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مقـــدمه

ملــک بعنــوان یــک دارایــی بــا ثبــات و جــذاب در میــان  ســرمایه گذاران شــناخته 
ــاک و  ــا را ام ــه بخــش عمــده ســبد دارایــی مــردم سراســر دنی ــی ک ــا جای ــود. ت می ش
ــک  ــاری از ی ــت تج ــکونت و فعالی ــه س ــاسی ب ــاز اس ــد. نی ــکیل می دهن ــتغات تش مس
ــر  ــوی دیگ ــتمر از س ــودآوری مس ــازی و س ــیل های مولدس ــد، پتانس ــداری رش ــو و پای س

ــد.  ــان می ده ــازار را نش ــن ب ــت ای اهمی

ــتغات در  ــاک و مس ــازار ام ــرمایه گذاری در ب ــف س ــاد مختل ــر ابع ــروری ب ــند م ــن س ای
دنیــا و ایــران اســت؛

و در ادامـــــه فرصتــــــــی جدیـــــــد برای تملـــــــک و سرمــــایه گـــــــذاری در امــاک را با 
روش هــای نوتــر پیشنـــــــهاد می دهــــد.
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سرمایه گذاری در املاک و مستغلات

سبد دارایی های مردم جهان

ــکونی، اداری و  ــتغات )مس ــاک و مس ــازار ام ــان را ب ــی جه حــدود 60 % از ارزش دارای
ــت.  ــاص داده  اس ــود اختص ــه خ ــاری( ب تج

البتــه بــا در نظــر گرفتــن اراضی کشــاورزی و جنگلــی ایــن عــدد بــه بیــش از 65 % نیــز 
ــد.  ــل می کن می

در ایــران نیــز ارزش امــاک مســکونی بیــش از 30 هــزار همت)هزارمیلیــارد تومــان(، 
ــاک در  ــی ام ــود. بعبارت ــرآورد می ش ــور ب ــی کش ــم کل نقدینگ ــر حج ــادل 5 براب مع

ــد. ــکیل می ده ــران بیــش از 70 % کل دارایــی مــردم را تش ای

نســبت ارزش امــاک بــه تولیــد ناخالــص داخلــیGDP(1( در ایــران 6 بــه 1 اســت در 
حالی کــه همیــن نســبت در ایــالات متحــده آمریــکا 2 بــه 1 اســت.

ــاک از کل  ــهم ام ــه س ــد ک ــان می ده ــا نش ــایر بازاره ــا ارزش س ــدد ب ــن ع ــه ای مقایس
ــت. ــی اس ــن جهان ــتر از میانگی ــران بیش ــا در ای دارایی ه
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1. تولید ناخالص داخلی )Gross Domestic Product GDP( ارزش بازاری )ارزش پولی( تمامی کالاها و خدمات نهایی تولید شده در داخل مرزهای یک کشور طی دوره ی زمانی خاص.
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روند تغییرات بازارها در ایران 

بــا نــگاه بــه نــرخ تغییــرات 10 ســاله بازارهــا، پتانســیل و جذابیــت بــازار مســکن در ایــران 
نمایانگــر رشــدی بیــش از تــورم و قیمــت دلار اســت. 

از ایــن رو مسکــــــن بعنــــــوان ابــــــــزاری در مقابـــــــل کاهــش ارزش ریــال و افزایــش 
ــت.  ــرده اس ــال ک ــود را فع ــای خ ــه تــورم، ظرفیت ه افسارگسیختـــــــ
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میانگین قیمت واقعی مسکن

رشــد 13 برابــری قیمــت مســکن در تهــران در دهــه گذشــته، بــر 
ــاک  ــی ام ــرار دادن ارزش ریال ــا ق ــال و مبن ــش ارزش ری ــه کاه پای

ــت.  رخ داده اس

دهــه  ایــن  در  مســکن  دلاری  قیمــت  میانگیــن  حالیکــه  در 
تجربــه  را  توجهــی  قابــل  رشــد  عمــاً  و  بــوده  حــدود 1200 دلار 
نکــرده اســت؛ کــه ایــن رونــد نــاشی از کاهــش ارزش ریــال و 
ــپری در  ــوان س ــکن بعن ــرمایه گذاری در مس ــت س ــی اهمی بعبارت

برابــر افــت ریــال را گوشــزد می کنــد. 

تحلیــل قیمــت دلاری مســکن بعنــوان یکــی از ارکان تحلیــل 
بــازار مســکن می توانــد فرصت هــای ورود و خــروج بــه ایــن بــازار 

ــد.  ــان ده را نش

تســلط بــر شــرایط دلاری بــازار مســکن یکــی از ارکان تحلیلــی 
ایــن  در  خـــــــروج  و  ورود  فرصــــــت های  از  بهـــــره گیری  بــرای 

ــازار اســت. بـــــ
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همبستگی قیمت دلار و مسکن 

نکتــه جالــب توجــه در دهــه گذشــته مــوج صعــودی مشــابه قیمــت دلار و 
مســکن در ایــران اســت. 

ــه  ــبت ب ــدت نس ــا در دراز م ــتگی بازاره ــادی همبس ــدگاه اقتص ــه از دی البت
ــت.  ــی اس ــر طبیع یکدیگ

امــا ایــن رونــد حکایــت از رشــد واقعــی ارزش مســکن هم تــراز بــا رشــد 
دارد.  ریــال(  ارزش  کاهــش  مقابــل  در  )بخوانیــم  ارز  قیمــت 
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دوران رکود و رونق مسکن

ــزان تــوازن عرضــه و تقاضــا، نوســان نــرخ بهــره حقیقــی1،  ــر می ــی نظی عوامل
هیجانــات و رفتــار ســرمایه گذاران و دیگــر عوامــل نــاشی از متغیرهــای 
اقتصادی جهـــــانی فضـــــای اقتصــــادی را در دوره های رونـــــــق و رکــــــود 

ــرد. ــش می ب ــه پی ب
از ایــن رو بــررسی دوره هــای مختلــف و شــناخت مولفه هــای اثرگــذار و بیــن 
ــد. ــا باش ــرمایه گذاری در بازاره ــل و س ــاس تحلی ــه و اس ــد پای ــازاری می توان ب
شــناخت  البتــه ایــن دوره هــا بطــور دقیــق قابــل تعییــن نیســتند؛ ولــی 
اصلــی  چارچــوب  آن  بــر  موثــر  عوامــل  و  اقتصــادی  صحیــح چرخه هــای 

