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املاک_بورس#

ملکباما#

بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران 
به زبان ساده

به نام خدا و برای خدا

حسن بان

املاک_بورس#

ملکباما#

:  یادآور می شود
استدر این ارائه آمده آنچه 

لزوما نظرات شورای عالی بورس 
املاکبورس هیات موسس یا کمیته و 

.نمی باشد

MADE IN I. R. of IRAN
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قسمت اول

مقدمه
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رویکرد کلانرویکرد خرد

طراحی ساعت سوئیسیvsطراحی بازار جدید  

آنچه انجام شده

آنچه در حال انجام است
 بورسشورای عالی
هیات دولت
 مجلس

 هابازبینی دستورالعمل
ابزارهای جدید
نهادهای جدید

بررسی مقررات
طراحی هارمونی
استفاده از مجوزها

 هاپایلوت نهاد
پایلوت ابزارها
 پایلوتMVPسیستم

بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران 
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MVPپایلوت بخش هایی از سیستم معاملات 
ایران امتیازات ساخت و املاک، بورس 
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MVPپایلوت افتخارات سیستم معاملات دستاوردها و 
ایران [ ، ساخت و امتیازات]بورس املاک 

 جشنواره دکتر نوربخشنمایشگاه بانکداری الکترونیک بانک مرکزی

(وزپولیبه نام )شریعت بر منطبق طراحی 

به انتخاب هیات داوران در نخستین رویداد تهران تالک

 لندن در فهرست مجله ملکباما در ثبت جمع سپاری

 ثبت در فهرست فین تک های ایرانPFRCدر جمع سپاری

 حضور در نمایشگاه تراکنش ایرانITE2017&18 به عنوانFintech

 (حائز رتبه برتر)مقالات علمی پژوهشی متعدد مرتبط با سیستم
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روش شناسی
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نکته درباره روش شناسی و نظر خبرگان 4
وپادو گزینه پیش رو برای روش شناسی ایجاد یک نهاد ن( نکته اول

:عالمانهراهى دشوار و 

شورکهردراملاکبازار.مى طلبدراخودویژهساختاراقتصادىهر

هر. گیردمىشکلکشورآناقتصادىوحقوقیساختاربامتناسب

ویژگى هاىهمه.داردراخودبامتناسبنهادهاىوابزاربازاری

ازلقبودادهقراربررسىموردعمیقبه طوربایدرابازارهرخاص

اقتصاددردرستىبهراآنجایگاهخاص،ابزارونهادهرایجاد

ابابزارهر.نمى شوندایجادخلاءدرنهادهاوابزارها.کردتعیین

استاقتصاددرنیازىپاسخگوىنهادى

: راهى آسان و کاهلانه
هچهرجهان،درموجودومختلفاقتصادىساختارتشابهفرضبا

ایرانىبرااست،خوباقتصادیپیشرفتهوصنعتىکشورهاىبراى
ویدهپیچبازارهاىمالی،متنوعابزاراروپاوآمریکااگر.استخوبهم

ارآنهاودارندمختلفمسئولیت هاىووظایفباگوناگون،نهادهاى
.یمبرسمقصدبهمسیرهمانازبایدناچاربههممامى دانند،لازم

بیهشنتوانستیم،هماگریاوابزارهاونهادهاهماندقیقاًبه طورى که،
وجودمتضاد.(کرداختراعدوبارهنبایدکهراچاهچرخ)بسازیمراآنها

کشورهاىخوددراوضاعکهاستآناندیشانه،سادهشیوهایندر
وقوانینختارساباانگلستان.نیستیک دستنیزپیشرفتهصنعتى

ازاربکهـآلمانازنهادها،وابزارهابى نظیرتنوعوپیچیدهبازارهاى
سایرو،کاملاشتغالسرمایهتشکیلرشد،نظرازـداردبسیطهایی

.استمتفاوتفرسنگ هااقتصادی،مهمشاخص هاى
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نظر خبرگان و خطای هاله ( نکته دوم
در مورد یک نهاد نوپا که وجود ندارد

(Market Designطراحی بازار )ساختار بازی 

اند؛شبیهخیلی
هستندشکلمستطیلهردو
دارنددروازهدودوهر
دارندتیمدوهردو
دارندناظروداورهردو
میزنندگلطرفینهردو
میبازهیکیمیبرهیکیهردو
دارندمربیهردو

مربی
ولی مربی

می خواستیم
که موجود نبود

(دولتی و یا خصوصی)مرسوم اقتصاد (تعاونی)اقتصاد اسلامی 
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یکی دالش لقب داد این الفآن مختلفنظرگه گفتشان شد از 
از گفتشان بیرون شدیاختلاف بدیدر کف هر کس اگر شمعی 

:ندگفتچنینچوگانموافقانونمودندتحلیلراتاریکیدرفیلفوتبالمربیان

o(استسپلیمارکتیکبلکهنیست،بورساملاک،بورس)

o(استریتزهماناینودیدیمرااملاکبورسانگلیسمدل)

o(داردفوتبالقوانینبامنافعتضاد)

o(کردبازیچوگانمیشودهمفوتبالزمیندراست؟بیشتراشسرمایهچرا)

:کهکردندداوریپیشوگیرینتیجهو

o(اشمطالعهوطراحیراچوگانمعاملاتسیستمبهمان،دانشگاهدرفلانیدهیممی
واندتمیواستبلدهمفوتبالاقتصاددانشوبودهقهاریبازراگبیاشخوداوکند

(بنویسدچوگاناقتصادیتوجیهیطرح

اری، طرح تجدیدن یعنی بدون تاریکی استعاره فیل در 

ت معاملاطرح عملیاتی و یا بررسی فناوری و سیستم 

.بنماییمموضوعی نوپا شروع به تفسیر 

استعاره فیل در تاریکی: نکته سوم
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املاک_بورس#
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«یایده پرداز»با « دانش چگونگی»تفاوت :نکته چهارم

.را هرکسی می تواند مدعی باشد« ایده صرف»•
گی دانش چگون»است که منجر می شود به « ایده»یک « اقدام عملی»ولی این •

«انجام آن

تقدیم گزارش 

و اهمیت چرایی، چیستی

املاک <=بورس مسکن 

به عضو محترم شورای عالی بورس

1399اردیبهشت 

چرایی

چیستی

اهمیت چگونگی

Know 
How
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علیهای بورس املاک با بورس های فاصلی ترین تفاوت 
جورسازی: مهمترین عامل کالاهای ناهمگن

وملکیپروژهاوراقهمچونخدماتیومستغلاتواملاکمانندکالاهایی•

خریدزماندرخرد،مقیاسدرمثالبرای.ندارندهمگنماهیتامتیازات،

وهگرفتقراربازدیدموردملککرده،مذاکرهفروشندهوخریدارملک،یک

قراربررسیموردآنبنایکیفیتومتراژعمر،شرایط،همچونفاکتورهایی

یوهشوقیمت گذاریشیوهخصوصدردرنهایتمرحلهاینازپس.گیردمی

رهابازااین گونهدر.شودمیمذاکرهویوکیلیاوفروشندهبا...وپرداخت

وکیلیاوفروشندهچندباهم زمانملکخریدبرایکهاستمحتمل

انتخابدرنهایتتاشودمذاکره(املاکمشاوریاوکارحق العملدلال،)

