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  نکات برجسته 

  برای دستیابی به اهداف ؛ بورس کشور نیپنجمراه اندازی بورس مسکن به عنوان 

 

 اولویت و ضرورت موضوع 

 یبورس مسکن برا ایبورس مستقل املاک و مستغلات  یراه انداز یبر عزم دولت برا یاقتصاد مبن ریبه سه ماه از اعلام وز بیقر  

 نیداغ ا یاز سوژه ها یکیبورس کشور  نیپنجم یکه راه انداز یبه طور ؛گذردیماز طریق بورس مسکن دولت املاک مازاد  یواگذار

و گردش  یسازمعاملات املاک و مسکن بزرگ دولت در شفاف شدنیبورس ه،یسرما. به اعتقاد کارشناسان بازار است ها رسانه یروزها

یها کنار مشفاف شده، ابهام هامتیخواهد داشت. با معامله مسکن در بورس کالا، کشف ق یمطلوب معاملات حوزه املاک نقش قابل توجه

 جادیمسکن ا یبرا یریپذینیبشیشده و قدرت پ تریقو یآمار یهابه داده یدسترس گرید یاز سو کندیم دایکاهش پ یگرو واسطه رود

 .شودیم

برای شروع به کار این قابل توجه  ی هیسرماو تسریع در راه اندازی آن شده است،  بورس نیآغاز به کار اکه باعث توجه به آنچه 

است که  یدر حال نیکار خود را آغاز کند و ا یتومان اردیلیهزار م ۵ هیاول هیقرار است بورس مسکن با سرماطوری که به  ؛بورس است

رل بورس قرار است با هدف کنت نیا کار خود را آغاز نکرده بودند. ییبالا هیسرما نیکشور با چن یهاکدام از بورس چیه نیاز ا شیتا پ

 یبخش تواندیمو به اعتقاد کارشناسان حوزه مسکن و بازار سرمایه ها کار خود را آغاز کند متیمسکن و نظامند کردن قنابسامان بازار 

و  در بازار املاک یگذار هیعلاقمندان به سرما خوببا استقبال شود پیش بینی میسرگردان جامعه را جذب کند و  یها ینگیاز نقد

 یریمتعدد جلوگ یهاو فروش دیاز خر(  یکنترل یابزارها قیاز طر)  هیبازار سرما زمیمکانو از طرفی با استفاده از  شودمستغلات مواجه 

ظر لذا به نشود.  یریبخش جلوگ نیکند و از فساد در ا جادیا تیشفاف یرواقعیاز معاملات غ یریجلوگ یتواند برایمهم خواهد شد و دولت 

  رسد راه اندازی بورس مسکن در شرایط کنونی بیش از هر زمان دیگر ضروری تر است.می

 و طرح موضوع  مقدمه *

ها از صنعت و معدن تا اقتصاد و تجارت، از از حوزه یاریبلکه بس ست؛ین و جزیی یآن بخش تیریاست که مد بزرگ ییمسکن از بازارها  

با  کیچندجانبه و از نزد یدر تعامل دیدارند که با یافهیو وظ تیهستند و هرکدام مامور ریو ارتباطات با آن درگ رویتا ن و کار وزارتخانه تعاون

بورسی شدن معاملات املاک و مسکن بزرگ دولت 

افزایش شفافیت و گردش مطلوب معاملات حوزه املاک و مستغلات 

کشف قیمت  و افزایش شفافیت و کوتاه شدن نقش واسطه گری و دلالی در حوزه مسکن 

دسترسی به داده های آماری قوی تر و قدرت پیش بینی پذیری برای مسکن 

کنترل بازار نابسامان مسکن و نظامند کردن قیمت ها 

جذب بخشی از نقدینگی های سرگردان جامعه 

جلوگیری از معاملات غیرواقعی و فسادزا در بخش مسکن 

پایان دادن به سفته بازی های ملکی در حوزه مسکن و مستغلات 



 

4 

 

 ،یواحد مسکون کیپروژه ساخت فقط  یوقت کنند. یدارد، همکار نهیزم نیدر ا یتخصص تیکه مسئول یراه و شهرساز وزارتو  هایشهردار

 یبازارها جادیوکار و او موجب رونق کسب کندیم جادیا میرمستقیو غ میو ده ها شغل مستق ردیگیرا در برم یاقدام مجزا و متوال ۱2۰حداقل 

 ازمندین ران،یا یبازار بزرگ و پرمتقاض یمسکن برا نیمتوجه شد که تام توانیم یبه خوب شود،یو فروش تا رهن و اجاره م دیاز خر یجانب

 است. یکلان مانند مسکن مل یهاطرح یاجرا

از . است نابسامان تیوضعاین رفت از برون یبرا شتریاهتمام هرچه ب ازمندیبازار مسکن پرتلاطم است و ندر شرایط تحریم و کرونا، اکنون هم  