بازارهاســت.  در  فعالیــت 
آن  تبعــات  و  موثــر  عوامــل  و  اقتصــادی  چرخه هــای  دقیــق  شناســایی 
کمــک  ســرمایه پذیران  و  ســرمایه گذاران  تحلیل هــای  بــه  می توانــد 

کنــد. زیــادی 
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1. نرخ بهره حقیقی )Real Interest Rate(، به تفاضل نرخ بهره و نرخ تورم اطاق می شود.
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طول دوره انتظار خرید مسکن

۱۴۰۱؛ 7۸ سال و ۱۴۰۲؛ 10۹ سال

بــا توجــه بــه میانگیــــــن های درآمــدی و نــــــرخ پس انــداز افـــــــراد و قـــــــدرت خریـــــد 
ــران از یــک  ــکن در ته ــد مس ــار خری ــول دوره انتظ ــن ط ــران میانگی ــن ته ساکنیـــــ

قــرن عبــور کــرده اســت. 
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قیمت مناطق مختلف تهران 

تفــاوت رشــد قیمــت در مناطــق مختلــف تهــران نــاشی از عوامــل متعــددی 
نظیــر قیمــت میانگیــن محلــه، قیمت میانگین ســاخت و ســاز و ... اســت. 
 1۹ ،12 ،1 و مناطــق  مناطــق ۹، 10، 21 و 5 بیشــترین رشــد  راســتا  ایــن  در 

داشــته اند.  گانــه   22 مناطــق  میــان  در  را  کمتریــن رشــد 
ــر  ــدی تحلیل پذی ــا ح ــران ت ــف ته ــق مختل ــی در مناط ــد قیم ــاوت رش تف
اســت. بــه تدریــج حجــم ســهم ســرمایه ای مبــادلات مســکن نســبت بــه 
ــن رو علی رغــم کاهــش  ــت. از ای ــد داش ــش خواه ــی افزای ــم مصرف حج
مســکن  ســرمایه ای  وجــه  جامعــه،  از  عمــده ای  بخــش  قــدرت خریــد 
غالــب خواهــد شــد و موضوع مدیریــت املاک همچنــان اهمیــت بــالای 

ــرد. ــد ک ــظ خواه ــود را حف خ
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میزان ساخت و ساز 

رابطــــــه عرضــــــه و تقاضــــــای حوزه مسکــــــن و جریـــان و گــــــردش پـــــول در حوزه 
ســاخت وســاز حاکــی از رونــد کاهــی، در نتیجــه از عوامــل افزایــش قیمــت مســکن 

قابــل ارزیابــی اســت. 
ــا  ــه و تقاض ــمت عرض ــودن س ــادل ب ــاشی از نامتع ــاز ن ــاخت وس ــای س ــداد پروانه ه تع
نمایانگــر کاهــش حاشــیه ســود بــالای ســاخت و ســاز و در نتیجــه رکــود ایــن بــازار را 

نشــان می دهــد. 

تعــداد و متــراژ پروانه هــای صــادره بــرای ســاخت و ســاز می توانــد جهت گیــری تقاضــا 
تعداد پروانه های احداث بناو در نتیجــه آن عرضــه را نشــان دهــد.

در مناطق شهری �شور برحسب تعداد واحد مس�ونی
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ما که هستیم؟

ما که هستیم؟  | لابراتوآر نوآوری شهر آینده

پلتفرمــی  مــدل  بــر  مبتــی  یــک استارتاپ اســتودیو  لابراتــوار نــوآوری شــهرآینده 
حــل مســائل امــروز و  اســت؛ کــه بــا خلــق ایــده و توســعه کارآفریــی بــه دنبــال 
بــا مســائل و  اســت. مــا هــر روز  آینــده شــهر و شهرنشــینی-منابع و کســب وکار 
راه حل هــای هوشــمندانه دســت وپنجه نــرم می کنیــم تــا ایده هــای کاربردی تــر را 

کنیــم. تبدیــل  نوآورانه تــر  کســب وکارهایی  بــه 

شــرکت نشا)مهندســین مشــاور نگیــن شــهرآینده( بعنــوان رکــن ســرمایه گذارِ 
شــهرآینده از ســال 1۳۸0 در حــوزه طراحــی، مهنــدسی و ســاخت فعــال بــوده و در حــال 

ارائــه خدمــات متنــوع در موضوعــات شــهر و بناســت.

تهران، میدان هروی، خیابان وفامنش، بلوار آزادی، پلاک ۴۵

۰۹۱۰۰۹۰۸۸۸۹    |   ۰21887۴۱۰۵2

info@futurecity.ir

futurecity.ir
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چه می کنیم؟

چــــــه می کنیــــم؟  

بــه  شــروع  شــهرآینده  نــوآوری  لابراتــوار  اســتارتاپ های  از  یکــی  به عنــوان  دییـــــم 
فعالیــت کــرده اســت. 

ــال  ــا بدنب ــتغات، م ــاک و مس ــی روی ام ــارکی و جمع ــرمایه گذاری مش ــده س ــا ای ب
ــف  ــان طی ــاختمان می ــک س ــدن و تمل ــه دار ش ــئله خان ــل مس ــرای ح ــکاری ب ــه راه ارائ

ــتیم. ــردم هس ــیعی از م وس

و  امــلاک  بــه  مربــوط  پراپ تِک)فناوری هــای  حــوزه  بــر  تمرکــز  بــا  شــهرآینده 
تحلیــل،  بــرای  نوآورانــه  راه کارهــای  ارائــه  مســیر  در  حاضــر  حــال  در  مســتغلات( 
ارزش گــذاری، ســرمایه گذاری، مولدســازی و خریــد و فــروش در صنعــت امــاک و 

اســت. مســتغات 

دیـــــیم اولیــن بســتر ســرمایه گذاری جمعیِ)بــه روش خــرد ســرمایه گذاری1( مــا بــرای 
خریــد و مالکیــت امــاک ارزنــده و مســتعد رشــد اســت.

Fractional Investment .1
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چرا سرمایه گذاری جمعی؟

مـــــزایـــا | برای مالک

ارائه شرایط پرداخت نقدی و سریع تحت هر شرایط، ایجاد می شود.   