.پذیردصورتبهینه تری

Mach)جورسازیناهمگن،کالاهایبازارکارکردمهم ترین• Making)است

حالعیندرمتنوع ترگزینه هایبهدسترسیوبیشتراطلاعاتداشتنو

.نیستساده ایکاراست،مهمبسیارکه

قیمت: کالای همگن مهمترین عامل 

بورسازسهامخریدمیوه فروشی،ازمیوهخریدقصدخریداریککهزمانی•

متقیرویبرتنهاباشد،داشتهراکالابورسازمیلگردخریدیاوتهران

وهنداشتتولیدکنندهبهتوجهیوشدهمتمرکزخودنظرموردمحصولات

کالاها،بازارهاایندرکهآنجاازاینبرعلاوه.شناسدنمیرااواساساً

ازکالاسبدیکدرموجودمحصولاتاستممکناند،شدهسازیاستاندارد

.باشدشدهتجمیعمختلفتولیدکنندگان

واولحرفقیمتنزولورشداستانداردشده ای،وهمگنکالاهایچنیندر•

یینتعهمگن؛کالاهایبازارکارکردمهم تریندلیلهمینبهومی زندراآخر

.استقیمت

https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://www.aparat.com/melkbama
https://www.aparat.com/melkbama


1399/05/1413حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#
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مبرای ایجاد نهاد نوپا روش توسعه را کپی برداری کردی: نتیجه

ازجملهونیادسطحدردانش بنیانشرکت های وتحقیقاتیمراکزتوسطانجام شدهنوآوری هایوتحقیقاتنتایجتجاری سازیزمینهدرقابل توجهتمرکزیامروزه•

عملکردی،ریسککاهشوپژوهشیفعالیت هایازسرمایه آفرینیبه منظوربیشترهرچهفناوریمدیریتواژهکلیدواستآمدهبه وجودمختلفصنایعدرایران

کاهشو گیریتصمیمدراساسینقشمناسب،ابزاریازبهره گیریلذااست،گرفتهقرارتوجهموردبالافناوریبامحصولاتتوسعهدرسرمایه گذاریوزمانبندی

.می کندایفانوآوریوتوسعهوتحقیق،دستاوردهایتجاری سازیبه منظورمالیتزریقمرحلهدرریسک

آمادگیسطحتعیینهدفباابزاریگرفت،قراراستفادهموردوتوسعه یافتمیلادی70دههدرناساسازمانتوسطکهزمینهایندرکاربردیابزارهایازیکی•

هایکشورسطحدرگستردهصورتبهمی سازد،امکان پذیرمحصولتوسعهمراحلدررافناوریبلوغارزیابیامکانکهمذکورابزار.استTRLنامبهفناوری

.استگرفتهقراراستفادهموردایرانجملهازدولتیوصنعتیسازمان هایدرپیشرفته

سازمان ناساMRLو TRLآمادگی سطح : روش توسعه
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دستوری و از بالا به پایین بورس املاک ایرانتوسعه ( روش قدیمی)
دربرابر 

آمادگی و از پایین به بالا بورس املاک ایرانتوسعه آزمون سطح ( روش جدید)

روش قدیمیروش جدید

/  براساس نیاز مخاطبان 
انکنندگمصرف/ مشتریان 

بر اساس فناوری موجود

طراحی براساس بازخورد 
مرحله به مرحله

)!( ی تولید بر اساس پیشگوی
[راه بنداز، جا بنداز]

سعه هزینه بالا با تحقیق و توچکهزینه کم با استارتاپ کو

نوآوری باز
پشت درهای بسته ونوآوری

پشت میز

دوران پیش از تولد طولانیانجام آزمایشات کوتاه مدت

چرخه به روز رسانی آهستهچرخه به روز رسانی سریع

فروش تعداد زیادی محصول 
مبه تعداد ک( کالا و یا خدمت)

/  برتر محصولارائه سه 
تصرف و نگاه از بالا و 

فروش دستوری برای
محصول

منابع 
(

ی
ی و غیر مال

مال
)

بخش خصوصیدولت
هاVCیا  موسسین

کسب و کارهای
کسب و کارهایکوچک

عریض و طویل
کارآفرینان نسل قبلی

با رشد چشمگیر

دانشگاه ها

های آزمایشگاه 
وابسته به دولت

متولیان شکل دهی

تحقیقات
پایه

تحقیقات
کاربردی

توسعه
فناوری

توسعه نمونه اولیه
و توسعه سیستم

123456789
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املاک_بورس#

ملکباما#

ایده یا حدس
هوشمندانه

راهکار
اجرایی
شده

کلان

خُرد

واحد آزمون

سطح راستی و تکمیل

/ نمونه
نمونه های

اولیه

پایلوت
آزمایشی

کمینه 
محصول
پذیرفتنی

1393

TRL 1

1394

TRL 2

1395

TRL 3

1396

TRL 4

1397

TRL 5

1398

TRL 6

1399

TRL 7

1400

TRL 8

1401

TRL 9

(آزمایشگاهی)توسعه دانش  (دنیای واقعی)توسعه فناوری  توسعه شرکت و بازار
بنیادینتحقیقات  تحقیقات عملیاتی مستندسازی توسعه استفاده تجاری

اثبات مفهوم
بورس املاک

بورس املاک
مستغلات و امتیازات

ایران

به نام خدا و برای خدا

توسعه فناوری 
pivot  زنجیره

DLTبلوک و 

میل بازبینی و تک
ادستورالعمل ه

:ارزش حال بازار اصلی
هزار میلیارد ریال49

:گردش مالی
هزار میلیارد ریال270.000 پذیره نویسی

عمومی دوم
هزار300

میلیارد ریال

پذیره نویسی
عمومی اول

هزار50سرمایه 
میلیارد ریال

بورس املاک ایران از ابتدا تا کنون
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املاک_بورس#

ملکباما#

: روش توسعه ایده اصلی
اقتصاد اسلامی تعاونی زیرساخت توسعه است

:منظور از اقتصاد تعاونی اسلامی، این مباحثِ به ظاهر نوین است

Sharing Economy, Crowed Sourcing, Crowed Finding

ارجاع امور مردم به مردم، و کوچک کردن دولت: برای تحقق هدف

جمع شدن خبرگان برای 
ت ساختاسیس بورس املاک 

ایرانو امتیازات 

:موج چهارم
1400و 1399

شورای عالی  بورس•
شرکت فرابورس ایران•

مرکز همکاری های •
تحول و پیشرفت
ریاست جمهوری

اقتصادی کمیسیون )
(دولتهیئت 

تولید محتوا و 
مقالات علمی 

پژوهشی متعدد

:موج سوم
1399و1398

اخذ جوایز مختلف
ثبت داخل و خارج از کشور
نو شروع پایلوت شهرداری تهرا

و ملکباما تاسیس
تجارتخانه بانیان

بورس املاک ایران

شکست کار به قسمت های کوچک
اتمام سیستم معاملاتی

MVPو فاز پایلوت و 

:موج دوم
1396

:موج اول
1393

همکاری های 
سیتکس و ققنوس

 جهش در تولید مسکن

جهش در توزیع ثروت

جهش در اشتغال ملی

:پنجمموج 
1401و 1404

بلوغ بازار
ارکان و نهادها

قانون اقتصاد تعاونی 
ایران. ا. ج

تدوین نهایی و 
تصویب قانون
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املاک_بورس#

ملکباما#

نظارت/حاکمیت

supervision

یتصویب کننده های نهادهای مردم

confirmation

یتایید کننده های بازیگران مردم

verification

:  استفاده از داشته ها و روش ها
هرم های نظارت و حاکمیت در ایران، ارجاع امور مردم به مردم