کی ی مختلف صادر کرده است. یبه دستگاه ها یاژهیدستورات و یجمهور سیئورود کرده و ر یعلل و عوامل گران یبررس یرو دولت برا نیهم

 هیدر حاش (۱399) اردبیهشت امسال ۱4 ییو دارا یامور اقتصاد ریوزاز برنامه های دولت راه اندازی بورس مسکن است. بورسی که 

 یبورس املاک و مسکن به زود ها اعلام کردبنگاه یمال نیتأم یبرا هیبازار سرما تیاستفاده از ظرف یهافرصت ینشست بررس

پنجمین آنچه مسلم است شود. میواگذار عمل خواهد کرد  مستقلکه بورس این  قیاملاک مازاد دولت از طرشود و می یاندازراه

 ،یمال نیخواهد شد و با تام جادیا، عرضه کیتحر، به بورسبا ورود مسکن که قرار است به زودی کار خود را آغاز کند بورس رسمی کشور 

راه خبر ه اگرچ.  افتیخواهد  شیافزانیز مسکن شفافیت بازار  ،هیبه بازار سرمااملاک با ورود  نیبنابرا .افتیخواهد  شیافزانیز عرضه مسکن 

ی نیز انتقاداتو فعالان بورس کارشناسان حوزه مسکن برخی از س مسکن، مورد توجه فعالان بازار سرمایه قرار گرفت اما راندازی بو

های عرضه مسکن در بورس کالا و تجربه آن، راه اندازی بورس جدید و مستقل مهیا بودن زیرساختاز جمله اینکه با وجود  ؛داشتند

های دیدگاهبه بررسی ضمن معرفی بورس مسکن، تنها صرف هزینه و وقت زیاد است. از این رو در این گزارش تلاش شده است 

 مسکن بپردازد.در خصوص مزایا و معایب ورود املاک به بورس موافقان و موافقان از حوزه بازار سرمایه و صنعت ساختمان 

 ضرورت راه اندازی بورس مسکن  *

یکی از مشکلات شهروندان جامعه حداقل در دو سال گذشته ، و بالتبع اجاره بهاءآن  بازار مسکن و مشکلات ناشی از نوسان قیمت  

وارد کرده است.  نیاجاره نش قشرهایرا بر  ینیکه فشار سنگ ایبه گونه بوده استو دولت کارشناسان  ،همواره مورد توجه مردمو 

دارد. علت  شهیر یکشور، در دو علت اصل یشهرها ریبها در شهر تهران و ساو اجاره متیبازار مسکن در دو بخش ق مدتیالتهاب طولان

ورود  و یانتظارات تورم جادیبوده که منجر به ا ریاخ یهاسال یط یمواز یبازارها ریسا تیکشور و وضع یاقتصاد داریناپا طینخست، شرا

سال  جناز رکود ساخت وساز در پ یبه کمبود عرضه مسکن ناش زیبه بازار مسکن شده است. علت دوم ن یاهیسرما یاز تقاضاها یادیحجم ز

 .شودیمربوط م ریاخ

سفته انیپا ودولت برای مدیریت این بازار    ست. اقداماتی  یملک یهایبازدادن به  شده ا طرح ها و راهکارهای به طوری که انجام 

سیخته این بازار مطرح  سارگ ست و کرده مختلفی برای کنترل و مهار اف سکن به م متیکنترل و مهار ق یرابا اتخاذ  تا باآمده  دانیم

 د.ده سامانفروش و اجاره آن و  دیخر متیبازار مسکن، به ق تیریمد در خصوص ژهیو تصمیمات

ز آن عبور ا یها بتوانند به سادگکه دولت ستین یله ائبازار مسکن مس تیریو مد دیتوجه داشت که رکود و رونق، تول دیبااز طرفی 

کند و یم ریرا با خود درگ تیتمام دولت و حاکم یوزارتخانه خاص، بلکه به طور کل کیمسکن نه تنها  نیکنند. ساخت و ساز و تام

بلکه  ،کشور یخاص اقتصاد طیشراضمئن آنکه نه تنها  .شودیحوزه مربوط م نیبه هم یعملکرد هر دولت یابیارز یهااز شاخص یکی

ه اقتصاد، ب یاشتغال و شتاب بخش جادیدر ا یسهم نسبتا بزرگ نکهیمردم و ا یزندگ یاساس یمسکن به عنوان کالا نیضرورت تام

مشکلات مستأجران  یبر ضرورت حل فور یجمهور سیئراست که سبب  نیبه همداده و ها قرار دولت تیحوزه را همواره جزو اولو نیا

 .دارد دیمسکن تاک انیضو متقا

اقدامات  نیااز  یانجام شده است. برخ یملک یهایبازدادن به سفته انیپا با هدفبازار  نیا تیریمد یبرا یاقداماتبرهمین اساس   

مهار  یبرا میتصم ۱3 ،) که به تازگی در مجلس شورای نیز تصویب شد ( یخال یهابر خانه اتیمال فیتکل نییبر تع هیاز: تک رتندباع

