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بورس املاک مستغلات و امتیازات ایران )سهامی عام در شرف  اقتصاددانان مسکن دربارهبرخی پرسش و پاسخ های 

 به شرح ذیل می باشند: تاسیس(

 پاسخ پرسش ردیف

 یم بورس وارد را شانیها نیزم ،یدولت سازمان چند 1
 کنند؟

 .است اقتصاد وزارت متولی ارگان های دولتی 99 سال بودجه قانون حسب
 اندکردهآمادگی  اعلام نیز یدولت ریغ یعموم ینهادها و ها خانه وزارت هیبق

 دهند ارائه را یدیعا بدون و یدیعا با نوع دو در ملک هم و نیزم هم که
 مجدد اجاره و فروش ؛یمرکز ساختمان مثل) ستین مازاد که یملک یحت
 یبرا تومن اردیلیم ۷000 کرده یابیارز اقتصاد وزارت که یرقم( شود یم

 .است اول فاز
 انتو که هم گرها توسعه و یشهرساز و راه یمانکاریپ یها شرکت ضمنا

 را پروژه اف و کنند عرضه را یعمران یها پروژه توانند یم دارند یسیپیئ
 .  کنند نیتام مشارکت با ای و استغراض با ای

 سائلم لیدل به .شوند یم سهام اوراق به لیتبد و شده یگذار ارزش نهایزم
 یویپاس کی در( بنا ای نیزم) ملک تک هر که است نیا راه تنها یاتیمال

  شود معامله قابل نفر هزاران نیب بورس در تا ردیگ قرار
  خودش وسع به هرکس یگذار هیسرما یها شرکت و مردم ؟کنند یم یداریخر را نهایزم نیا سهام مردم 2

 ارائه می شود دارد امنا اتیه کی که است یویپاس کی در ملک هر و
 ن،یزم متیق شیافزا اثر در نهادها، نیا ینهایزم 3

 ؟دهدیم یبازده کی
  ستین یبانک علی الحساب سود از شتریب لزوما که بله

 یاجرا مانند) یا برنامه یرانتها اثر درزمین ها  4
 یهایکاربر تعلق ها، نیزم کنار یرساختیز یطرحها
 گرید یبازده کی...(  و نهایزم به تراکم و یانتفاع
 .کنندیم کسب

 رگانخب نیب یسپار جمع توسط ملک کی ارزش یافشا زمیمکان٪100 بله
  شود یم انجام کامل افشا و

  شود یم اعلام منصفانه متیقسپس
  شود یم اعلام هم( یرسم کارشناسان تهیکم یبرا مثلا)یابراز متیق
 شود یم اعلام هم آن دنامهیام

 دیگر در بستر شفافیت، رانت معنی ندارد.
 ساز و ساخت نها،یزم نیا از یبرخ است ممکن 5

 از مه یبازده کی جهینت در. یمسکون مثلا. شوند
 اختس از پس. کنند یم کسب ساز و ساخت اتیعمل

 انسهامدارآیا  .شوند یم گذاشته فروش یبرا ساز، و
 ؟دارند تملک در تقدم حق

  ساخت از پس هم و ساخت نیح هم
  دارند (التفاوت به ما پرداخت با) دیخر تقدم حق

 یمادگآ سطح ستیل چک دو حسب و یمانکاریپ یحسابدار استاندارد حسب

 ابدی می یمعن ها تقدم حق ملک

 م،داد حیتوض پرسش قبلی 5در  که یسمیمکان نیا 6
 درسته؟ بورس نیا عملکرد یبرا
 

 روژهپ به یگروه استقراض، نفر به نفر استقراض ازردیف های بالا،  بجز

،  نمسک یا منطقه یاعتبار موسسات وساطت به،  دیخر ای و ساخت یبرا
 شود یم استفاده هم پروژه هر یاختصاص سپرده در مسکن بانک و

 هم آن یحواش و جاده ازیامت و گاز و برق و آب و معادن ازاتیامت بورس

 ، است مطرح

 و راهکاریابی شده است: است چالش هم موارد نیا بعلاوه

 منصفانه متیق کشف سمیمکان 

 یا منطقه تالار ۱۲ سمیمکان  

 هیسرما الیر اردیلیم هزار ۵۰ کردن هزینه سمیمکان  



 