ارشورای پول و اعتب

بانک مرکزی

بانک های عامل

راناتاق بازرگانی ای

اتاق های استان ها

اتاق تعاون ایران

اتاق های استان ها

اتاق اصناف ایران

اصناف استان ها

شورای عالی بیمه

بیمه مرکزی

ا شرکت های بیمه ه

شورای عالی بورس

سازمان بورس

بورس ها

ههیات وزیران، سازمان برنامه و بودج

سازمان بازرسی و غیره

وزارت امور اقتصاد و دارایی

سایر وزارت خانه ها، استانداری ها و  
نهادها

نظارت/حاکمیت

supervision

تصویب کننده های نهادهای مردمی

confirmation

تایید کننده های بازیگران مردمی

verification

تعاونی اسلامیاقتصاد ساختار 

املاک ساخت و امتیازاتساختار بورس 

33%

12%7%3%3%4%3%4%3%4%3% 4% 3% 4% 3% 2% 2% 2% 1%

راندازه صنایع تعاون پذی

ایرانGDPبه 
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املاک_بورس#
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ملکباما( مطالعات و آزمون)مبانی علمی و فنی 
1393از سال بورس املاک ایران 

(:از منظر علم اقتصاد کلان)مبانی علمی طرح •
(  ماه مطالعات پیوسته36)•

(:از منظر علم تجزیه و تحلیل سیستم ها)مبانی علمی طرح •
(  ماه مطالعات ناپیوسته12)•

(:از منظر علم حقوق و حاکمیت شرکتی)مبانی علمی طرح •
(  ماه مطالعات پیوسته4)•

(:ITاز منظر علم نرم افزار و )مبانی فنی طرح •
(  ماه طراحی و بازخورد و طراحی مجدد20ماه مطالعات اولیه و 6)•

(:از منظر علم سرمایه گذاری ریسک پذیر)مبانی فنی طرح •
( ماه مطالعات و مذاکرات5)•

(:  از منظر علم مدیریت استراتژیک برای چرخه عمر و ورود به بازار)مبانی فنی طرح •
(  ماه مطالعات پیوسته100)•
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نهاد نوپای بورس املاک( Know How)به لطف الهی امروز ادعا می کنیم دانش چگونگی 
.و مهمتر از آن، دانش چگونگی ساختار و سیستم معاملات اقتصاد تعاونی را آزموده ایم

سرمایه گذار وتا پیش از این مکالمه 
:اینگونه بوددانشصاحب 

کهفهمیدمسال1۰ازبعدامروز•
عملفلان طوربایدمی گفتیچرا

. کردممیمخالفتکهمتاسفموکنیم
.کنیمعملاونطوربیاحالا

دیگهاونطورولینداره،اشکالی•
.نمیدهجواب

.باشهاینطوربایدالان

.بهترهاونطورمخالفم،مننه•

.بیادیگهسال1۰بروپس•
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حسن بان
 ،1381از سال اسلامی پول و مالیه کارآفرین در بازار سرمایه
 ( شرکت مشاوره مالی و شرکت تجاری و )مدیرعامل و عضو هیات مدیره ...
 (دلتا، فرشته، سیب، آیینه خانه اصفهان)1384فعالیت در املاک مختلف از سال
معاون بانکداری شرکتی و مدیرحساب شرکت های پیمانکاری و احداث بانک

اقتصاد نوین

 زی مدیریت بانکداری، مرکز آموزش عالی بانکداری بانک مرکدکتری دانشجوی

 سرمایه اسلامی بازار شاگرد اول دکتری(DBA)انجمن مالی اسلامی ایران ،
کارشناس رسمی دادگستری رشته بورس و اوراق بهادار

 کارشناس ارشد مدیریت مالی( سرمایه گذاری املاکREITs) دانشگاه علامه ،
(ره)طباطبایی 

 کارشناس خبره بین المللی اقتصاد اسلامی از دانشگاهINCIEF( دانشگاه 20جزء
(برتر اقتصاد جهان

 و موسس
Debt, Equity & Trade PropTech

All in One (Supper App)

یعنی معما چو حل گردد آسان شود( Know How)دانش چگونگی 
مولوی درباره کپی برداری ناقض و مالکیت معنوی از مثال کدو، خاتون و کنیز استفاده می کند
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قسمت دوم

بورس املاک، ساخت 
و امتیازات ایران 
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عارضه یابی و فکت های تامین مالی مسکن و ساخت
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اقتصادیفرآیند توسعۀ 
در بورس املاک
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WEB4 WEB3

ی مدل های سنتی تامین مال
ی مسکن توسط نهادهای پول

ات موسس)تخصصی مسکن 
و خصوصی اعتباری مسکن

(بانک رهنی

راهکارها و دستورالعمل های
درون بانک مرکزی

(دیروز)چرخه اول 

(نسل اول)فن آوی دستی 

انکداری تغییر ساختار بانکداری به ب
(دیجیتال)باز و پلتفرمی 

راهکارهای راهبردی و حاکمیت 
داده ها

(فردا)چرخه سوم 

(3/5نسل )پلتفرم 

زی دستور العمل جدید بانک مرک
(  1)و استفاده از فن آوری برای 

بهبود نظارت ( 2)ارتقاء تطابق و 
و مقررات

یک تا حدودی از بانکداری الکترون
استفاده شده است

اص بخشنامه و ابلاغیه ویژه، حل یک مشکل خ
سکنبدون در نظر گرفتن سایر شرایط  بازار م

(امروز)چرخه دوم 

(نسل دوم و سوم)تکنولوژی محور 

پیکسلبافر فن آوری ابری، اشیاء 
(PBO) گزارشگری تنظیم بازار به ،

MaaSموبایل خدمت، اجاره عنوان یک 

راهکارهای راهبردی و حاکمیت 
داده ها

(آینده)چرخه چهارم 

(چهارمنسل )برون سپاری 

اصلاحات قانونیارتقاء بهره وری در دو بعد زمان و هزینه 

کز بانکداری به تامین مالی مسکن از طریق نفر به نفر و جمع سپاری، حذف بانکدار در شعبه، تغییر سیستم های متمر

تجدید برای RegTechاز (. KYD)به احراز هویت داده ها ( KYC)سیستم غیر متمرکز، ارتقاء از احراز هویت مشتریان 
.شوداینکه برای چه کسی مقررات تنظیم شود، استفاده می مقررات و چگونگی تنظیم نظر در مورد 

1385 134614۰۰14۰41414

تاسیس شاپرکتاسیس بانک مرکزی

ATMفن آوری بانکداری الکترونیک و 

شاپرک و بانک: بازیگردانو بازیگر 
تخصصی مسکن و اوراق تسه در 

فرابورس

و اصلاحات P2Pبازخورد فن آوری 
تامین اعتبار جمعی و تعاون محور،

استارت آپ ها: بازیگردانو بازیگر 
اصلاحات بازار: دلیل

هویت در دیتاهای کلان، هوش 
زداییمصنوعی، اینترنت اشیاء، تمرکز

؟: بازیگردانو بازیگر 
؟: دلیل

در تامین مالی مسکن و احداث( پول و یا سرمایه )مالی چهار نسل مدل فناوری و کسب و کار برای نهاد 

قرار نیست مثل ساختارهای قبلی نهادی بسازیم که دولت را بزرگتر کند

https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://www.aparat.com/melkbama
https://www.aparat.com/melkbama


1399/05/1425حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

خواسته و 
نیاز ملکی

توزیع
پورتفوی 

ملکی

توزیع 
پرتفوی
ملکی

توزیع 
پرتفوی 

ملکی

انتفاع

امنیت 
مدیریت )

(ریسک

سکونت

دولتی
31اصل 

بورس 
املاک 

راهکارهای 
مختلف 

ولی 
یکپارچه 

برای 
ذینفعان 
مختلف 

دارد

موجب یخ شکنی می شود و جریان سازی می کندارگانیک بازار ، طراحی 
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پیش بینی ارقام درباره بورس املاک ایران