دسترسی به شبکه ای از سرمایه گذاران بالقوه را فراهم می کند.   

بــا توجــه بــه فرصــت و ســهولت انتقــال ســهم در ایــن مــدل، ســرمایه بــه نقدینگــی    
نزدیک تــر اســت چــون فروشــنده می توانــد ملــک را بــا قیمــت روز بــه یــک خریــدار  بــا  

پــول نقــد بفروشــد کــه در شــرایط رکــود  پیشــنهاد جذابــی اســت.

ــه     ــرم، ک ــال در پلتف ــد و انتق ــدل خری ــه م ــه ب ــا توج کاهــش هزینه هــای انتقــال ب
بصــورت مســتقیم صــورت می گیــرد.

مالــکان بــدون فــروش کامــل ملــک، می تواننــد بخــی از آن را وارد ســرمایه گذاری    
ــروش  ــای ف ــه ج ــا ب ــد و ی ــود را دارن ــت افزایــش دارایــی خ ــق فرص ــن طری ــد و از ای کنن

ــد. ــی کنن ــرمایه گذاری جمع ــان س ــی از آن را وارد جری ــل، بخ کام
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مـــــزایـــا | برای سرمایه گذار

ــا     ــک ی ــد مل ــکان خری ــان ام ــارد توم ــک میلی ــا ی ــون ت ــا 600 میلی ــه ب ــرایطی ک در ش
مالــک  واحــد ارزنــده ای وجــود نــدارد؛ بــا خــرد کــردن آن، ســرمایه گذار حداقــل 
ــه نــام شــخص منتقــل می شــود  ــی ســند رســمی ب ــود یع نیم دانــگ از ملــک می ش

ــت. ــی اس ــن و گواه ــن تضمی ــود مهمتری ــن خ ــه ای ک

ــکان تملــک ملک هــای بهتــر و     ــرد، ام ــرمایه خ ــد س ــی چن ــاشی از هم افزای ــدرت ن ق
مناســب تر، در مناطــق مطلوب تــر و بــا پتانســیل و مســتعد رشــد را فراهــم می کنــد. 

ــهیل و در     ــکان انتقــال آن تس ــک، ام ــت مل ــزان مالکی ــدن می ــرد ش ــه خ ــه ب ــا توج ب
نتیجــه امــکان نقدشــوندگی در بــازار مســکن را بالاتــر می بــرد.

ــا را     ــازار، گزینه ه ــق ب ــواهد و حقای ــا، ش ــادی از داده ه ــم زی ــتفاده از حج ــا اس ــم ب دیی
ــد.  ــاده می کن ــرای ســرمایه گذاری آم ــا را  ب ــن آن ه ــال و بهتری ــد و غرب رص

در تمــام فرآینــد خریــد، از لحظــه شناســــــــایی، تحلیـــــــل ملــک و بــازار، خریــد و    
ــد.  ــه می ده ــی مشــاوره ارائ ــات تخص ــت و خدم ــتری اس ــراه مش ــال ســند، هم انتق
البتــه بطــور کلــی در پــــایـــگـــــــاه های دییــم هــم می توانـــــــد از محتــــــــواهای 

عمومــی و تخصصـــــــی اســتفاده کنــد. 

میلیارد تومان <۱ ۱-۲ ۳-۴ ۴<

مال�یت �امل

مشار�ت
در ساخت

�رج | خرید

شمال ایران | خرید

سرمایه �ذاری خرد  ۱ | ۶
از طریق دییم مناطق بهتر

۱-۲ ۱-۲

مـــــزایـــا | برای سرمایه گذار

دییــم بعــد از خریــد ملــک، بــا اســتفاده از روش هــای امــروزی بازاریابــی و فــروش، در    
نقــش یــک کارگــزار تــاش می کنــد تــا ارزش ملــک عــاوه بــر رشــد عــادی و عرفــی اش 

بیشــتر  باشــد و بعبارتــی پتانســیل های واقعــی آن را  فعــال می کنــد. 

رایگـــــــان اســت و فقــط در صــورت خریــد و انجــام     حضــور افــراد در شبــــــــکه  
می کنــد.  دریافــت  را  پــروژه  ارزش  کل  از  اندکــی  درصـــــــد  سرمایه گـــــــذاری 

شــبکه مســتعد ســرمایه گذاران، دییــم فرصــت حضــور افــرادی را     بــا تشــکیل 
فراهــم می کنــد کــه آمــاده ســرمایه گذاری هســتند و امــکان انتقــال ملک/دانــگ 

را تســهیل می کنــد؛ در نتیجــه نقدینگــی کل شــبکه را بالاتــر می بــرد.

هزینه هــای خریــد و تملــک بــا ایــن روش کاهــش پیــدا می کنــد و بیــن افــراد    
می شــود.  تقســیم 

ــد پــروژه و امــکان انتخــاب،     ــه اطلاعــات همزمــان چن ــر ارائ ــاوه ب ــتریان  ع ــه مش ب
داشــبورد مدیریــت و رصــد لحظــه ای شــرایط ملــک و ســرمایه را می دهــد. 

بررسی هــای     بــا  کــه  می شــوند  ارزنده تــر  صاحــب ملکــی  افــراد  حالــت؛  ایــن  در 
صــورت گرفتــه شــده  توســط دییــم، ارزش دارایــی خــود را بــالا می برنــد.

متراژ

موقعیت

سود

متراژ

موقعیت

سود

سرمایه �ذاری
به روش جمعی

سرمایه �ذاری
به روش مرسوم
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خدمات دییـــــم
دیگر خدمـــات دییــــم؛

خدمات دیــــــیم؛

بررسی و تحلیل

 شروع: جستجو

افزایش سرمایه سرمایه �ذاری
ه ررمای د س بی رش

ریا
بازا

 +
ت
ظار

ن    

تحلیل، بررسی و ارائه روندهای بازار مسکن

تحلیل بازار اماک و مستغات

طراحی و ارائه بسته های سرمایه گذاری متنوع

تجاری سازی و مولدسازی اماک و مستغات پرپتانسیل

انجام کلیه امور حقوقی و مالی مربوط به اماک و مستغات

مشاوره خرید و فروش اماک و مستغات

پاسخ به سوالات اعضا توسط کارشناسان به صورت حضوری و آناین 

ارائه مطالعات و گزارشات مستمر از شرایط اقتصادی و بازار

افزایش ارزش ملک و یا آزادکردن پتانسیل های آن.) افزایش ارزش و در نتیجه سود بیشتر (
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چگونه انجام می دهیم؟  

بــرای چارچوب دهــی بــه تحلیــل بازارهــای مختلــف بخصــوص بــازار مســکن، همــواره 
روندهــا و متغیرهــای کان اقتصــادی توســط کارشناســان مــا در حــال بــررسی اســت.