دولتمردان بنا دارند  ؛انتظارات تیریهدف مد با نیانتظارات در بازار مسکن و همچن تیریبها با هدف مدو اجاره متیجهش ق
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ها ازندهس یو انتظارات منف تیهدا هیموجود در بازار مسکن به بازار سرما یاهیسرما یتقاضا کسویکنند تا از  ییرا اجرا ییهااستیس

و ارائه  متیقارزان کنبا عرضه مس یمصرف یتقاضا یدیناام گرید یمثبت شود و از سو ،ساخت یهامحرک فیبه بخش مسکن با تعر

 مرتفع شود. دیخر لاتیتسه

گفته شد راه اندازی بورس مسکن است اگر چه قرار بود این بورس در چندماه پیش راه  در بالاطور که ها همانیکی از این سیاست

ر قالب تابلویی مستقل به عنوان زی پیش از این قرار بود بورس املاک دراما احتمالا این افتتاح با کمی تاخیر همراه خواهد شد. اندازی شود 

 .رسمی کشور راه اندازی شود سبازار به عنوان پنجمین بور ها مقرر شد اینمجموعه بورس کالا، فعالیت خود را آغاز کند اما بعد از بررسی

ن با که قرار است بورس مسکالبته آنچه مهم است تلاش برای تسریع آغاز به کار این بورس با سرمایه ای قابل توجه است، به این ترتیب 

های کشور با چنین هزار میلیارد تومانی کار خود را آغاز کند و این در حالی است که تا پیش از این هیچ کدام از بورس ۵سرمایه اولیه 

 سرمایه بالایی کار خود را آغاز نکرده بود.

که قرار است با هدف کنترل بازار مسکن و نظامند کردن قیمت ها در این بورسی ) موافقان (  به اعتقاد کارشناسان و فعالان بازار سرمایه  

تواند بخشی از نقدینگی های سرگردان جامعه را جذب خود کند و به طور قطع با استقبال علاقمندان به ین بازار کار خود را آغاز کند میا

  سرمایه گذاری در بازار املاک و مستغلات مواجه خواهد شد.

 مسکن  سهامداران بورس*

 یبخش خصوص یهادرصد تشکل 3۵ ازاتیبورس املاک، مستغلات و امت یبورس و اوراق بهادار، سه گروه سهامدار یعال یشورا ریاعلام دب مطابق 

 .عامه مردم خواهند بود زیدرصد ن 3۰و  یردولتیو غ یدولت یعموم یدرصد نهادها 3۵ ،یو تعاون

الان مشخص شده و فع یتوسط اتاق تعاون و اتاق بازرگان ردیگیقرار م یبخش خصوص یهاتشکل اریسهام که در اخت نیدرصد از ا 3۵

است که  یردولتیو غ یعموم یمربوط به نهادها زین یدرصد گروه سهامدار 3۵صنعت ساخت و ساز در آن حضور خواهند داشت. 

در انحصار  یکه به نوع ییهانیزم تواندی، بورس املاک مبخش نیدارند. در ا اریدر اخت راکشور  یهانیاز زم یابخش عمده تیمالک

 قیاز طر دیدرصد سهام بورس جد 3۰ گری. از طرف داوردیبلا استفاده رها شده را به حوزه ساخت و ساز ب باًیو تقر یدولت یهاشرکت

 تیریکه اگر مد یمسکن کنند. بخش یو فروش متر دیتوانند اقدام به خریم یقیکه سهامداران حق شودیعام عرضه م یسینو رهیپذ

 .را در بازار مسکن رقم بزند ینوسانات تواندینشود م

 پذیره نویسی *جزئیات

اندازی بورس املاک، مستغلات و امتیازات را به عهده ه مسئولیت فراهم کردن مقدمات راهرئیس هیئت مدیره بورس کالای ایران کبه گفته 

درصد این سرمایه به صورت پذیره نویسی  ۵۰هزار میلیارد تومان کار خود را آغاز کند که  ۵سرمایه اولیه دارد، بورس مسکن قرار است با 

های درصد دیگر در اختیار شرکت 2۵شود و درصد آن بین مؤسسات و نهادهای دولتی تقسیم می 2۵همچنین  گیرد.در اختیار مردم قرار می

در حال اطلاع رسانی برای شرکت های عضو تشکل  سکنمالا متولی راه اندازی بورس هم اکنون بورس کگیرد. بخش خصوصی قرار می

باید درخواست اولیه خود را اعلام داشته باشند به مشارکت چنانچه تمایل ا هاین شرکت  است و  های مربوط به بازار مسکن و مستغلات

 بگیرند. میلیارد تومان در اختیار ۱2۵درصد از سهام بورس مسکن را معادل  ۵/2توانند تا سقف کنند و می

 بورس املاک فعالیتحوزه *

 گیرند.شود و پروژه های بزرگ فرودگاهی و آزادراهی نیز در این بازار قرار میبورس املاک تنها محدود به معاملات املاک نمی