هزار میلیارد ریال 30.000(:  املاک، پروژه و امتیازات)اندازه دارایی قابل معامله در بورس •
میلیارد ریالهزار50:سرمایه فاز تاسیس بورس املاک ایران•
هزار میلیارد ریال1401:300افزایش سرمایه سال •
هزار میلیارد ریال49:ارزشگذاری کسب و کار•
هزار میلیارد ریال120:بافت فرسوده/سرمایه مورد نیاز برای خانه اولی ها•
هزار میلیارد ریال2:مبلغ میانگین کارمزدها•
هزار میلیارد ریال27(:صندوق حمایت از بازار)میانگین سالانه درآمدهای زیرخط •
صدم درصد مالیات11صدم درصد بعلاوه 57(:خرید و فروش)کارمزدهای معامله •
صدم درصد مالیات11بعلاوه صدم درصد 202:کارمزدهای جورسازی طرفین•
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رویکرد کلان: مدل 
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در پایلوت چگونه بود؟بورس املاک 
استاندارد )د مالی با اقتصا( ماهیت ذاتی ملک به عنوان کالای غیر استاندارد و غیرمنقول)ترکیب اقتصاد کالایی •

املاک، تقابل نشدنی به نظر می رسددر بورس ( کردن اوراق مالی و مالکیتی

:نکات•

در نگاه اول، ملک غیر قابل استاندارد کردن می باشد) 1

ملک کالایی غیر منقول است و لذا معاملات ملکی نیاز به تسهیل گر معاملات ) ، نقش های بازاریاب)2
:با حضور فیزیکی در ملک می باشد( بازارساز، ضامن نقدشوندگی، متعهد پذیره نویسی و غیره

(  مباشر یکی از طرفین خرید و فروش، مرسوم در برخی کشورها)کارگزار •
(کردن، مرسوم در ایراندلالت مباشر طرفین برای )معامله گر •
(و غیرهارزشیابان شامل مدیران پروژه ها، مدیران مجتمع های ساختمانی، )ذی نفعان غیر رسمی •

زمان تبادل ثمن و مثمن) ملاک بطور غالب؛ معاملات اوراق مالی، قسطی نمی باشد، ولی بیشتر معاملات ا: 3
.قسطی می باشد
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املاک_بورس#

ملکباما#

بازارهای
مالی

بازار واقعی املاک
و پروژه های عمرانی

خصوصی/ تعاون/ بخش های اقتصادی دولتی 

(خرد و کلان)آورده مردمی 

ک 
لا

س ام
بور

ن
ایرا

مسکن و ساختبورس املاک در اقتصاد جایگاه اعتماد سازی 

بازار اولیه

بازار 
ثانویه
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املاک_بورس#

ملکباما#

بورس املاک چیست؟[ تئوری]
ازاریبازاستعبارت«ایراناملاکمعاملاتمتشکلبازار»عبارتیبهیااملاکبورس•

میتمستغلاواملاکبرمبتنیمالیتامینومعاملاتبهکهانتظامخودومتشکل
.استشدهتشکیلاصلینفعذی8ازوداشتهرکن3بازاراین.پردازد

سوییازوباشدمیذیلشرحبهتابلو4دارایبازاراینکهشدمقررچنینابتدادر•
شبخدرهموواقعیبخشدرهموباشد،میمعاملاتثانویهبازارواولیهبازاردارای
.شدخواهدفعالاوراق

مزایده) (عمومیوخصوصیسپاریجمع)هاشهرداریودولتیخصوصی،بخشبرایاملاک1
تامین) (مقیاسکوچکرهنیومقیاسبزرگصکوک)ملکبرمبتنیبدهیازمالی2
تامین) (هاتعاونیوفرسودهبافت،سازانانبوه)ساختمانیهایپروژهمالی3
خرید) نفربهنفرفروشو4
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املاک_بورس#

ملکباما#

مسکنو اقتصاداملاک بورس 2و 1فاز  
رایند تسهیل ف)هاجمع آوری سرمایه های جزئی و پراکنده و یک کاسه کردن آنها در جهت تجهیز منابع مالی شرکت( فال

ابزارهای مالی مسکن( EPCFتامین مالی شرکت های پیمانکاری 

عه تقسیم مالکیت های بزرگ بین عموم مردم از دو قطبی شدن جام)کت توزیع عادلانه درآمد و ایجاد احساس مشار( ب

ارتقا اعتماد اجتماعی ( فقیر و غنی جلوگیری می کند 

ایجاد یک بازار رقابت کامل ( ج
، موجر و مستاجر و انبوه ساز و سرمایه گذاروجود تعداد زیادی خریدار و فروشنده •
آزادی ورود و خروج از بازار •
فافیت اطلاعاتی بازار ش•

درتمند را بهای رقابتی ملک، انبوه سازان غیر کارآ و ضعیف را تنبیه و انبوه سازان مبتکر و ق)تخصیص مطلوب منابع ( د

(تشویق می کند
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املاک_بورس#

ملکباما#

حقوقیقوانین مالیاتی و : چالش
:نکات•

پیش بینی می شود در ) برای افزایش نقدشوندگی)« معاملات به نیت سوداگری% 90»بورس املاک 1
معافیت، )می باشد، لذا قوانین مالیاتی نیاز به اصلاح « معاملات به نیت سکونت% 10»در برابر ( بازار

.درباره معاملات مضاعف در بورس املاک دارد( چشم پوشی ویا کاهش نرخ

حق مشاع در املاک دارای چالش های حقوقی خاص خود ) :می باشد...( توقیف، ورشکستگی، و )2
با در نظر گرفتن ملک به ما هو ملک•
SPVبا در نظر گرفتن ملک به عنوان دارایی در ترازنامه •

جدایی مالکیت ملک از مدیریت ملک) ، مالکیت بر اصل ویا منافع، مسائل مترتبه بر اجاره: 3
نفر مالک، 2سرقفلی، وراثت، انتقال مالکیت در بیش از 
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املاک_بورس#

ملکباما#

املاک فاز پایلوت ارکان بورس 
(کارا منبعث از بازخوردهای فاز پایلوتساختار )

:  بورس املاک ایران از سه رکن برای ثبت و درج معاملات تشکیل شده است شامل•

(  تایید کد رهگیری و تایید اسناد رسمی)شرکت خزانه داری مرکزی اسناد املاک و مستغلات ایران : نظارتی/ رکن حاکمیتی( 1رکن •
(  تجارتبه نیابت از قوه مجریه و وزارت صنعت، معدن و)و اتاق اصناف ایران .( ا.ا.به نیابت از قوه قضائیه ج)سازمان ثبت اسناد و املاک کشور : سهامدار این شرکتِ سهامی خاص •

.  ایران می توانند باشندو شرکت بورس املاک 

، (بازارها و تابلو ها)شرکت بورس املاک و مسکن ایران : تصدی گری/رکن عملیاتی( 2رکن •
نی اتحادیه مدیران مجتمع های ساختمانی و فعالین بخش خصوصی و بخش تعاوکانون های متعدد و توسط ( در آینده سهامی عام)سهامداری این شرکت مسئولیت محدود •

:  اصلی داردسه بازیگر . مسکن می باشند

(  Broker Dealer)معامله گر کارگزارِ •

(  Market Maker)نقش بازار ساز مدیر بهره بردار  •

ارزشیابان•

(صدور کد رهگیری و مدیریت نرم افزاری سامانه)شرکت مدیریت فن آوری معاملات املاک و مستغلات ایران : تصدی گری/رکن عملیاتی( 3رکن •
و شرکت خزانه داری مرکزی و بورس املاک( نیابت از بخش خصوصیبه )مربوطه سهامداری توسط نهادهای آماری و اتحادیه •