از ســویی بــررسی و تحلیــل اطاعــات بیــش از ۳000 فایــل مســکن موجــود در بــازار در 
هــر ســاعت )بیــش از 70هــزار فایــل در هــر روز( بــه کارشناســان و تحلیلگــران داده مــا 

در ترســیم تصویــر روشــی از شــرایط هــر لحظــه ایــن بــازار ارائــه می کنــد.

در ایــن مســیر دســترسی بــه اطاعــات دســت اول و ارتبــاط مســتقیم بــا مالکیــن، 
توامــان بــا دانــش فــی و تخصــی مهندســین معمــاری و شــهری بــه شــناخت و 

می کنــد. ایفــا  مهمــی  نقــش  امــاک  پالایــش 

مذاکــرات مســتمر بــا ارائه دهنــدگان وام و تســهیلگران مســیر ســرمایه گذاران، بــه 
ــد. ــک می کن ــرمایه گذاری کم ــته های س ــه  بس ــی و ارائ طراح

در ایــن مســیر مشــاوره مســتمر بــا خریــداران و فروشــندگان، و ارائــه راهکارهــای 
و  تصمیم گیــری  در  فــرد  هــر  ســرمایه گذاری  ویژگی هــای  بــه  بســته  اختصــاصی 

اجــرای ســرمایه گذاری بــه مشــتریان مــا کمــک خواهــد کــرد.

۱۲۳۴۵۶
 بررسی بازار  املا�  و

شاخص های �لان اقتصادی

 تحلیل و بررسی  بازار مل�
هر شهر، مناطق و محلات

تحلیل مالی،فنی و توسعه ای مل�

شناسایی
فرصت سرمایه �ذاری

 جستجو
املا� پرپتانسیل 

تهیه بسته سرمایه �ذاری

بررسی چرخه های اقتصادی
بررسی بازارهای موازی مالی

بررسی فرصت های سرمایه  �ذاری
بررسی صنعت ساخت

 بررسی رفتار سرمایه �ذاران

شناسایی و ارزیابی شهر و منطقه
بررسی توسعه های آتی شهری

مقایسه رشد و تحولات مناطق
تمر�ز بر محلات مستعد رشد

بررسی مشخصات فنی و ساختمانی
بررسی مشخصات مالی و حقوقی

بررسی ظرفیت توسعه آتی مل�
بررسی فرصت های درآمدزایی مل�

مذا�ره با مال�
شناسایی ریس�

بررسی ام�ان ارائه تسهیلات(اهرم وام)
بررسی ام�ان درآمدزایی(رهن مل�)

بررسی فرصت هم افزایی در خرید(مشار�ت)
شناسایی مشتریان بالقوه بسته

ارائه  سبدی از بسته های مل�ی متنوع

پالایش
املا� پرتانسیل 

انتقال مل�

عقد قرارداد با دییم
انتقال سند مل�

انجام امور مالی و حقوقی
آغاز مولد سازی مل�

مولدسازی مل�

تجاری سازی
فروش

رهن مل�
بازسازی
 توسعه

جذب سرمایه، وام
و انتقال مل�

 درآمدزایی و
ســــــــــودســـــــــــازی

معرفی بسته
سرمایه �ذاری جدید

فرآیند عمومی انجام کار
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مسیـر خرید و سرمایه گذاری ملک

1. طی قرارداد وکالت دییم متعهد می شود در طول مدت وکالت ملک منتخب خریدار را خریداری کرده و در غیر این صورت کل مبلغ پرداخـــــت شده به خریدار عــــودت داده می شود. این مبلغ بدون بهــره محاسبه خواهد شد.
        به موجب قرار وکالت، دییم نماینده مجموع خریداران در برابر فروشنده و مسئول انجام امور اداری انتقال ملک خواهد بود.

2. قرارداد حق العمل کاری: به موجب این قرارداد دییم به خریدار معادل مبلغ سرمایه گذاری )پرداخت شده به دییم توسط خریدار( در طول مدت خرید ملک بدهکار خواهد بود. این قرارداد در دفاتر اسناد رسمی قابل ثبت است. 

۱۲۳۴۵۶

• ارائه بسته سرمایه �ذاری
ارائه ۳ بسته سرمایه �ذاری �امل

• مشاوره و جلسات هماهن�ی با دییم
�م� به تصمیم �یری برای انتخاب و سرمایه �ذاری

مشـــاوره مدیریت ریســــ� و تنــوع سبـد دارایی مل�ی

جلــــسات حضــــوری و آنـــلاین برای پـــرسش و پـــــاسخ

�ام اول |  معرفی بسته

• اقدام به خرید
• تنظیم جلسه دفترخانه

مذا�ره نهایی با مال� و تنظیم قرار دفترخانه

تنــــظیم اسنــــاد لازم توســـط دفترخـــانه

حضـــــور و امضــــا خریـــــداران و مالــــ�

• انتقال پول بین طرفین
انتقال پول به حساب مال� از حساب بان� رسالت دییم

�سر هزینه های خرید

• پرداخت مبلغ قرارداد دییم
پرداخت هزینه خدمات دییم توسط مال� و سرمایه �ذار

• دریافت نسخه رسمی قرارداد

�ام سوم | انتقال مل�

• مولدسازی مل�
اجاره مل�:

انجام امور اداری، تبلیغات، اجاره و تسهیم درآمد بین خریداران

بازسازی مل�

مدیریت مالی، فنی و اجرایی

�ام پنجم | مولدسازی

شنـــاسایی فرصـــت های سرمایه �ذاری

• تفــاهم  با دییمتحلیل، بررسی و ارائه املا� مستعد رشد
تفاهم  انجام خدمات مربوط به سرمایه �ذاری

• ارائه و�الت۱ خرید مل� به دییم
ارائه و�الت به دییم به مدت محدود برای خرید مل� منتخب