 در بورس مسکن  و چگونگی معاملات جزئیات*

رار قسه رکن اصلی تشکیل دهنده بورس املاک هستند که  زمین، شرکت ساختمانی توان فنی و مدیریتی و در نهایت مردم مالکان
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کند، شرکت ساختمانی بخش ، ملک خود را عرضه میزمین هترتیب که دارند است در قالب این بازار در کنار هم قرار گیرند. به این 

که تعهد و ضمانت اجرا  SPVکنند. این سه رکن در قالب یک را را تقبل میتامین مالی آن شود و مردمعملیاتی کار را متعهد می

شود. این اوراق در بورس عرضه شده گیرند و اوراق بهادار منتشر میرا بر عهده و بین هر سه قابل اعتماد باشد، در کنار هم قرار می

 و در نهایت ساختمان با پروژه مورد نظر ایجاد می شود 

 زمان دقیق راه اندازی بورس املاک*

 ۱399 رماهیچهارم تدر  بورس املاک سیبورس و اوراق بهادار، تاس یعال یجلسه شورا نیو هشتاد و هفتم کصدبراساس نشست ی  

 کثر. سازمان بورس مکلف شده حدادیرس بیتومان به تصو اردیلیم ۵۰۰۰ثبت شده  هیبا سرما ازاتیمستغلات و امتراه اندازی بورس ، 

 .بورس کشور فراهم کند نیبه عنوان پنجم ملاکبورس ا یراه انداز یمقدمات لازم را برا نده،یتا چهار ماه آ

آن  یاستفاده مطلوب از بورس املاک، اثرات مثبت و منف یبرا یکارشناس یدهد تا با تضارب آرا، ضمن بررسیامکان م یفاصله زمان نیا

واحد  ونیلیم کی انهیسال ازیو ن یبخش مسکن در اقتصاد مل یدرصد 3۵سهم  ریبا توجه به تاث رسدیشود؛ هرچند به نظر م یچکش کار

 .بورس املاک جزم کرده است یاندازراه یدولت عزم خود را برا ،یمسکون

فرم تپل ستمیکرد که س میخواه یآماده است و سع نهیزم نیلازم در ا یهارساختیزبه گفته شاهین چراغی عضو شورای عالی بورس 

بورس  نیتا هر چه زودتر ا میرا از بورس کالا و فرابورس که اکنون در حال استفاده از آن هستند را فراهم کن یمعاملات رساختیز

 یمال یفعالان صنعت و نهادها زیو ن یسینورهیپذ یمردم برا یاز سو یادیاستقبال ز رسدیبه نظر م .برسد یاندازبتواند به مرحله راه

 یبرا توانیرا نم یقیزمان دق نیموجود است؛ بنابرا یهارساختیز میبورس مسکن وابسته به تنظ یاندازراه. البته ردیصورت گ

مدیر عامل شرکت بورس البته  .اقدام انجام شود نیزمان ممکن ا نیترعیتا در سر میبورس اعلام کرد اما در تلاش هست نیا یاندازراه

 اعلام کرده بود.هفته پایانی تیر ماه را راه اندازی بورس مسکن پیش از این زمان تهران 

 ساختی سازمان های وابستهاقدامات زیر*

اد، نثبت املاک و اسهایی مثل اداره گفت: سازمانباید های وابسته اقدامات زیرساختی انجام شده از سوی سازماندر خصوص  

تا از طریق  شودتلاش میاند و اکنون ندسی اقدامات لازم را انجام دادهنظام مهها، پیمانکاران مهندسین مشاور، سازمان شهرداری

های موجود در کشور، بورس مسکن و املاک با ساختار مدرن و با استفاده از این خدمات الکترونیکی راه اتصال زیرساخت فن آوری

 .شوداندازی 

 بورس مسکن  اطلاع رسانینحوه *

ها برای ایجاد زیرساخت اطلاع رسانی در خصوص اطلاعات اوراق قابل تاکید به اینکه از تجربیات خوب بورسعضو شورای عالی بورس با 

مه اوراق، طرح ها و همچنین املاک قابل همعامله در بورس املاک مانند سایت کدال استفاده خواهیم کرد، گفت: از این طرق اطلاعات 

گزارش های اشخاص ثالث مانند مهندسین مشاور و شهرداری همچنین  گذاران قرار خواهد گرفت.معامله به صورت شفاف در اختیار سرمایه 

استاندارد از طریق سایت کدال در اختیار سرمایه گذاران قرار  هایها از روند پروژه و گزارشات نظارت بر فرایند ساخت در قالب گزارش

 خواهد گرفت.