مدیریت سامانه برخط تا صدور کد رهگیری و تخصیص کمیسیون ها و کارمزدها و ثمن و مثمن ها: وظیفه•
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املاک_بورس#

ملکباما#

نظارت/حاکمیت

supervision

یتصویب کننده های نهادهای مردم

confirmation

یتایید کننده های بازیگران مردم

verification

:  استفاده از داشته ها و روش ها
هرم های نظارت و حاکمیت در ایران، ارجاع امور مردم به مردم

ارشورای پول و اعتب

بانک مرکزی

بانک های عامل

راناتاق بازرگانی ای

اتاق های استان ها

اتاق تعاون ایران

اتاق های استان ها

اتاق اصناف ایران

اصناف استان ها

شورای عالی بیمه

بیمه مرکزی

ا شرکت های بیمه ه

شورای عالی بورس

سازمان بورس

بورس ها

ههیات وزیران، سازمان برنامه و بودج

سازمان بازرسی و غیره

وزارت امور اقتصاد و دارایی

سایر وزارت خانه ها، استانداری ها و  
نهادها

نظارت/حاکمیت

supervision

تصویب کننده های نهادهای مردمی

confirmation

تایید کننده های بازیگران مردمی

verification

تعاونی اسلامیاقتصاد ساختار 

املاک ساخت و امتیازاتساختار بورس 

33%

12%7%3%3%4%3%4%3%4%3% 4% 3% 4% 3% 2% 2% 2% 1%

اندازه صنایع تعاون پذیر

ایرانGDPبه 
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املاک_بورس#

ملکباما#

(ارتباط ارکان و حاکمیت شرکتی سازمانی)فعالین بازار در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران ساختار سازمانی 

بورس املاک ساخت و امتیازات ایران 

اتاق اصناف ایران
اتاق تعاون ایران

سازمان ثبت اسناد و 
املاک کشور

معاملات آوری فن شرکت مدیریت 
بورس املاک ساخت و امتیازات ایران

اسناد شرکت خزانه داری مرکزی 
املاک ساخت و امتیازات ایران

املاک ساخت و بورس شرکت 
امتیازات ایران

پردازش گرهای 
CRMآماری و 

شرکت های / کارگزار معامله گران 
ابیمدیریت بازاریو مهندسی فروش 

روزنامه های محلی
آگهیسایت های درج 

اتحادیه مشاورین
املاک

ع اتحادیه مدیران مجتم
های ساختمانی

ه بورس های منطق
ای و تالارها

کارگزارمعامله 
مشاورین/ گران

شرکت های پیمانکاری و  انبوه 
سازی و یا تعاونی های مسکن

شرکت های مهندسی
مشاور و ارزشیاب

مدیران مجتمع ها

)نهادناظر
ی

حاکمیت
)

ن
رک

ی
ش

خ
ت ب

سمی
ر

ی
ن عملیات

)رک
بازار آزاد

)

پس از معامله
(رسمیاسناد تایید )

پیش از معامله
هنگام معامله

دفاتر ثبتی
نیکسنتی و الکتر

سندیکاها و اتحادیه 
های مربوطه

سندیکاها و اتحادیه 
های مربوطه

شورای عالی بورس

سازمان بورس و اوراق بهادار

امتیازات

بهره برداران

وزارتخانه ها

API API API API API
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املاک_بورس#

ملکباما#

سرمایه ثبتی بورس املاک ساخت و امتیازات ایران
زیرشرطسههرتحققبااملاکبورستوسطهاواسطشرکتبهسرمایهتزریقومصرف•

:استممکن

فقط) معمولیومرغوبتابلودر1

فقط) اندکردهتدریافبازاربدنهازثانویهتاییدمتمرکزغیرپذیرشهیاتتوسطکههاییواسطشرکتدر2

فقط) میلیارد500حداقلسرمایهباهرکدام)منطقههماندراستانی/ایتالارمنطقه/بورسشرکتطریقاز3

(املاکبورسمالکیتباریالی

ایهدرآمدازمنفککه]هاواسطهشرکتدراملاکبورسمشارکتازناشیسودتقسیم•

املاکبورسسرمایهافزایشدر%50وبازارازحمایتصندوقدر%50،[استکارمزدی

.گرددمیمنظور

ها،طواسشرکتموسسینتعداددراملاکبورسگرفتنقراربامنافع،تضاددرخصوص•

کهدبوخواهدممتازسهامبصورتامنا/نظارهیاتاعضایازیکیفقطوفقطاملاکبورس

شرکتبرداربهرهمدیر/عاملهیاتاجراییاموردرنقشیمربوطهدستورالعملحسب

داردرکنسهفقطوفقطواسطشرکتهراستذکرشایان.داشتنخواهدواسطهای

شرکتهرهمچنینوحسابرس(جوبردارمدیربهره/عاملهیات(بامنا/نظارهیات(الف

.باشدمیمتولیراایسادهامورکهبوده(امتیازیاپروژهیاملک)داراییتکواسط

موردبهبناساختمالیتامینابزارومکانیزم14سایرازکلان،هایپروژهمورددر:تبصره•

..یابندمیافزایشواسطشرکتارکانوشدخواهداستفاده

بورساینکهباشدمیمهمایناملاکبورسسرمایهخصوصدراساسیفرضپیش•

مایهسربازارابزاراهایهمچنینوپولبازارابزارهایتجمیعبرایدوگانهمالینهادیک

نایدرسرمایهکارکردلذباشد،میمسکناستقراضوخریدوساختمالیتامیندر

.ندکمیمسکنبازارتنظیمبهاقدامخودوباشدمیهابورسسایرازمتفاوتبورس

محلازادامهدرکهاستریالمیلیاردهزارپنجاهتاسیسبدودربورسسرمایه•

در«بازارازحمایتصندوق»موضوعاجرایازناشیتفاوتوبورسقبلیسرمایه

خواهدافزایش/پرداختتماماًکهشدهتامیناملاکبورسهایاندوختهواساسنامه

یعالشورایتصویبوبورسعمومیمجمعپیشنهادبهاملاکبورسسرمایه.یافت

.یابدمیافزایشبورس

تجدیدمحلازوقبلهایسالاحتیاطیاندوختهمحلازتجارت،قانونحسب:تبصره•

تحمایصندوقهایبدهیوهاداراییتسعیرذخیرهواملاکبورسثابتهایداراییارزیابی

افزایش(صادراتیرینگدر)خارجیهایداراییخالصارزیابیازحاصلمازادوبازاراز

.باشدمیاقدامقابلسرمایه

بهاحداثهایپروژهومستغلاتاملاکبازارهرمدراملاکبورسسرمایهمصرف•

:باشدمی[اساسنامهوبخشنامهحسب]ذیلهدفدوتحققمنظور

matchجورسازیارتقاءوLiquidityنقدشوندگیافزایش• makingناهمگنهایدارایی

Cashنقدجریانافزایش• Flowگذاریسرمایههرمطبقاتبین
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املاک_بورس#

ملکباما#

1392تراکم جمعیت در سال برپایه استان های ایران نقشه 1393جمعیت در سال برپایه استان های ایران نقشه 

به نام خدا و برای خدا

:پیشنهاد عملیاتی برای بورس ها و تالارهای منطقه ای املاک ساخت و امتیازات ایران
ایجاد می گردد( هیات امنا)بورس اصلی و ذینفعان منطقه ای % 100با سهامداری ( حتی در تهران)به ازاء هر پنج میلیون نفر جمعیت استان ویا استان های همجوار یک بورس و تالار منطقه یی 