• ارائه تضامین رسمی توسط دییم به سرمایه �ذار
دریافت تضامین رسمی  از دییم برای خرید مل� منتخب و انتقال سند

با ثبت قرارداد حق العمل �اری۲ دییم به خریدار در طول مدت خرید

تضـــمیــن باز�شـــت وجـــه در صــــورت عدم عقـــد قــــرارداد و خریـــد

• انتقال وجه خرید به حساب دییم
انتقال وجه �امـــل خرید به حساب دییم (نزد بان� رسالت)

باز�شت وجه به مشتری در صورت عدم عقد قرارداد و خرید

• انتقال امتیاز وام و آغاز فرآیند دریافت تسهیلات
انتقــال امتــیاز وام بــدون بهره بانــ� رسالت

بدون نیاز به سپرده �ذاری و �ردش حساب 

�ام دوم |  تصمیم و اقدام به خرید

• دریافت سند ت� بر�
نهایی سازی  امور اداری و حقوقی انتقال سند

ارسال اسناد رسمی و ت� بر� برای خریداران

�ام چهارم | نهایی سازی انتقال

• ارائه بسته سرمایه �ذاری جدید
ارائه بسته سرمایه �ذاری مل�ی جدید

برای افزایش دارایی

�ام ششم | معرفی بسته جدید



 27  26

چگونه مالک می شویم؟  
۱ دان�

امــــــروز

فـــــــــردا
مال�یت �امل

مال�یت ۱ دان�

۲ دان�

اهرم وام  |  اهرم رهن
سرمایه �ذاری برای فرزندان

خرید برای دی�ران

افزایش تدریجی مال�یت

۱ دان�

امــــــروز

فـــــــــردا
مال�یت �امل

مال�یت ۱ دان�

۲ دان�

اهرم وام  |  اهرم رهن
سرمایه �ذاری برای فرزندان

خرید برای دی�ران

افزایش تدریجی مال�یت

۱ دان�

امــــــروز

فـــــــــردا
مال�یت �امل

مال�یت ۱ دان�

۲ دان�

اهرم وام  |  اهرم رهن
سرمایه �ذاری برای فرزندان

خرید برای دی�ران

افزایش تدریجی مال�یت

چگونه مالک می شویم؟  
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ســــوالات متــــداول

سوالات متداول

درباره دییـــم

دییـــم چیست؟ 
ــان در  ــارد توم ــک میلی ــر  از ی ــغ کمت ــا مبال ــرمایه گذاری ب ــد س ــک می کن ــم کم دیی

ــود.   ــم ش ــن فراه ــاختمان و زمی ــای س ــن گزینه ه بهتری

دییم چه خدماتی ارائه می دهد؟
شــرایط  و  فرصت هــا  بــازار،  شــرایط  و  داده هــا  اســاس  بــر  مســتمر  بصــورت  دییــم 
از  انبوهــی  پیوســته  و  دقیــق  تحلیــل  بــا  و  کــرده،  شناســایی  را  ســرمایه گذاری 
ــا را  ــن آنه ــعه ای و ...( ارزنده تری ــی، توس ــی، ف ــاد مال ــازار )از ابع ــود در ب ــای موج ملک ه
در قالــب بســته های ســرمایه گذاری بــه ســرمایه گذاران خــرد و کان ارائــه می کنــد. 
بعبارتــی مــا در دییــم طیفــی از خدمــات تحلیلــی و مشــورتی کــه بــه خریــد یــا فــروش 
ملــک شــما کمــک می کنــد را تــا خدمــات مدیریــت ســرمایه گذاری شــما را ارائــه 

. می کنیــم

دییـــم چگونه شکل گرفت؟ 
ســخی روزافــزون خانــه دار شــدن و خرید/ســرمایه گذاری در ملــک بعنــوان یــک نیــاز 
پایــه و کلیــدی در زندگــی خیــل عظیمــی از افــراد، لابراتــوار نــوآوری شــهرآینده را بــرای 
ــن  ــا ای ــه م ــی ک ــا جای ــرد. ت ــج ک ــه تهیی ــن زمین ــدار در ای ــد و پای ــای کارآم ــه راه حل ه ارائ
مســئله را بــه حــوزه تمرکــز شــهر و شهرنشــیی خــود گــره زدیــم و ایــن ایــده را مهیــای 

ورود بــه بــازار کردیــم.

سود دییم در چیست؟ 
کاهــش هزینه هــای خریــد و فــروش بــا توجــه بــه خریــد مســتقیم از مالک)حــذف   

واســطه(
افزایــش حاشــیه ســود از طریــق ثبــت و انتقــال ســند بــا روش هــای بهینــه ، تســهیم و   

ــا ــش هزینه ه کاه
تأمیــن هزینه هــای ارائــه خدمــات بــا دریافــت 5؍1 ٪  از ارزش هر بســته ســرمایه گذاری   

از کل ارزش پروژه
مشارکت در سرمایه گذاری روی برخی ملک ها و انتفاع از حاشیه ســـود آن بستــــه   

سرمایه گذاری
فروش خدمات تحلیلی و مشاوره ای برای خرید و فروش ملک  
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در چه جاهایی بسته سرمایه گذاری تعریف می شود؟ 
ــر از 5  ــن کمت ــا س ــران ب ــهر ته ــق 1-۸ ش ــاختمان هایی در مناط ــا س ــر م ــال حاض در ح

ــم.  ــا می کنی ــد مهی ــرای خری ــایی و ب ــروش را شناس ــش ف ــاک پی ــال و ام س

چه ساختمان ها و زمین هایی  تعریف می شود؟ 
ســاختمان های مســکونی در مرحلــه پیــش فــروش، یــا واحدهــای ارزنــده بــا عمــر 
کمتــر از 5 ســال، ساختمــــــان های مستعـــــد رشــد پــس از بازســـــــازی و زمیـــــــن های 

ــاز. ــرای ساخت و س ــل ب پرپتانسیـــ

آیا دییم در بازارهای مالی دیگر هم فعال است؟ مثل طلا، بورس و ... 
در حال حاضر تمرکز ما بر روی حوزه اماک و مستغات است.