 مهمترین چالش های بورس املاک *

روند افزایش نرخ سکن انتظار می رود ماست و با راه اندازی بورس شاخص قیمت گذاری یکی از مهمترین چالش های بورس مسکن  

می تواند مهمترین چالش پیش روی این بازار باشد. همچنین تعیین تکلیف مالیات شاخص قیمت گذاری مسکن شفاف خواهد شد که 

هادهای متفاوت در حوزه مسکن و غیر همگن بودن و نامتجانس بودن املاک از دیگر موارد قابل بر معاملات اوراق، تعارض منافع بین ن
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ای آغاز راست که بگذاری در حوزه مسکن و مستغلات . هدف این بازار تعیین شاخص برای قیمتاستبحث و چالش برانگیز در این بازار 

بر اساس آنها سه رکن مهم بازار مسکن در کنار هم قرار بگیرند و در یک چارچوب  تاد به کار این بازار به ابزارسازی و نهاد سازی نیاز دار

 شود، سهم خود را از این بازار دریافت کنند.که اصول آن در بورس مسکن تعیین مینطقی م

در پروژه های عمرانی بخش مسکن، متولیان امر به خصوص بانک مسکن هستندکه  سه رکن مهم این حوزه دولت، پیمانکاران و مردم

نتوانسته اند به خوبی وظایف خود را انجام دهند و بسیاری از پروژه های این بخش نیمه تمام مانده است. این روند پیمانکاران حوزه 

واقعی آن در بخش خصوصی وجود ندارد چرا که مسکن را دچار ضرر و زیان کرده است. از سویی دیگر در کشور انبوه سازی به مفهوم 

 برای این بخش امکان پذیر نیست.اقتصادی دسترسی به منابع 

 مسکن یمتر دیخر یافراد برا یسهام عدالت، پشتوانه رهن*

تا از  م،یمسکن قرار ده یمتر دیخر یافراد برا یسهام عدالت را پشتوانه رهن میبتوان؛ در تلاشیم تا بورس یعال یشورا عضوبه گفته   

سهام عدالت  قیاز مردم از طر یاریبسشود. لذا در رابطه با حوزه مسکن را فراهم  یگذارقهیامکان وث گر،یکدیبا  هاییارتباط دارا قیطر

 قهیخود به عنوان وث ییاز گذاشتن دارا توانندیخود ندارند اما عملا م اریبه فروش سهام در اخت یاهستند و علاقه یبا ارزش ییدارنده دارا

 در بخش مسکن استفاده کنند.

 عضلات موجود در حوزه ساختمانم*

 ای یزسادر انبوه هیاز منابع بازار سرما یو دانش بخش خصوص لیپتانسیکی از معضلات و مشکلات حوزه ساختمان؛ عدم استفاده از   

که در بورس مسکن  یاقدامات .شوندیاز بانک، متوقف م یمال نیمشکلات تام لیها به دلاز پروژه یبرخ متاسفانهاست که  ها پروژه یاجرا

مچنان آنها ه تیفعال  نیبنابرا است؛املاک  هیاتحاد تیریمسکن است که اکنون تحت مد یکاملا متفاوت با بازار فعل ردیگیصورت م

 بورس استفاده خواهد شد. نیبهبود عملکرد ا یبرا زیآنها ن لیادامه دارد و از پتانس

داشت، در  ددر بخش معاملات موجود نخواه یاست و تمرکز دیو بهبود روند تول شیافزا یتلاش برامسکن  بورس یاندازهدف از راه  

 قرار گرفتن قیتمام شده ساخت از طر متیو کاهش ق یسودآور عمران یهاپروژه یانبوه مسکن، اجرا دیبورس فقط به دنبال تول نیا

 یبرا گریکدیموجود در کشور( در کنار  ینگیو منابع نقد یمانکاریپ یهاشرکت ،یدولت ریو غ یعموم یمختلف )دولت و نهادها کانرا

که مردم بتوانند املاک موجود  ستیمنظور ن نیمفهوم بورس املاک بد نیبنابرااست. سودآور  یعمران یهاتوسعه بخش مسکن و پروژه

ره فروش، رهن و اجا یاملاک )بازار فعل هیمطرح نشده و بازار ثانو یبحث نیو فروش در بورس عرضه کنند تاکنون چن دیخر یخود را برا

 است. املاکآژانس  یها هیاتحاد اری( همچنان در اختیمعمول یو ساخت واحدها

متخصص در حوزه  یگذارهیمشاوره سرما یهابخش مسکن، شرکت یتخصص هیسرما نیتام یعنی یبورس به نهادساز نیا یاندازراه یبرا

 یمالنیاست بتوان بخش تام دیبالا خواهد بود که ام لیبزرگ با پتانس یبورس مسکن، بورساست.  ازین هایکارگزار یمسکن و حت

 د.را در آنجا به سرانجام رسان هایو عمران ساز یسازانبوه
 

جربه تاما باید در نظر داشت که بورس مسکن موجب شفافیت و حذف رانت می شود و بازار سرمایه  کارشناسان داگرچه به اعتقا نکته ؛

 باید دقت بیشتری در این خصوص داشته باشیم.بنابراین بورس مسکن به طور مستقل در سایر کشورهای دنیا کم است،  راه اندازی
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 مهمترین هدف پنجمین بورس کشور*

 

 دیدگاه های کارشناسان *

  بورس مسکن راه اندازیموافقان 

قیمت گذاری شفاف، ایجاد تعادل در قیمت مسکن معتقد است فردین آقابزرگی، کارگزار بازار سرمایه در خصوص راه اندازی بورس مسکن 

ای هبا قانون مندی حاکم بر ساز و کار بازار سرمایه، هزینه همچنین  و همچنین نقدشوندگی از مزایای مهم آغاز به کار این بازار خواهد بود.