:ساخت و امتیازاتها و تالارهای منطقه ای املاک نقش و کارکرد بورس 
استفاده از پتانسیل بومی، و مهاجرین ساکن پایتخت و خارج از کشور) 1
استفاده از پتانسیل شرکت های سرمایه گذاری استانی و هم افزایی سایر ارگان های استان) 2
استفاده از پتانسیل بدهی در موسسات اعتباری منطقه ای مسکن ) (خصوصی)3
مدیریت و نظارت بر فعالیت های فعالین بورسی و املاک و پروژه های پذیرفته شده) 4
توجه به اقلیم در ساخت و ساز) 5
پتانسیل های مناطق محروم و معافیت ها و امتیازها) 6

:ساخت و امتیازاتمنطقه ای املاک بورس و تالار 12پیش بینی 

استان فارس، )استان البرز، استان اصفهان، استان خوزستان، تالار شهرداری تهران، استان خراسان رضوی و شمالی، جنوب 
، (گیلان، مازندران و گلستان)شمال ، (جنوبی، سمنان، خراسان ، یزدقم، مرکزی)، مرکز (بوشهر، هرمزگان

، (استان7)، غرب ایران (شرقی، زنجان، قزوین و اردبیلغربی، آذربایجان آذربایجان )شمال غرب 
[آزاد در استان خویشسایر مناطق ( ]کیش، قشم، چابهار، اروند)آزاد جنوبی ، مناطق (کرمان و سیستان و بلوچستان)جنوب شرق 

، و تحلیل نمودو پروژه های احداث راه و شهرسازی، مثل شرکت ها نیستند که فقط با صورتهای مالی بتوان ایشان را احصا همانطور که مستحضرید املاک 
.نمایدتاکید می در دارایی های غیر منقول نیاز به تالارهای منطقه ای را بیش از پیش جانبه می باشند، توسعه پایدار و همه این گونه سرمایه گذاری ها غیرمنقول از آنجایی که لذا 
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املاک_بورس#

ملکباما#

بورس املاک ساخت و امتیازات ایران

تابلو اوراق تامین مالی بدهی

اوراق تسهیلات مبتنی بر 
(سهام عدالت)دارایی 

اوراق صکوک و اوراق تامین 
مالی برای پروژه ها

اوراق تسهیلات مسکن بانک 
ها

تابلو اوراق بدهی موسسات 
اعتباری خصوصی منطقه ای 

مسکن

تابلو پیش فروش ظرفیت و 
امتیازات

پیش فروش تراکم در شهرها 
و مناطق شهرداری

...حق انشعاب آب، گاز، برق و 

حق امتیازات خاص دولت 
(معادن و غیره)

تابلو عرضه املاک

املاک مولد دولتی

ااملاک بنجل و تغییر کاربری ه

املاک بخش خصوصی

برای مشتریان )اطلاعیه حراج 
(خاص

صندوق ها و پروژه ها

صندوق پروژه های درآمد ثابت

صندوق پروژه های قابل تبدیل
به سهام

تابلو پیش فروش و مشارکت

مشارکت در ساخت مسکونی

فروش متری مسکن

مشارکت در ساخت غیر 
مسکونی

طبقه بندی از منظر محصول و 
خدمت مالی
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املاک_بورس#

ملکباما#

پذیرش

لیستدرمتقاضیاناملاکدرج
شرایطاحرازوتاییدازپسعرضه

پذیرشهیاتتوسطآن

مدیرداشتن)پذیرشالزامات
هایبلوکساختمان،حقوقی

واحد،تدوین40بالایساختمانی
شرکتتوسطتوجیهیگزارش
دیگرشرایطسایروعرضهمشاور

(بورسوسازمانتشخیصبهبنا
کمیتهدرپذیرشهیاتاعضای

عضونفریک)بورسعاملهیات
ازفردیکمهندسی،نظامسازمان
(...املاک؛فروشوبازاریابیصنعت

ارزشگذاری/راستی آزمایی

کارشناس)تئوریکارزش گذاری
(دادگستریرسمی

خبرگانجامعهارزش گذاری

حقوقیآزماییراستی

احداثوفنیآزماییراستی

عرضه اولیه

وکالتوساختمانمالکیتانتقال
واسطنهادبهگذارانسرمایهدادن
(SPV)مستقلمالی

ازپسبهاداراوراقعمومیعرضه
پذیرشمشاورباقرارداد}نماددرج

بهومدتبدون/معینمدتبا)
لحاظو(پذیرشمشاورصلاحدید

محدودیت هاینظیرپارامترهایی
...و(سفارشلاتتعیین)حجمی

{صلاحدیددرصورت

حداقلمعاملهبهمنوطنرخکشف
اولیهعرضهدرشدهتعییننصاب

بازار ثانویه

حراجگشایش،گشایش،پیش
ی،پایانناپیوستهحراجپیوسته،

معاملاتپایانیمرحله

مقاطعدرمنصفانهارزشاعلام
شرکتNAVافشایمدلماهانه،

گذاریسرمایههای

بودنداراونوساندامنهوجودعدم
ازجلوگیریبرایپویامبناحجم

قیمتدستکاری

ران فرآیند پذیرش بورس املاک ساخت و امتیازات ای
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1399/05/1440حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

رویکرد کلان 

کبورس پلتفرمی املا
Platform Market

:  بازارگاه ها
:هر سه بازار فوق بصورت ماتریسی سه تابلو زیر را دارند

بازار عرضه
سومفرعیاصلی

تابلو
اتقاض

مرغوب 
(مولد)

7**

عادی
(دمولد یا غیر مول)

*6*

بنجل 
**5

یهبازار ثانو/ بازار اولیه 

اوراق مالکیت/ اوراق بدهی
تسهام یونی/ تسهیلات 

مذاکره/ حراج

بازار اصلی 
بزرگ املاک ها
 پروژه های ملی

Sukukمنطقه ای 

بازار فرعی 
 (جمع سپاری)تعاونی
نفر به نفر
micro-Sukuk

بازار سوم 
امتیازات
خرده املاک ها
ابزار مشتقه

(تامین مالی)

(معاملات سند ملکی)

عقود 
:اسلامی

بازار 
پول

بازار 
سرمایه

بازار 
نجایگزی

شرکت 
پروژه  FUNDs TRUSTs PPP :برایSPVانواع مختلف 

:یحاکمیتی و نظارت( الف

:اجرایی( ب

ITهاتاق تسوی

بورس 
املاک

سامانه های وزارتثبت اسناد و املاک
فرابورس/ بورس کالا راه و شهرسازی

نرم افزار 
بورس املاک

IB 1

IB n

SPV 1SPV 2SPV 3SPV n

قرارداد تراستی و حق العملکاری

مسئولیت محدود 
یحاکمیت شرکتی دو سطح

نفره13( نظار)هیات امنا 

هیات اجرایی
ساخت

بهره برداری

معامله گر /کارگزار:بازیگران
(Dealer) شخصیت های)

(حقوقی

(رداربهره ب/پروژه/ساختمانی)مدیر مجتمع 

هاSPVنفره 13هیات امنای 

(  IB)شرکت های تامین سرمایه 

معامله گر معامله /مشاوران)
(گران

(ندهمذاکره کن)به قیمت رساننده 

کشف قیمت منصفانه

متعهد پذیره نویسی•

ضامن نقدشوندگی•

حق العمل کار بورس•

Fee-for-service & factor ارزشیابان

حسن بان: تهیه و تنظیم

بسم الله و بالله

قانون اساسی31صندوق حمایت از اصل 

تالار ها و بورس املاک منطقه ای

صندوق های پذیره نویسی خصوصی

اوراق 
بدهی 
یمشارکت

اوراق 
بدهی 
نفر به 

نفر

اوراق 
مشارکت

D
e

b
t

Eq
u

ity

(:عملیاتی)رویکرد خرد 
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املاک_بورس#