 

 پاسخ پرسش ردیف

 بازار از تیحما صندوق سمیمکان  

 ۳۱ اصل و فرسوده بافت در ساخت از تیحما صندوق سمیمکان 

 یاساس قانون

 ها ییدارا کردن احسن به لیتبد سمیمکان  

 امنا اتیه و نظار اتیه سمیمکان  

 یمهندس نیمشاور و املاک نیمشاور یسنج رتبه سمیمکان 

  ها پروژه

 ها هیسرما نیتام یکار العمل حق سمیمکان  

 اسپانسرها سمیمکان  

 ها پروژه و املاک یابیبازار تیریمد و فروش یمهندس سمیمکان  

 یسپار جمع سمیمکان و حراج سمیمکان  
  است know how نوع از همه و است آمده بورس یاتیعمل طرح در
 رهدربا مخصوصا فرابورس و کالا یفعل یها بورس در فوق موارد از یلیخ

 دهد ینم جواب بالا تعداد با و یحقوق تیشخص با یها دلال نقش
 و هش حل درست اول نیهم دیبا نکته هی نظرم به 7

 من. ستا هافروش و دیخر در بورس خود نقش اون
 باهم ناظر نهاد و بورس دیگفت ییجا دمینفهم

 دیگذاشت رو اسمش چرا متفاوتند اگه. متفاوتند
 کاغذ، بورس گنیم که عامه اصطلاح مثل. بورس
 معنایک  در بورس. شبرنگ بورس راقی بورس

 و تهاستیفعال یسر کی ناظر که ینهاد یعنی
 قشن ناظر نهاد خود یوقت.  نفعهیذ تهیاقل ندهینما
 یهنگام وقت اون باشه داشته فروشنده ای داریخر
 تونهیمن نفعهیذ خودش چون ادیب شیپ یا مسئله که

 چه دیگفت. بده انجام یخوب به رو خودش تیمسئول
 کرده یگذار ارزش خودش که ینهاد داره یرادیا
 نم. نهیهم رادیا اصل اتفاقا ،!بکنه هم دیخر ادیب

 یعنیا آی ؟،یچ یعنی ارزشمنده یملک نمیبیم یوقت
 یتردادگس یرسم کارشناس ای فروشنده که یمتیق

لما ؟ مسکمتره شیواقع ارزش از گذاشته ییدارا یرو
 ور فروش متیق  فمهیوظ بدونم نویا اگه خب نه،
 متیق نفعمه به باشم داریخر هم خودم اگه ببرم بالا
 لیلد به نیهمچن.  بخرم خودمم بعد و بزنم نییپا رو
 لهمسئ داره اشراف ملکها یارزندگ به خودش نکهیا

adverse sellection هم خودش اگه ادیم شیپ 
 . باشه معامله طرف هی بخواد

 نتونیم نجایا که میدار نهاد یکل یمال بازار در ما
 هچ پس کنن یباز رو سینو رهیپذ متعهد نقش

 . هست ناظر نهاد خود دخالت به یازین

 به بورس نه و هستند پلتفرم که است نیا در املاک یها بورس نیا فرق
 . دیفرمود که یفیتعر

 هستند خبرگان جمع کنندیم یگذار ارزش و یگذار متیق که یکسان یعنی 
 طی را رشیپذ اطلاعات فقط بورس منه و( بورس رشیپذ تهیکم نه)

 یسانر اطلاع و یبند طبقه شفاف [یرسم کارشناس نظر شامل] یزمیمکان
 هم ومن ستمین یا کاره ها ارزش و ها متیق یدستکار در پس. کنمیم

 به و ملک هر یبردار بهره به اونها از ابتین به و هستم یباز در مردم مثل
 رشیذپ در چه( پلتفرم) املاک بورس منه. کنمیم نظارت پروژه هر شرفتیپ
  ندارم یراهبر نقش هیثانو بازار و توسعه در بعدا چه و
 نارک در) ؛یاصل بازار یها سکیرکم در املاک بورس یگذار هیسرما لیدل
 . است نیا( رندیگیم کارمزد و کنندیم تیحما که مرسوم ینهادها ریسا

 مدت به که) یویپاس هر در اساسنامه طبق املاک بورسه منه بعلاوه
 بازار در مردم یول( ندارم خروج یاستراتژ) دارم حضور آخر تا( است محدود