واگذاری املاک بدون استفاده و به ویژه املاک دولتی از دیگر مزایای راه و  شودمربوط به انجام معاملات مسکن و خرید و فروش ها شفاف می

 .اندازی این بورس است

های در دیگر کشورمدیر عامل کارگزاری بانک رفاه: در ایران و به خصوص کلان شهرها، قیمت املاک بسیار بسیار بالاتر از قیمت مسکن 

تواند با ایجاد عرضه و تقاضا در محیطی شفاف و نظامند، سطح عمومی قیمت ها را تعدیل ه به طور قطع میک مطرح دنیا است، بورس املاک

ی شاهد زوددر کل فرآیند چندان پیچیده نیست و غیرقابل اجرا نخواهد بود. در واقع به نظر می رسد، این امر به سرعت پیش رود و به  کند.

 .راه اندازی و آغاز به کار این بازار باشیم

ع مناب نیو مسکن در بورس گفت: علاوه بر مسئله تام نیصندوق زم جادیاز ا تیحما ضمن هیکارشناس بازار سرما یداراب ونیهما

 .بر مشکلات مسکن، افزوده است یمسکن در بازار سنت متیشفاف نبودنِ ق ،یمال

 نیعادلانه در ا متیبه ق توانینباشد و نم یممکن است واقع هامتیبودن بازار مسکن است و ق رشفافیمردم غ یبرا یمسئله اصل

هزار  ۵خورده و با توجه به  دیو شفاف نبودن بازار مسکن، بورس مسکن کل هیبا توجه به کمبود سرما نی. بنابراافتیبخش دست 

و  یالم نیاول در بورس تام تیاولو. در بخش مسکن خواهد بود یزرگشده است کمک ب دهیشیبخش اند نیکه در ا یمانتو اردیلیم

شور
س ک

ن بور
ف پنجمی

ن هد
مهمتری

کاهش قیمت ها برای مصرف کننده 

سرمایه گذاری و پس انداز سالانه مردم در مسکن به صورت متری 

کاهش نگرانی جامعه از افزایش قیمت ها و نوسانات قیمت 

کنترل عرضه و تقاضا مسکن 

تامین مالی سازندگان مسکن 

نظم بخشیدن بازار مسکن 

افزایش تولید انبوه مسکن و افزایش عرضه مسکن با الگوی مسکن متعارف 

استفاده از منابع عظیم بازار سرمایه برای کاهش زمان اجرای پروژه ها 

رت نظارت ها برای اجرای ساخت و سازها توسط سازمانهای ذی ربط بر پروژه ها که هم اکنون در بستر یک ساختار واحد نیست و به صو
ای جدا و جزیره ای است در حالی که نظارت های صورت گرفته از طریق بورس املاک و مستغلات همه این نظارت ها را تجمیع و در راست

.استانداردسازی ها برای سرمایه گذاران استفاده می کند

کمک به توسعه و اتصال  اقدامات زیرساختی انجام شده از سوی سازمان های ذی ربط مانند اداره ثبت املاک و اسناد، شهرداری ها، 
تبط در بورس مسکن با ساختار مدرن و استفاده از خدمات الکترونیکی مر...  پیمانکاران مهندسین مشاور، سازمان نظام مهندسی و
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در بخش مسکن است. با توجه به مشکلات در بخش مسکن و تجربه خوب در بخش فروش اوراق مسکن  یمال نیتام یهاروش

  د.و دست دلالان و سوداگران بازار مسکن کوتاه خواهد ش رودیکنار م یسنت یساختارها

ازار با ورود به ب نیبنابرا افتیخواهد  شیعرضه مسکن افزا یمال نیخواهد شد و با تام جادیعرضه ا کیبورس تحربا ورود مسکن به 

 یریوگمتعدد جل یهاروشو ف دیاز خر یکنترل یابزارها قیاز طر هیبازار سرما زمی. در مکانافتیخواهد  شیافزا تیمسکن شفاف هیسرما

 د.شو یریبخش جلوگ نیکند و از فساد در ا جادیا تیشفاف یرواقعیاز معاملات غ یریجلوگ یبرا تواندیخواهد شد و دولت م

  مخالفان راه اندازی بورس مسکن 

ار اشتباه در باز کیندارد،  یخوانعرضه و تقاضا در بخش مسکن هم نکهیبا توجه به ا؛ کارشناس اقتصاد مسکن ایروانشادن یمهد