ملکباما#

رویکرد خرد: مدل 
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1399/05/1442حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

(:عملیاتی)رویکرد خرد 

کبورس پلتفرمی املا
Platform Market

:  بازارگاه ها
:هر سه بازار فوق بصورت ماتریسی سه تابلو زیر را دارند

بازار عرضه
سومفرعیاصلی

تابلو
اتقاض

مرغوب 
(مولد)

7**

عادی
(دمولد یا غیر مول)

*6*

بنجل 
(ریسک بالا)

**5

یهبازار ثانو/ بازار اولیه 

اوراق مالکیت/ اوراق بدهی
تسهام یونی/ تسهیلات 

مذاکره/ حراج

بازار اصلی 

بازار فرعی 
 (جمع سپاری)تعاونی
نفر به نفر
micro-Sukuk

بازار سوم 
امتیازات
خرده املاک ها
ابزار مشتقه

(تامین مالی)

(معاملات سند ملکی)

عقود 
:اسلامی

بازار 
پول

بازار 
سرمایه

بازار 
نجایگزی

شرکت 
پروژه  FUNDs TRUSTs PPP :برایSPVانواع مختلف 

:یحاکمیتی و نظارت( الف

:اجرایی( ب

ITهاتاق تسوی

بورس 
املاک

سامانه های وزارتثبت اسناد و املاک
فرابورس/ بورس کالا راه و شهرسازی

نرم افزار 
بورس املاک

IB 1

IB n

SPV 1SPV 2SPV 3SPV n

قرارداد تراستی و حق الوکاله

نفره13( نظار)هیات امنا 

هیات اجرایی
ساخت

بهره برداری

معامله گر /کارگزار:بازیگران
(Dealer) شخصیت های)

(حقوقی

(رداربهره ب/پروژه/ساختمانی)مدیر مجتمع 

هاSPVنفره 13هیات امنای 

(  IB)شرکت های تامین سرمایه 

معامله گر معامله /مشاوران)
(گران

(ندهمذاکره کن)به قیمت رساننده 

کشف قیمت منصفانه

متعهد پذیره نویسی•

موسسه استقراض مسکن منطقه ای•

ضامن نقدشوندگی•

حق العمل کار بورس•

Fee-for-service & factor
ارزشیابان

املاک و پروژهای صادرات خدمات فنی مهندسی 31صندوق حمایت اصل  مشتقه

بسم الله و بالله

قانون اساسی31صندوق حمایت از اصل 

تالار ها و بورس املاک منطقه ای

صندوق های پذیره نویسی خصوصی

اوراق 
بدهی 
یمشارکت

اوراق 
بدهی 
نفر به 

نفر

اوراق 
مشارکت

شراکت/

D
e

b
t

Eq
u

ity

رویکرد کلان 

مسئولیت محدود 
یحاکمیت شرکتی دو سطح
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1399/05/1443حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

هیات عامل و کمیته های اجرایی

هیئت مدیره
(نفر موظف5)

مدیر عامل

مدیریت 
طرح ها

مدیریت 
ار توسعه باز

مدیریت 
مطالعات 
اقتصادی 

معاونت عملیات و 
نظارت بر بازار

مدیریت 
پذیرش  
وبازاریابی

مدیریت 
عملیات 

بازار

مدیریت 
نظارت بر 

بازار

مدیریت 
بازرسی و 
امور اعضا

معاونت  
CRM

مدیریت روابط عمومی

معاونت 
یپشتیبان

مدیریت 
مالی

مدیریت آی
تی

مدیریت 
امور اداری

مرکز رتبه
بندی

معاونت 
حقوقی

مدیریت 
امور حقوقی
و انتظامی

مدیریت 
پیگیری 
تخلفات

دبیرخانه 
هیات 
داوری

حسابرس 
داخلی مشاوران

مرکز 
تماس

مدیران 
حساب
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املاک_بورس#

ملکباما#

پروژه/بهای ملک

امن تر

ریسکی تر

LTV

LTC
تامین مالی ساخت

Loan to Cost

تامین مالی خرید
Loan to Value

امن تر

ریسکی تر

شراکت
جمع سپاری در تامین مالی استقراض
یا تامین مالی از انتفاع مشارکت را 
به پشتوانه زیر ساخت بورس املاک
.فراهم می اوریم

استقراض
فرصت وام دهی به پروژه ها
و خانه دار شدن به افراد را 

به پشتوانه زیرساخت بورس املاک 
.فراهم می آوریم

اهرم
قدرت اهرمی برای توسعه گران
پیمانکاران، انبوه سازان و دولت را

املاکبه پشتوانه زیرساخت بورس 
.فراهم می آوریم

بورس املاک ایران

چگونه 
می توان در

بورس املاک
خانه دار 

شویم ؟
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املاک_بورس#

ملکباما#

استانداردهایمدل تطبیق 
پیمانکاریحسابداری 

در بورس املاک ساخت و امتیازات

تطبیق با سطوح ریسک، 
تطبیق با سود انتظاری 

 Readinessپروژه پذیرش و تطبیق با آمادگی 
Levelدر بازار

در هر گذار و توسعهSPVنقش شرکت واسط * 
علی بازار و ارزش خالص ف/کشف قیمت منصفانه* 

(NPV) و ارزش خالص دارایی(NAV)

E
P
C

F

EPCسطوح آمادگی 

Fسطوح آمادگی 

RL 1

RL 2

RL 7

RL 8 RL 9

%1۰نقشه و مجوزها 

گودبرداری

سفتکاری

نازک کاری بهره برداری

SPV 0

SPV 1

SPV 2

SPV 3

شروع

اتمام

%9۰%7۰%5۰%1۰%۰:ریسک

کشف قیمت 
پروژه/بازاری ملک/منصفانه

و اوراق اختیار معامله
در بورس املاک 
ساخت و امتیازات

%5۰احداث 

%4۰زمین 

پروژه احداث ساختمان: مثال

:موجودقوانین•
ساختمانوزمینسرمایه گذاریصندوقسرمایه گذاریواحدهایارزشخالصیمحاسبهینحوهدستورالعمل•
تبعیفروشاختیاراوراقحسابداریرویهاختصاصی،سبدمالیرویدادهایگزارشگریوثبتحسابداریدستورالعمل•

ساختمانوزمینهایصنذوقنمونهمالیهایصورتوگذاریسرمایههایصندوقدر
بهاداراوراقوبورسسازمانمدیرههیئتساختمانوزمینگذاریسرمایهصندوقتأسیسدستورالعمل•
آنهافعالیتانجامۀ نحوبهمربوطضوابطوجمعیمالیتأمینزمینهدرفعالیتبهمجازمالینهادهایفهرستابلاغ•
(مستغلاتواملاک)اختصاصیسبدمالیرویدادهایگزارشگریوثبتحسابداریدستورالعمل•

کشف قیمت منصفانه•
جورسازی کالا و خدمت ناهمگن•
پوشش نوسانات رکود و تورم بازار املاک•
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ابزارها و نهادها و بازیگران

https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.instagram.com/melk.ba.ma/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://www.linkedin.com/in/hsnbaan/
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://mobile.twitter.com/hassanbani7
https://www.aparat.com/melkbama
https://www.aparat.com/melkbama