 . شوند یم خارج و وارد هیثانو
 ای و یسنت بازار گرید ارکان از که( امنا اتیه) نظار اتیه یاعضا هیبق یحت

 منتفع یویپاس صدهابین  از یویپاس هر در حضور از هستند، یمحل
  شوند؛ ینم

 اتیه با فاند در رهیمد اتیه و عامل اتیه نکته دوم این است که
  .دارنداساسیی در وظایف و قدرت  فرق هم با تراست در( امنا اتیه)نظار
 یویپاس در املاک بورس حضور از شده ییشناسا سود نکهیا یبعد نکته
 در درصد گرگیا و رسدیم املاک بورس سهامداران به درصد کسیا  ها؛

 و میادد شنهادیپ ما را نسبت نیا که. ردیگیم قرار بازار از تیحما صندوق
 .کندیم یگرید شنهادیپ ای دییتا بورس سازمان

 موارد هیبق و اساسنامه شد؛ تست لوتیپا شد، هیته افزار نرم اساس نیا بر
 . شد هیته



 

 

 پاسخ پرسش ردیف

 قراره یوقت. هست نکته هم یمحرمانگ مورد در
 یدولت املاک فروش با و عظمت نیا با یطرح

. داره ییمعنا چه یمحرمانگ کنه شروع رو کارش
 شهب طرح رسانه و یکارشناس محافل در دیبا اتفاقا
 دهب مجوز بخواد بورس یشورا ای سازمان نکهیا قبل

 .ادیدرب باگهاش

 تیسا و لندن املاک بورس کنمیم شنهادیپ ما مشابه یخارج یها مدل در
cadre.com دیبفرمائ مطالعه را کایآمر . 

 .هستند املاک ثبت سازمان و بهادار اوراق و بورس سازمان ناظر؛ نهاد
 که ندارد یمنافات چیه هم بهادار اوراق یها بورس خود موردرد ضمنا

 الان) کنند افشا یول کنند معامله هم خودشان ها بورس پرسنل و رانیمد
 نیا کشورها یبرخ در هستند ممنوع معاملات از ها بورس پرسنل رانیا در

 (اند برداشته را منع
 م؛یریبگ روزانه و یا لحظه نیگ که ستین بهادار اوراق مثل ؛ املاک در

 فانهمنص متیق کباری ماه سه میباش نیخوشب م؛یدار متیق حدود و شرط
 دست در یا مرحله دو یگذار ارزش لذا. کندیم تیکفا که شود اعلام

 رهیپذ ولئمس کارگزار تا 50-40 فقط که ستین بورس مثل. است خبرگان
 . بشود کنسل عرضه؛ شب ماکرون زر مثل و باشند یسینو

 باگنظرات بسیاری از خبرگان جمع آوری شده و  شده تست سمیمکان
 عرضه بزرگتر اسیمق در و شهیم ییرونما داره الان فقط دراومده هاش

 ود.شیم
 شویزیچ هی کنه، سیخ دستشو قراره بورس دیگفت 8

 هادن عنوان به بورس نکهیا ایآ: شمینم متوجه من
 خودش ، سهام داریخر و سهام کننده عرضه واسط
 پاداش دشیخر بخاطر و کنه یباز رو داریخر نقش

 !اد؟ینم حساب به «منافع تضاد» ره،یبگ هم

 . میکن فیتعر را منافع تضاد ایب ؟ یچ منافع تضاد. است یخوب یلیخ نکته
  .است منافع تضاد بله کنه؛ سیخ رو اش دست ادیب ناظر نهاد اگر
 بورس از متفاوت و هم از جدا ییاجرا نهاد و ناظر نهاد املاک بورس در

 .است کالا ای اوراق
 سکیر کم ای سکیر بدون یها پروژه و املاک در املاک بورسه منه یوقت 

  ؟ هدار یمنافع تضاد چه.  کنمیم یگذار هیسرما کردم دییتا هم خودم که
( امنا اتیه) نظار اتیه که است یویپاس کی در پروژه ای کمل هر ضمنا
 مستین اون عامل اتیه در و هستم اون یاعضا از یکی بورس منه که دارد
 مشخص فاند و تراست تفاوت نجایا) کنم دخالت اش کار و کسب در که
 دوست و کنند ینم یگذار هیسرما ها یا حرفه مثل یعاد مردم( شود یم