 .مسکن است دیتول هیسرما نیتنها نقطه مشترک همه کارشناسان تام .کندیمسکن، عرضه و تقاضا را از تعادل خارج م

بخش انجام شد و قانون  نیدر ا ییهااستفادهءدر بخش مسکن بود که سو یمال نیتام یکمک یاز ابزارها یکی فروششیروش پ

 یسامانده یبرا زین 87مسکن مطرح شد. در قانون سال  یفروش متر نیبود بنابرا یبخش خصوص یبرا یمانع زیساخت ن فروششیپ

ل رفت از مشکطرح برون نیعنوان آخربورس هم به نیزم یهاشکل گرفت که از صندوق یمال نیتام یمسکن ابزارها شدر بخ دیتول

در فروش  یانیکمک شا زیمسکن در بورس در ساخت و ساز مسکن ن یمال یهاصندوق نیهمچن .انجام نشد یاستقبال یمال نیتام

   .شده است یاندازبورس مسکن راه رایمسکن نداشت که اخ

رست د یبه روش دیاست که با یگذارمتیمسئله ق نیمهمتر نیمتفاوت است بنابرا یگذارمتیق یهامسکن، روش یدر فروش متر

  .همگن داشته باشد یهادر بورس وارد شود تا شاخص

ن است کند چراکه ممک یریحباب در بازار مسکن جلوگ لیباشد که از تشک یابه گونه دیو مسکن با هیمعاملات در بازار سرما طیشرا

 .شود یریجلوگ شود،یحباب در بازار مسکن م لیسوداگرانه که منجر به تشک یهاتیاز فعال دیبا نیبازار را از تعادل خارج کند. بنابرا

 ینیتضم ن،ی. همچنشودیمسکن م متیق شیو بورس باعث افزا هیسازان: ورود مسکن به بازار سرماانجمن انبوه سیرئ بیرهبر نا رجیا

 .مسکن محقق شود متیمنابع ساخت و ساز، ثبات ق نیکه با تام ستین

 شیصورت موجب افزا نیبه بازار مصرف وارد شود چون در ا هیوارد شدن به بازار سرما یبوده که مسکن به جا نیدر قبل تلاش بر ا

به بهانه  .دشوارزان مسکن  داشت انتظار دیبخش نبا نیورود مسکن با توجه به انتظار سود از ا یبرا نیمسکن خواهد شد، بنابرا متیق

وارد بازار مسکن  دیآیکه از بورس به دست م یکلان و سود هیداشت سرما نانیاطم توانیسازان نمسازندگان و انبوه یبرا یمال نیتام

 شیافزا مسکن را یهامتیوارد بورس مسکن شود ق هیسرما یوقت نیاست بنابرا هیسود و سرما شیافزا یبرا هیورود به بازار سرما. شود

پس بازار  ؛شد متیق شیرا کاهش نداد بلکه موجب افزا متیبه بورس نه تنها ق یمیبه طور مثال ورود فولاد و پتروش .خواهد داد

 .خواهد داد شیافزا نیاز ا شیرا ب هامتیبا ورود به بورس ق زیمسکن ن

 آثار مثبت بورس املاک بر معاملات بازار سهام*

اشته دتاثیر تواند بر روند معاملات نمادهای گروه انبوه سازی در بازار سهام بورس املاک میبه اعتقاد کارشناسان بازار سرمایه راه اندازی   

دهد. هر چند ممکن عنوان یک بازار مستقل و شفاف به طور قطع گردش معاملات را در حوزه مسکن افزایش میباشد. بورس املاک به 

 راه اندازی این بازار از تواند اثر روانی در این گروه داشته باشد.های انبوه سازی اثرگذار نباشد اما میاست این موضوع در سودآوری شرکت

متاثر را توانند تمام صنایعی را که مرتبط با حوزه املاک هستند، کند میاملاک را تسهیل و شفاف می آنجایی که ساز و کار خرید و فروش

 کند.



 

۱۰ 

 

 جمع بندی و نتیجه گیری*

آن ، حداقل در دو سال گذشته همواره مورد توجه مردم،  کارشناسان  و دولت بوده  متیاز نوسان ق یبازار مسکن و مشکلات ناش 

 تلاش داردبازار مطرح بوده است و دولت  نیا ختهیکنترل و مهار افسارگس یبرا یمختلف یها و راهکارهارحطکه  یاست به طور

 را کنترل و مهار کند.مسکن  متیق

بورس املاک و یکی از اقداماتی که دولت مصمم به اجرای آن است راه اندازی بورس مستقل مسکن یا املاک است و قرار است 

ن به ورود مسک باتا چندماه آینده کار خود را آغاز کند. به اعتقاد کارشناسان بازار سرمایه بورس کشور  نیمستغلات به عنوان پنجم