آیا اینکار محدود به شهر تهران خواهد بود؟ 
خیــر، مــا تــاش می کنیــم گســتره کار را بــه تمــام ایــران تســری بدهیــم. )بشــرط 

وجــود ملــک جــذاب.(

تیم دییم متشکل از چه افرادی است؟ 
مــا در دییــم تیمــی از راهبــران کســب وکار، کارشناســان داده، کارشناســان تحلیــل و 

بــررسی بــازار  را گردهــم آورده ایــم.

حضور در دییم

هزینه عضویت در شبکه دییم چقدر است؟ 
در حال حاضر عضویت در شبکه هیچ هزینه ای ندارد.  

آیا می توانم به نام فرد دیگری حساب دیـیم باز کنم؟ 
خیــر. چــون بعــد از بــاز کــردن حســاب، اطاعــات شــخی شــما توســط دیـــیم بــررسی 
شــده و مراحــل احــراز هویــت صــورت می گیــرد. مــا ایــن مراحــل را بــرای ایجــاد اعتمــاد 

بیــن اعضــا و دیـــیم بــه صــورت مســتمر بــرای حســاب ها انجــام می دهـــیم.

ــه صــورت مســتمر از  ــه می تــوان در باشــگاه مشــتریان دییــم عضــو بــود و ب چگون
ــدا کــرد؟  ــده آگاهــی پی فایل هــای ارزن

کافیست کارشناسان ما در هریک از کانال های رسمی ما را در جریان بگذارید.

آیا برای بازکردن حساب کاربری در دییم محدودیت سنی وجود دارد؟ 
خیر، ما صرفاً در زمان خرید و فروش نیاز به رعایت محدودیت های سی داریم.

خدمات دییم

روش دیگری برای سرمایه گذاری وجود دارد؟ حتی با پول کمتر؟ 
ــن  ــود ممک ــف می ش ــت( تعری ــه مالکی ــن مالی)ن ــدف تأمی ــا ه ــه ب ــواردی ک ــه؛ در م بل
اســت بســته های کوچکتــر تعریــف و بصــورت مشــارکت در ســود ســرمایه گذاری 

انجــام شــود.

ــک اســتفاده  ــد و فــروش مل ــم در کارشــناسی و خری ــم از مشــاوره دیی ــا می توانی آی
کنــم؟

ــی  ــی و ف ــای تحلیل ــی و ابزاره ــی و اطاعات ــت تخص ــام ظرفی ــتفاده از تم ــا اس ــم ب دیی
خــود در مســیر افــرادی کــه قصــد دارنــد بــه صــورت مســتقیم یــک ملــک ارزنــده را پیــدا 

و خریــداری کننــد نیــز، مشــاوری موثــر خواهــد بــود.

آیا می توانم در شبکه عضو باشم ولی خرید نکنم؟ 
بلــه. مادامــی کــه فرصــت جذابــی بــرای ســرمایه گذاری پیــدا نکردیــد می توانیــد 
بــدون هزینــه درون شــبکه باشــید و از محتواهــای عمومــی و تخصــی حــوزه امــاک 

ــید. ــته باش ــاع داش ــتغات اط و مس

می توانم کسی را به شبکه معرفی کنم؟ 
بلــه. ممکــن اســت بخواهیــد بــا دوســتان، خانــواده یــا آشــناهای خــود واحــدی را 

تملــک کنیــد. مــا کمــک می کنیــم ایــن مســیر برایتــان تســهیل شــود. 

آیا می توانم فروشنده یا ملک به شبکه معرفی کنم؟ 
ــد  ــد آن را وارد رون ــورت تأیی ــروژه در ص ــل پ ــل و واکاوی کام ــد از تحلی ــم بع ــه، دیی بل
ایــن کار در شــبکه راهکارهایــی بعنــوان  بــرای جبــران  ســرمایه گذاری می کنــد. 

ــت. ــده اس ــه ش ــر گرفت ــرف در نظ مع

املاک ارزنده در دییم چگونه انتخاب می شوند ؟ 
هــر ملــک در دییــم بــا شــرایط موجــود در بــازار، در ســطح کان و خــرد بررسی می شــود 
و در صــورت ارزنــــــده بــودن  میـــــان تمــام امــاک موجــود در بــازار، بــه ســرمایه گذار 

ــود. ــه می ش ارائ

بسته های سرمایه گذاری در دییم چگونه تولید می شوند ؟ 
بســته  طراحــی  در  می توانــد  ســرمایه گذاری  زمــان  و  ملــک،  مالــی  و  فــی  شــرایط 
ــود را  ــاص خ ــرایط خ ــت ش ــن اس ــابه ممک ــن تش ــته در عی ــر بس ــذا ه ــد. ل ــذار باش ــر گ اث

ــد. ــته باش داش
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مسائل مالی و حقوقی

چه مالیات هایی بر اینکار مترتب است؟ 
تمــام مالیات هایــی کــه در حالــت عــادی بــه خریــد و فــروش ملــک وارد اســت، در ایــن 
شــرایط هــم برقــرار اســت؛ از جملــه مالیــات بــا ســقف 5درصــدی انتقــال ملــک. )کــه در 

عمــل قابــل کاهــش اســت.(

چه تضمین هایی برای اینکار در نظر گرفته شده است؟ 
ــن  ــه تضامی ــازی ب ــاً نی ــداران، عم ــه خری ــک ب ــمی مل ــرگ و رس ــک ب ــند ت ــال س ــا انتق ب

ــت. ــی نیس جان

آیــا تمامــی ســرمایه گــذاران دارای ســند چاپــی هســتند کــه از نظــر حقوقــی معتبــر 
باشــد؟ 

بله، تمام اسناد حقوقی و ثبی به خریدار و فروشنده ارائه می گردد.

آیا قواعد و تفاهمات مربوط به محرمانگی ثبت میشود؟ 
در صورت نیاز و درخواست مشتریان این امکان فراهم است.

آیــا می توانــم در دیـــیم بــرای خــود مشــاور و یــا وکیلــی داشــته باشــم کــه بــا توجــه 
بــه شــرایط بــه مــن پیشــنهاد دهــد در  کــدام ملــک ســرمایه گــذاری کنــم و یــا 

ــر ســرمایه گــذاری کنــم؟  کجــا بیشــتر و کمت
مشاورین ما همیشه آماده اند تا خیال شما را از هر بابت راحت کنند.