 یم ستترا و نانیاطم پس شوند دهیگز دوباره زیشاند دهیپد مثل ندارند هم
 . خواهند
 ارشد رانیمد که هست هم یسیانگل و ییکایآمر مدل در نیهم مشابه
 دندکر دییتا که یملک فرصت آن در خودشان املاک، یمعاملات پلتفرم
 ملک یبردار بهره و تیریمد یول. کنندیم یدرصد رقم کی یگذار هیسرما

 . ندارند یدست پروژه ای
 در که است نیهم در ها شرکت بورس با املاک بورس تفاوت نیبزرگتر
( یعاملاتم پلتفرم همون ای) بورس منه که ستین یازین هیسرما بازار صنعت

 ات است ازین املاک بورس در یول. شوم شرکت و صنعت صدها سهامداران
 مدست کنند حس مردم و بشوم هم منتفع و کنم نظارت درآمد و نهیهز بر
  . دانند ینم لیتحل( رانیا تیجمع درصد 90) بورس ریغ مردم. است سیخ
 گهید یکی و کنم؛ ستیل و رشیپذ املاک بورسه من نکهیا:  مردم رظن از
 . آورد ینم تراست و نانیاطم کار؛ بالاسر بزارم....(  و ؛یمتول ن؛یام مثل)  رو

 در. ومدهین شیپ هم یتعارض و داده جواب ایدن تو مدل نیا کردم عرض
 هپروژ نیا در خودم من گهیم سازنده یوقت هم خودمان املاک یسنت بازار



 

 

 پاسخ پرسش ردیف

 ؛ بفروشم سر آخر تا است خودم آن از واحد دو یکی ای و مانم یم یباق
 کندیم دایپ رغبت شتریب گذار هیسرما

 طلاعا نیکمتر و ستمین بورس متخصص اصلا من 9
 باعث کار نیا کنمیم فک اما. دارم سهام بازار از رو
 قصد تیواقع در بشه، سیتاس قراره که بورسی شهیم

 در املاک حوزه در خوانیم که یعاد مردم با داره
 که یبورس. کنه رقابت کنن، یگذار هیسرما بورس

 هیسرما یبرا رو شده عرضه املاک یرو و  ریز دیبا
 رارق یوقت کنه، شفاف رو زیچ همه و کنه باز گذارا

 طرف نفع به ممکنه بشه، گریباز خودش شهیم
 ؟ ستین نطوریا !کنه اقدام عرضه،

 و یحضور حتما که،  داره سمیمکان تا چند،  تقاضا و عرضه طرف بحث

. اجمالا این موضوع درباره کالاهای استاندارد و همگن کنمیم میتقد مفصل
  کالاهای ناهمگن مثل ملک متفاوت است. با

 هپروژ و ملک هزاران نیب اند مختار مردم که است نیا املاک بورس حسن
 فکش و منصفانه متیق کشف. کنند انتخاب خودشان ؛ یشهرساز و راه

 یم انجام یمهندس مشاوران و خبرگان توسط پروژه اساف بودن یواقع
 یدستور ای و دیایب شیپ یتبان شبهه که میندار متمرکز تهیکم کی. شود
 . کنند قالب را سفارشی ملک
 اغوند ملک ای پروژه اگر است؛ یسپار جمع یها تیسا هیشب خلاصه بطور
 . ....کنه زیرا فاند تونه ینم اصلا باشه؛

 یم مجبور کهمیکینگ بخصوص در مورد مچ گهید نکته تا دو یکی و

 .... برسونه تعادل به رو تقاضا و عرضه ودش
 در رو سوم بازار در رفتیم دیبا که 3 درجه پروژه کی من اگر یحت حالا
 در و هست املاک بورس در که) یاصل و دوم قدم کردم؛ ستیل یاصل بازار

 ههم توسط مستندات مرحله دو که است نیا (ستین یفعل یها بورس
 نظر سسپ و( رندیگیم کارمزد رد ای و قبول یبرا) شود یم یبررس خبرگان

 املاک بورس من و شود یم انجام هیاول عرضه بعد و شود یم افشا آنها
 .رمیدرگ هم خودم و ستمین یا کاره