افیت شف، هیبا ورود به بازار سرما نیبنابرا افتیخواهد  شیعرضه مسکن افزا ،یمال نیخواهد شد و با تام جادیعرضه ا کیبورس تحر

 یهاو فروش دیاز خر یکنترل یابزارها قیاز طر هیبازار سرماسازوکار در  به گونه ای که افتیخواهد  شیمسکن افزاعرضه و تقاضای 

بخش  نیکند و از فساد در ا جادیا تیشفاف یرواقعیاز معاملات غ یریجلوگ یتواند برایخواهد شد و دولت م یریمتعدد جلوگ

  .شود یریجلوگ

 یام موثرکنترل کند، قطعاً گ ،هانهیهز یدولت بتواند ساخت مسکن را به عنوان منشا اصل اگربه اعتقاد اکثر کارشناسان بازار سرمایه   

سرگردان در  یهاهیسرما شود یاگر به سرعت بورس مسکن  راه انداز گرید یمسکن برداشته خواهد شد، از سو متیق تیریدر مد

اندک خود املاک را به صورت  یهاهیتوانند با سرمایافراد م وشده  دیبازار جد نیا یمسکن است راه متیق شیبازار که عامل افزا

 .ابدیاز التهاب و تورم بازار کاهش  یرود کمیصورت انتظار م نیکنند که در ا یداریخر یمتراژ

 چیه در :معتقدندمخالفان های مختلفی درباره این موضوع مطرح است از جمله اینکه ، دیدگاهاعلام خبر راه اندازی بورس مسکن با

و ساختمان  نیزم یگذار هیسرما یهاشود صندوقیم ادیجهان بورس مسکن وجود ندارد بلکه آنچه تحت عنوان بورس از آن  یکجا

درصد بورس املاک و مستغلات قرار است  3۰آورد. اما آنچه در یساخت و ساز مبه خرد، معمولا رونق  یها هیاست که با جذب سرما

کرده  جادیالتهاب در بازار مسکن ا جادیبابت ا ییهایگذاران خرد است که نگران هیمسکن توسط سرما یو فروش متر دیانجام شود خر

 .است

 لیدل نیدارد. به هم ینییپا یشوندگ داست که نق یبازار هاست و در مقابل، مسکن بازار نیاز نقد شونده تر یکیبورس  گریطرف د از

برساند  انیبه پا یلیدر بورس مسکن به هر دل را خود یگذارهیبورس ممکن است شخص را وسوسه کند که سرما یبالا ینقد شوندگ

تا دو سال طول  کی نیکه پروژه آنها ب یدست سازندگان کبارهیبه  تواندیم نیاستفاده کند. ا یگرید یخود در جا ینگیتا از نقد

 .کند یکشد را از منابع موجود خالیم

ورس بقیمت گذاری شفاف، ایجاد تعادل در قیمت مسکن و همچنین نقدشوندگی از مزایای مهم آغاز به کار  :گویندموافقان می از طرفی  

ها با قانون مندی حاکم بر سازوکار بازار سرمایه، هزینه های مربوط به انجام معاملات مسکن و خرید و فروشهمچنین  خواهد بود.مسکن 

 .املاک بدون استفاده و به ویژه املاک دولتی از دیگر مزایای راه اندازی این بورس استواگذاری و  شودشفاف می

دیگر کشورهای مطرح دنیا بورس املاک در مقایسه با  ایران و به خصوص کلان شهرهابا توجه به قیمت بسیار بالای مسکن در همچنین   

 یلمسئله اصضمن آنکه  ها را تعدیل کند.و نظامند، سطح عمومی قیمتتواند با ایجاد عرضه و تقاضا در محیطی شفاف به طور قطع می

بخش دست  نیعادلانه در ا متیبه ق توانینباشد و نم یممکن است واقع هامتیبودن بازار مسکن است و ق رشفافیمردم غ یبرا

با توجه . ددر بخش مسکن خواهد بو یو شفاف نبودن بازار مسکن، بورس مسکن کمک بزرگ هیبا توجه به کمبود سرما نی. بنابراافتی

داگران و دست دلالان و سو رودیکنار م یسنت یبه مشکلات در بخش مسکن و تجربه خوب در بخش فروش اوراق مسکن ساختارها

رضه ع یمال نیخواهد شد و با تام جادیعرضه ا کیتحر ،با ورود مسکن به بورسهمان گونه که اشاره شد شد. بازار مسکن کوتاه خواهد

 با توجه به فراهمنکته مشترک موافقان و مخالفان درباره راه اندازی بورس جدید مسکن این است که  .افتیخواهد  شیمسکن افزا



 

۱۱ 

 

 ادیو زمان ز نهیبورس صرف هز نیعرضه املاک در ا یوجود قانون برا نیمعاملات در بورس کالا و همچن نیا یهارساختیبودن ز

   های موجود بورس کالا استفاده کرد.توان از ظرفیترسد و میبه نظر نمی یمنطق یدر کشور امر دیبورس جد کی یاندازراه یبرا

 


