد

.بین المللی موثر باشد

طراحی شده اند، به دلیل توجه معیارهای توسعه پایدارپروژه هایی که بر اساس: Sustainable Constructionساخت و ساز پایدار▪

پنل های،انرژی های تجدیدپذیربه عنوان مثال، استفاده از. ، برای سرمایه گذاران خارجی جذاب خواهند بودکارایی انرژیو زیست محیطبه

.می تواند جزء ویژگی های پروژه های موفق باشدجمع آوری آب بارانوخورشیدی

نه ها و می تواند به سرمایه گذاران خارجی کمک کند که هزیمدولاروساخت سریعاستفاده از تکنولوژی های: ساخت وساز مدولار و پیش ساخته▪

.این روش ها هزینه های کلی پروژه را کاهش می دهند و زمان تحویل پروژه ها را سرعت می بخشند. زمان ساخت را کاهش دهند



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:ارائه برنامه های اقامت و شهروندی برای سرمایه گذاران❑

بسیاری از کشورها برای جذب سرمایه گذاران خارجی در پروژه های مسکونی :   Golden Visaبرنامه های ویزای طلایی▪

.  ارائه می دهند که به ازای سرمایه گذاری در پروژه های مسکن، اقامت دائم یا موقت به سرمایه گذاران داده می شودویزای طلاییبرنامه های

.این برنامه ها می توانند در ایران نیز برای جذب سرمایه گذاران خارجی در پروژه های نوسازی بافت های فرسوده معرفی شوند

فراهم . سرمایه گذاران خارجی معمولاً تمایل دارند که خانواده های خود را نیز در پروژه ها مشارکت دهند: برنامه های ویزا برای خانواده ها▪

.کردن شرایط برای اقامت خانواده های سرمایه گذاران می تواند انگیزه آنها را برای مشارکت بیشتر در پروژه ها افزایش دهد



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:برندینگ و تبلیغات بین المللی❑

ازی در و تبلیغات بین المللی، پروژه های بازسبرندینگدولت و شهرداری ها می توانند با استفاده از: برندینگ پروژه های بازسازی▪

.بافت های فرسوده را به عنوان فرصتی سودآور برای سرمایه گذاران خارجی معرفی کنند

قش کلیدی می تواند در جذب سرمایه گذاران خارجی نسمینارهای تخصصیونمایشگاه های بین المللیبرگزاری: تبلیغات و نمایشگاه ها▪

لاقه مند معرفی پروژه های نوسازی بافت های فرسوده در این رویدادها باعث می شود که سرمایه گذاران جهانی به این مناطق ع. داشته باشد

.شوند

:هدفمندتبلیغاتوبرندسازی❑

تصاویر،ازی‌توانم.شوندتبدیلسرمایه‌گذاریبرایجذابفرصت‌هایبهمناطقاینبرندسازی،با:فرسودهبافتمناطقازمثبتتصویرایجاد▪

.کرداستفادهمثبتگزارش‌هایوویدیوها،

حاشیهکشورهایچین،دمانندارند،بالقوهسرمایه‌گذارانیامهاجرانکهکشورهاییدرسرمایه‌گذاریفرصت‌هایتبلیغ:خاصبازارهایبرتمرکزوتبلیغ▪

.اروپاوفارس،خلیج



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:کاهش ریسک های سرمایه گذاری و تضمین بازدهی بالا❑

صندوق های سرمایه گذاری مشترک یادولت می تواند:   REITsصندوق های سرمایه گذاری مشترک و ▪

REITs (Real Estate Investment Trusts) ایجاد کند که به سرمایه گذاران خارجی این امکان را بدهد که در پروژه های نوسازی

.بافت های فرسوده مشارکت کنند و ریسک های سرمایه گذاری خود را کاهش دهند

 های برای بازگشت سرمایه و سود تضمینی می تواند ریسکگارانتی های دولتیارائه: حفاظت از سرمایه گذاری و تضمین سودآوری▪

.سرمایه گذاری را کاهش دهد و انگیزه سرمایه گذاران خارجی برای مشارکت در پروژه ها را افزایش دهد



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:پروژه هامدیریتبرایتخصصینهادهایایجاد❑

.کنندایفارامحلیجامعهوخارجی،سرمایه‌گذاراندولت،بینواسطهنقشکهخصوصی-دولتیشرکت‌هایایجاد:پروژهمدیریتشرکت هایتأسیس▪

.توسعهروندتسریعوریسکتقسیمبرایبزرگپروژه‌هایدرخارجیوداخلیشرکت‌هایهمکاریتشویق:بین المللیکنسرسیوم هایشکل گیری▪

:پشتیباننهادهایایجاد❑

.کنندعملدولتوخارجیسرمایه‌گذارانبینپلبه‌عنوانکهتخصصینهادهایایجاد:سرمایه گذاریواسطهشرکت های▪

.مختلفمراحلدرسرمایه‌گذارانپشتیبانیومشاورهبرایدفاتری:سرمایه گذاریخدماتمراکزایجاد▪



کن در اینجا برخی از راهکارهای جذب سرمایه گذار خارجی برای تولیدمس
:در بافت های فرسوده آورده شده است

:همکاری با متخصصان و مشاوران بین المللی❑

 مشاورانبرای جذب سرمایه گذاران خارجی و ارائه بهترین راهکارهای نوسازی، همکاری با: دعوت از مشاوران خارجی▪

.می تواند کیفیت پروژه ها را افزایش دهد و جذب سرمایه گذار را تسهیل کندشرکت های توسعه شهریوبین المللی

تأمین می تواند بهسازمان ملل متحدوبانک جهانیمشارکت با مؤسسات مالی بین المللی مانند: همکاری با مؤسسات مالی بین المللی▪

.منابع مالی و مشاوره فنی برای پروژه های نوسازی بافت های فرسوده کمک کند



نتیجه گیری

اهش‌با‌ک.‌اجرای‌این‌راهکارها‌نیازمند‌همکاری‌دولت،‌بخش‌خصوصی،‌و‌نهادهای‌بین‌المللی‌است❑

ی‌را‌موانع،‌ارائه‌مشوق‌های‌جذاب،‌و‌تضمین‌امنیت‌سرمایه‌گذاری،‌می‌توان‌سرمایه‌گذاران‌خارج

هری‌دست‌به‌مشارکت‌در‌بازسازی‌بافت‌های‌فرسوده‌تشویق‌کرد‌و‌از‌این‌طریق‌به‌توسعه‌پایدار‌ش

.یافت

ارجی‌با‌اجرای‌این‌اقدامات،‌می‌توان‌بافت‌های‌فرسوده‌را‌به‌بستری‌جذاب‌برای‌سرمایه‌گذاری‌خ❑

.تبدیل‌کرد‌و‌هم‌زمان‌توسعه‌پایدار‌و‌ارتقای‌کیفیت‌زندگی‌را‌محقق‌ساخت



با تشکر از توجه شما

صفورا‌رودابر

رئیس‌گروه‌سرمایه‌گذاری‌شرکت‌بازآفرینی‌شهری‌ایران
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