اگــر در مرحلــه پیــش فــروش بــه هــر دلیلــی پــروژه متوقــف شــود و طبــق زمانــی کــه 
دیـــیم اعــلام کــرده اســت بــه اتمــام نرســد، چــه اتفاقــی بــرای ســرمایه مــن مــی افتــد؟ 
در پروژه هــای مشــارکت در ســاخت یکــی از مراحــل مهــم اطمینــان از اعتبــار ســازنده 
و همینطــور بــررسی اســناد حقوقــی و قــراردادی مالک/ســازنده اســت؛ بعبارتــی مــا تــا 

از ایــن مــوارد مطمئــن نشــویم اجــازه ورود پــروژه را بــه شــبکه نمی دهیــم.

آیا سند به نامم می شود؟ 
ــت و  ــخص ثب ــام ش ــه ن ــگ ب ــا 1 دان ــود از 5؍0 ت ــرمایه گذاری ش ــه س ــزان ک ــر می ــه، ه بل
تحویــل می شــود. )طبــق قوانیــن رســمی و جــاری کشــور هــر ســند محدودیــی بــرای 

انتقــال و تقســیم بیــن افــراد نــدارد.(  

چند نفر باهم شریک میشوند؟ 
بســته بــه واحــد و بســته ســرمایه گذاری و تقســیم ســهم تعــداد شــرکا تعییــن 
می شــود. فــرض مــا ایــن اســت؛ هــر پــروژه حداکثــر بــه معــادل نیــم دانـــــــگ تقســیم 

ــک( ــر مل ــازای ه ــر ب ــر 12 نف ــر تاحداکث ــی ا نف ــود. )یع می ش

پیش از سرمایه گذاری چه اسنادی در اختیار سرمایه گذار  قرار می گیرد؟
قبــل از ســرمایه گــذاری؛ گزارش هایــی از دیـــیم کــه ملــک ارزنــده را شناســایی کــرده، 
و شــامل اطاعــات کاربــردی آن و بســته های ســرمایه گــذاری اســت، در اختیار ســرمایه 

گــذار قــرار داده می شــود تــا بتوانــد بــا بــررسی شــرایط، آن ملــک را انتخــاب کنــد. 
هــر ســند قابــل دســترس دیگــر کــه بــه شــفافیت بسته ســرمایه گذاری کمــک کنــد 

در تکمیــل مــوارد فــوق بــه ســرمایه گذار ارائــه خواهــد شــد.

پس از سرمایه گذاری چه مدارکی در اختیار سرمایه گذار  قرار می گیرد؟
ــان  ــه نش ــت ک ــک( اس ــند مل ــند حقوقی ای)س ــه، س ــن مرحل ــند در ای ــن س ــم تری مه

ــت. ــذاری اس ــرمایه گ ــغ س ــما و مبل ــت ش ــزان مالکی ــده می دهن
اگــر ملــک در پیــش فــروش باشــد، بــه صــورت مســتمر گزارش هــای پیشــرفت پــروژه 
و در سایــــــر مــوارد، گـــــــزارش هایی مبتنــــــی بــر مولدســـــــازی ملــک بــه مشــتــــــری 

ــود. ــه می ش ارائ

خرید و فروش با دییم

با چقدر می توانم سرمایه گذاری کنم؟ 
بطــور  می کنــد؛  تعییــن  ســرمایه گذاری  بســته  و  پــروژه  را  ســرمایه گذاری  میــزان 

کلــی بــا حــدود 500-1000 میلیــون.  

آیا قابلیت جابجایی سهام وجود دارد؟ 
بــرای انتقــال مالکیت/بخــش ســهم بایــد حداقــل از 2 مــاه قبــل بــا شــبکه هماهنــگ 

شــود و ســهامدار جدیــد را یــا خــود افــراد معرفــی کننــد و یــا دییــم جایگزیــن کنــد.

کی می توان سهم را فروخت؟ 
تعریــف  مــدت  میــان  و  مــدت  کوتــاه  ســرمایه گذاری ها  می کنــد  تــاش  دیـــیم 

شــوند؛ بــرای همیــن حداقــل 6 مــاه بایــد ســرمایه در پــروژه بمانــد.

با چه میزان پولی می توانم سهم یا دانگم را بفروشم؟ 
بــه قیمــت روزی کــه تصمیــم بــه فــروش داشــته باشــید می توانیــد بخــی کــه مالــک 

هســتید را منتقــل کنیــد.
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آیا در هر زمان میتوانم پولی که سرمایه گذاری کرده ام را برداشت کنم؟ 
ــد و  ــگ کنی ــبکه هماهن ــا ش ــل ب ــاه قب ــل از دو م ــد حداق ــز بای ــهم نی ــروش س ــرای ف ب

ــد. ــام ده ــم انج ــا دیی ــد و ی ــن کنی ــان جایگزی ــد را خودت ــهامدار جدی س

آیا می توانم بخی از دانگ یا سهمم را بفروشم؟ 
بهتــر اســت در چارچــوب توافــق و تفاهــم بــا دییــم انتقــال صــورت گیرد تــا از بیشــترین 

میــزان ســود منتفع شــوید. 

اگر در زمان فروش فردی سهمش را نفروشد چه اتفاقی میافتد؟ 
در قــرارداد بــا دییــم همــه افــراد متعهــد بــه فــروش در زمــان مقــرر می شــوند، امــا در 

صــورت عــدم توافــق، ملــک بــه مزایــده گذاشــته خواهــد شــد.

آیا امکان سرمایه گذاری در چند ملک همزمان را داریم؟ 
محدودیــی وجــود نــدارد. 1 دانــگ از 1 ملــک یــا 2 نیــم دانــگ در 2 ملــک متفــاوت. مــا 
ــرای  ــما ب ــک پذیری ش ــزان ریس ــخی و می ــرمایه گذاری ش ــتراتژی س ــه اس ــه ب ــا توج ب

ــد. ــد داری ــکان خری ــهم ام ــا 3 س ــر ت ــم و  حداکث ــک می کنی ــری کم تصمیم گی

آیا پروژه مشارکت در ساخت دارید؟ 
تــاش می کنیــم ســودآورترین و بــا کیفیت تریــن بســته ها را تعریــف کنیــم؛ چــه خریــد 
واحــد نوســاز، چــه مشــارکت در ســاخت. ســوژه بایــد معیارهــای شــبکه را پاســخ دهــد. 