1399/05/1447حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

1234567891۰1112:حداکثر زمان به هفته

راستی آزمایی

مالیارزشگذاری و ساختاردهی

مستند سازی

بازاریابی و راستی آزمایی 
جمع سپاری بین بصورت

و کمپین فروشخبرگان 

و تخصیصکشف قیمت

تایید و رسمی  سازیآماده سازی

(سهامی عام در شرف تاسیس)شرکت بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران 

پذیرشجدول زمانی نمادین برای 
املاک و یا پروژه ها و یا امتیازها
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املاک_بورس#

ملکباما#

گردش کار در بازار نقد، 
فروشی در بازار ثانویهخرده 

ابرازیقیمت 

حراج

8:۰۰1۰:۰۰14:۰۰16:۰۰

8:۰۰9:4۰1۰:۰۰13:5۰14:۰۰16:۰۰

سیستم معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

می شودباز

سیستم ثبت معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

می شودبسته

سیستم ثبت و رزرو خارج از
ساعات اداری بورس 

باز می شود

ثبت معاملات و
مبادله ثمن و مثمن

تهیه گزارش های بورس

ثبت قیمت ابرازی
ثبت امیدنامه ها 

تهیه گزارش های بورس

دوره اصلاح قیمت ابرازی
کشف قیمت منصفانه
اعمال قیمت معاملاتی

اوراق ملکی، اوراق امتیاز
واحدهای سرمایه گذاریو 

دست دوم
عرضه می شوند

شروع
حراج
ابراز 
قیمت

کشف قیمت منصفانه
فرصت تغییر قیمت

پایان
حراج
اعمال
قیمت

ثبت معاملات و
مبادله ثمن و مثمن

تهیه گزارش های بورس

سیستم ثبت معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

بسته می شود

سیستم ثبت و رزرو خارج از
ساعات اداری بورس 

باز می شود
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املاک_بورس#

ملکباما#

گردش کار در بازار 
اولیه کلی فروشیعرضه 

شنبه آخر هر ماه4
در سایت بورس

املاک و ابزارهای جدید 
فهرست می شوند

ابرازیقیمت 

حراج

8:۰۰1۰:۰۰14:۰۰16:۰۰

8:۰۰9:4۰1۰:۰۰13:5۰14:۰۰16:۰۰

سیستم معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

می شودباز

سیستم ثبت معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

می شودبسته

ثبت معاملات و
مبادله ثمن و مثمن

تهیه گزارش های بورس

دوره اصلاح قیمت ابرازی
اعمال قیمت معاملاتی

اوراق ملکی، اوراق امتیاز
واحدهای سرمایه گذاریو 

دست اول
عرضه می شوند

شروع
حراج
ابراز 
قیمت

کشف قیمت منصفانه
جمع سپای خبرگان
فرصت تغییر قیمت

پایان
حراج
اعمال
قیمت

ثبت معاملات و
مبادله ثمن و مثمن

تهیه گزارش های بورس

سیستم ثبت معاملاتی برای 
مشارکت کنندگان در بورس

می شودبسته

دور دوم کشف قیمت 
جمع سپاری خبرگان
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اقدامات
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املاک_بورس#

ملکباما#

مشابه های خارجی و یا ایرانی

برای مورد کاوی ها در سایر کشورها پیوست را ملاحظه بفرمایید
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املاک_بورس#

ملکباما#

بورس املاک ساخت و امتیازات ایران 
شرکت سهامی عام در شرف تاسیس

پذیره نویسی عمومی
اشخاص حقیقی و حقوقی% 3۰

سی در مورد اشخاص حقیقی و حقوقی در زمان پذیره نوی

: عمومی 

سهم و 15.۰۰۰حداقل 

سهم 15۰.۰۰۰حداکثر 

پذیره نویسی خصوصی
نهادهای عمومی دولتی مرتبط% 35

نهادهای خصوصی و بخش تعاون % 35

سهمدرصدونیم2حداکثرهرشخص

یعمومنویسیپذیرهازپیشحقوقیاشخاصمورددر:

وسهم1۰۰.۰۰۰حداقل

رسمیت نداردهیات موسس تا پیش از تصویب سهم1.25۰.۰۰۰.۰۰۰حداکثر
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املاک_بورس#

ملکباما#

گزارش ها و مستنداتتکمیل 

Operation Planطرح عملیاتی  اساسنامهBusiness Planطرح تجاری 
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املاک_بورس#

ملکباما#

پیشنهادیدستورالعمل ها و آئین نامه  ها برخی از 
«تالار و بورس های املاک ساخت و امتیازات منطقه ای»دستورالعمل ( 1ک ـ

معامله گری و نحوه عضویت و فعالیت آن ها در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران/دستورالعمل صدور مجوز شرکت های کارگزار( 2ک ـ

دستورالعمل صدور مجوز ارزشیابان و نحوه عضویت و فعالیت آن ها در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 3ک ـ

دستور العمل عضویت و فعالیت مدیر بهره بردار در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 4ک ـ

ارزش منصفانه در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران/دستور العمل کشف قیمت( 5ک ـ

دستور العمل قیمت حراج و قیمت نقد در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 1ـ 5ک ـ

دستور العمل استفاده از خدمات جمع سپاری خبرگان غیر عضو در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 6ک ـ

دستور العمل پذیرش املاک مستغلات پروژه ها و امتیازات در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 7ک ـ

دستور العمل معاملات برخط و معاملات خارج از وقت اداری بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 8ک ـ

دستور العمل ارزشیابی اورق و املاک در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( 9ک ـ

دستورالعمل سیاست سرمایه گذاری بورس املاک ساخت و امتیازات ایران در سه تابلو مرغوب، عادی و بنجل( 1۰ک ـ

در شرکت واسط های پذیرفته شده در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( هیات امنا)دستورالعمل مربوط به هیات نظار ( 11ک ـ

... (اخذ کارمزد خدمات، اخذ کمیسیون و )حصولات مالی و مدستورالعمل نرخ نامه و تقسیم حق الزحمه بین ذینفعان و فعالین در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران نحوه کسب درآمد از ارائه خدمات ( 12ک ـ

قوانین پیشنهادی برای امور مالیاتی مرتبط با بورس املاک ساخت و امتیازات ایران(  13ک ـ

در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران« موسسات تامین مالی استقراض خرید و یا ساخت منطقه ای»دستور العمل تاسیس، نظارت و فعالیت ( 14ک ـ

اجاره شناور در شرکت واسط ها و موسسات تامین مالی استقراض خرید و یا ساخت منطقه ای/دستورالعمل شناسایی چگونگی شناسایی سود علی الحساب، سود قطعی و سود( ـ الف14ک ـ

«موسسات تامین مالی استقراض خرید و یا ساخت منطقه ای فعال»دستور العمل اوراق استقراض و یا سرمایه گذاری مدت دار  ویژه سرمایه گذاری خاص و یا عام بلند مدت در ( ـ ب14ک ـ

دستور العمل حق تقدم و جوایز صندوق پس انداز مسکن( ـ ج14ک ـ

دستور العمل رتبه بندی و اعتبارسنجی در بورس املاک ساخت و امتیازات ایران( ـ د14ک ـ

س تمام پیش نوی
ها آماده است
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1399/05/1455حسن بان،بورس املاک، ساخت و امتیازات ایران به زبان ساده، 

املاک_بورس#

ملکباما#

ایران [ ، ساخت و امتیازات]بورس املاک 
به زبان ساده

به نام خدا و برای خدا

حسن بان

املاک_بورس#

ملکباما#

آنچه شروع کرده ایم لطف خدا است
به لطف خدا در هر موج بالنده تر شدیم

.و به حکمت خداوند مسیر توسعه ادامه دارد

پرسش
و پاسخ

MADE IN I. R. of IRAN
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