 یفایور و کردن کانفرم فیوظا یشراکت اقتصاد در اصطلاحا نکهیا توصبح
 یم انجام( آماتورها و ها یا حرفه)بازار گرانیباز توسط یمستند هر کردن
 یمشخص مرز خدمت کننده مصرف و خدمت کننده دیتول نقش دو و شود

 . ندارند هم با
producers + consumers = procumers 

 بورس از خارج ولی است بورسی مکانیزم، همه جا  داره فرق کشور با کشور صورته؟ چه به شده بررسی دنیا بورسهای تو 10
  است اقدام شده 

 .باشد بورس داخل ایران در گرفتند تصمیم ی عالی بورسشورا در

  cadre.com مثل دارند استارتاپ حالت آمریکا در
 lendinvest.com  اند استارتاپی ملکی های استقراض انگلیس در

 ipsx.com است املاک بورس در ها مشارکت ولی

 ethis.co است املاک سپاری جمع بصورت اندونزی و سنگاپور در
 چندین مثال دیگه هم هست

 حل راه که نیست ما مثل شون مسکن مشکل اصلا هم سوئیس و هلند در
 بخواهند ملکی ثروت بازتوزیع برای بورسی

 زا مسکن حوزه تو فعلی های گذاری سرمایه مشاور اگر 11
 هم املاک بورس بهادار اوراق و بگیرند مجوز سازمان
 الاک بورس بشود وهمچنین در معامله کارگزارها توسط

 باشه پول جا هر کارکزار ، داریم کالایی کارگزار هم
 ند، آیا نمی تونند باعث تحریک بازار بشوند؟هست

 مین میکینگ برای کالاهای ناهمگنمچ کار به دل ها کارگزارذاتاً و بنا به تعریف 
   شهرستان املاک واسه بخصوص دهند
 اورمش چندین و،  لیدر میشهعضو بورس )کارگزار معامله گر(  املاک مشاور ولی

  جلو میبرند رو کار باهاشخارج از بورس  املاک

 تفاوت بنیادین بین کارگزار بورسی و معامله گر املاک: سه



 

 

 پاسخ پرسش ردیف

 ولی. تنیس هم بازارساز حتی. نیست معامله به قیمت رساندن به مامور کارگزار( 1)
 رساندن به مامور( العملکار حق یا دلال همون یا) آمده قانون در که گر معامله
 . است میکینگ-و مچ قیمت به ملک بر مبتنی اوراق

 تقیم کردن زیاد و کم در و است فروشنده و خریدار طرف از منصوب کارگزار؛( ۲)
 گر لهمعام ولی . نیست شده ثبت صندوق یا شرکت طرف از کارگزار. ندارد نقش

 .  ستا ملک بر مبتنی اوراق یا ملک مالک طرف از منصوب( العملکار حق یا دلال)
بهادار و یا کالا، کارگزار متولی معامله یک کالای استاندارد و ( در بورس اوراق 3)

است، ولی در « قیمت»همگن است به نام اوراق بهادار که تنها شاخص اساسی 
-بورس املاک، کارگزار/معامله گر )دلال( متولی رساندن معامله به قیمت و مچ

ن مگمیکینگ یک کالای ناهمگن مثل املاک و مستغلات و یا یک خدمت ناه
 مثل اوراق پروژه و امتیازات می باشد.

 ایفا رو کر معامله نقش تونه نمی فرابورس یا و کالا بورس در کارگزار همین برای
 .مرغشتر یا شترگاوپلنگ میشه چون داد هم رو اینکار مجوز نمیشه بهش. کنه

 اوراق و )ملک ها، پروژه ها، و امتیازات( یونیت بهادار اوراق و( سند) ملکی اوراق ؟شودمی معامله بهادار اوراق املاک بورس آیا در 1۲
 معامله می شود. استقراض

 حالاه. بش تایید شورا توسط باید کردن پیدا معامله قابلیت برای بهادار اوراق هر
 ست وا هدش تایید نوین ابزار یا بهادار اوراق عنوان به شورا توسط بهادار اوراق این

 مشکلی نباشد.

 داردادامه 

 روی لینک های زیر کلیک کنید

 

 

 

 یا هشتک های زیر را جستجوکنید:

 املاک_بورس#

 ملکباما#

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