بعبارتــی مــا روی هیــچ ســوژه ای تعصــب نداریــم و هــدف ســودآوری جمعــی اســت. 

بهترین مدت سرمایه گذاری و برداشت پول چقدر است؟ 
ایــن مــورد بشــدت وابســته بــه پــروژه و شــرایط بــازار اســت؛ ولــی بطــور عمومــی 
پیشــنهاد می شــود ملــک حداقــل بیــن 12-18 مــاه حفــظ و بعــد منتقــل شــود تــا ســود 

ــود. ــامل آن بش ــی ش ــود تورم ــی و س واقع

وام

شیوه پرداخت قسطی وجود دارد؟ 
در بعــی بســته ها بلــه. ایــن مســئله بــه نــوع و شــرایط پــروژه بســتگی دارد. مثــا در 

ــت.  ــر اس ــطی مهیات ــت قس ــکان پرداخ ــد ام ــای پیش خری پروژه ه

آیا از تسهیلات وام می توان استفاده کرد؟ 
بلــه، در ملک هایــی کــه امــکان وام را دارنــد و همینطــور در اماکــی کــه از بــدو 
ســاخت بــه آنهــا ورود می کنیــم، خــود شــبکه وارد رونــد تأمیــن وام شــده و بــه 

می دهــد.  پیشــنهاد  خریــدار 

تسهیلات اعطایی دییم از طریق چه بانکی قابل دریافت است؟
ــاز وام،  ــت امتی ــد و دریاف ــد خری ــریع رون ــرای تس ــود ب ــنهاد می ش ــالت؛ پیش ــک رس بان
پــس از تصمیــم بــه ســرمایه گذاری در اولیــن فرصــت بــه افتتــاح حســاب در ایــن بانــک 

اقــدام فرمائیــد.

اگر تعداد سهم بیشتری خرید کنیم وام بیشتری نیز دریافت می کنیم؟
بطور عمومی بله؛ ولی این مورد به بسته  سرمایه گذاری پیشنهادی بستگی دارد.

چه افرادی می توانند وام دریافت کنند؟ 
بــا بــررسی پیشــینه هــر سرمایـــــــه گذار ماننــــــد فیــــــش حقوقــی، پیشینــــــه وام هــای 

دریافــی و ... ، دییــم مقدمــات دریافــت وام را مهیــا خواهــد کــرد.

شرایط وام ها به چه شکل است؟
پیشــنهاد می شــود بــرای بــررسی دقیــق شــرایط وام بــه بسته ســرمایه گذاری مــورد 
نظــر مراجعــه فرمائیــد. چــرا کــه تعییــن شــرایط کامــل و دقیــق وام بــه ملــک مــورد 

ــتگی دارد. ــم بس ــل دیی ــر و تحلی نظ
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چطور با سرمایه گذاری در دییم سود می کنم؟ 
کاهش چشمگیر  و تسهیم هزینه های خرید و فروش   
حذف واسطه ها و تحلیل، ارائه و خرید ارزنده ترین اماک   
ــراژ     ــا مت ــتقیم از  مالک)ی ــورت مس ــازار بص ــن ب ــر از میانگی ــت پایین ت ــه قیم ــد ب خری

ــتر( بیش
ایجاد اهرم رهن برای خرید بیشتر)متراژ یا سهم بیشتر(   
بهره گیری از اهرم وام برای خرید آسان و بیشتر)متراژ یا سهم بیشتر(   
نقدشوندگی بالاتر بر اساس خرد شدن سهم مالکیت   
مشارکت در سود با حضور در پروژه های بازسازی   
مشــارکت در ســود بــا حضــور در پیــش خریــد ملــک بــه قیمــت ارزنده)شــرایط    

پرداخــت(
دریافت سود ناشی از اجاره یا بهره برداری ملک   

چطور روند پروژه و سرمایه گذاری را رصد کنیم؟ 
شــخی  داشــبورد  در  و  می دهــد  ارائــه  شــما  بــه  دوره ای  دقیــق  گزارشــات  دییــم 

کنیــد. رصــد  و  کنتــرل  را  ملــک  شــرایط  و  ســرمایه  لحظــه ای  بصــورت  می توانیــد 

چالش این مدل برای مالک چیست؟ 
ــه  ــم ب ــا دیی ــت، ام ــه رو اس ــتری روب ــن بیش ــا مالکی ــدار، ب ــا دو خری ــک ی ــای ی ــک بج مال
ــد. ــم می کن ــل و تفاه ــی تعام ــک اصل ــداران و مال ــا خری ــهامداران ب ــی از س نمایندگ
همچنیــن بــا حــذف هزینه هــای جانــی و واســطه ای و تحلیــل فــی و مالــی ملــک بــرای 

مالــک فرصــت بهتــری فراهــم می شــود.

آیا ریسکی این روش را تهدید میکند؟ 
بطــور کلــی ســرمایه گذاری بــدون ریســک معنایــی نــدارد و ریســک را بــرای هرکــس 
حقوقــی  کارشناســان  بــا  مــا  روش  ایــن  در  امــا  کــرد.  معنــا  متفــاوت  می تــوان 
دقیق تریــن تعهــدات را از فروشــنده یــا ســازنده دریافــت می کنیــم. و بــا شــفافیت 
و دقــت بــالا تفاهمــات فی مابیــن را تنظیــم و ثبــت می کنیــم. ریســک هایی مثــل 
رکــود و تــورم کــه بــازار مســکن را تحــت تأثیــر قــرار می دهنــد، عمــاً خــرد می شــود و 

اتفاقــاً در راســتای نفــع جمعــی مدیریــت و برنامه ریــزی می شــوند. 

چه املاکی از نظر دییم ارزنده هستند؟ 
و  کان،  لایه هــای  در  بــازار  و  سیاســت گذاری  اقتصــادی،  شــرایط  مســتمر  بــررسی 
بــررسی و تحلیــل داده هــای مرتبــط بــه بــازار مســکن اولیــن گام در تعیین و شناســایی 
فرصت هــای ســرمایه گذاری بــرای ماســت؛ کــه بــا دقیق تریــن تحلیل هــای فــی، 

ــوند. ــج می ش ــد منت ــرای خری ــه ب ــن گزین ــاب بهتری ــه انتخ ــک ب ــده مل ــی و آین مال
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