
 ها چالشو   هافرصت ،گزارش سمینار تأمین مالی مسکن

 

  23در تاریخ    ،همت تأمین سرمایه بانک مسکنه  ب   که  «ها چالشو    ها فرصت  ، تأمین مالی مسکن»سمینار  

معرفی و بررسی تأمین مالی جمعی پرداخت و      ابتدا بهدر    عمومی برگزار شد،  صورتبهو    رومی اسکامردادماه در بستر  

در صنعت  سپس   ابزار  این  از  استفاده  در خصوص  تخصصی  طور  ادامه،  پرداخت؛ مسکن  به  و    در  مالی مسکن  تأمین 

   ها فرصت که در این زمینه وجود دارد بیان شد و سعی شد که راهکارهای مناسبی برای استفاده از    ییهاچالش و    هافرصت

 . ارائه شود  هاچالش سبی برای رفع و بسترهای منا

   :باشدمی از آن به شرح ذیل  یاخلاصه در ابتدای سمینار معرفی از تأمین مالی جمعی صورت گرفت که 

 : تأمین مالی جمعی ی هاروش انواع 

 ژه؛خیریه برای حمایت از پرو صورتبه: تأمین مالی (Donation – based)تأمین مالی مبتنی بر اهدا   -1

 ؛ با ارائه پاداش غیرپولی به حامیان ی : تأمین مال (Reward – based)تأمین مالی مبتنی بر پاداش   -2

قراردادهای مبتنی بر عقود شرعی به    بر اساس: تأمین مالی  (Debt – based)تأمین مالی مبتنی بر بدهی    -3

 ؛ انبوه مردم

: تأمین مالی با ارائه یک سهام از شرکت هدف به انبوه   (Equity – based)تأمین مالی مبتنی بر سهم    -4

 . مردم

 ارائه شد:  به شرح ذیل، تأمین مالی جمعی ۀتاریخچ  در گام بعد مختصری از 

اما شکل    .شود می میلادی دیده    18آن در قرن    یها نمونهدارد و اولین    بلندی تأمین مالی جمعی در دنیا تاریخچه  

یک گروه    ، میلادی  1997در سال   . میلادی و با ظهور و گسترش اینترنت ایجاد شد  90مدرن تأمین مالی جمعی از دهه  

این    . آنلاین تأمین کردند  برگزاری تور کنسرت خود را از طرف هوادارانشان و از طریق پرداخت   ۀ هزین  ، موسیقی بریتانیایی

 . شودمی اولین تأمین مالی جمعی مدرن یاد  عنوان به از این اتفاق  . دهزار دلار پول جمع کن  60گروه توانست 

تأسیس شد که اولین پلتفرم تأمین مالی جمعی   2000همین رویداد در سال   ر یتأثتحتنیز  Artistshareپلتفرم   

در این    . شودمی یکی از نقاط عطف تأمین مالی جمعی یاد    عنوان به میلادی    2009ل  از سا  .به شکل نوین در دنیا است

این رقم سه برابر    ،میلادی  2011در سال    .دلار سرمایه از طریق تأمین مالی جمعی در دنیا جذب شد  لیونمی  530سال  

قانون    ، میلادی  2012در سال    . داشت  ادامه   کنندهره یخیز این رشد  نبعد    ی هاسال میلیارد دلار رسید و تا    1.5شد و به  

 . جدیدی در آمریکا به تصویب رسید که در آن اجازه تأمین مالی جمعی مبتنی بر سهام صادر شد 

  10،511  ع مودر مج  ایران بیان شد که   ۀ در بازار سرمای  گرفتهصورت سپس آماری از تجربیات تأمین مالی جمعی  

و از این میان    اندداشته مشارکت    هاآن ر  د   گذارسرمایه نفر    14،950بوده است و    (پروژه)طرح    186در    میلیارد ریال حجم 

پروژه ناموفق بوده است و میانگین سود سالانه    7و تنها اصل سرمایه برگشت داده شده و    خوردهشکستپروژه    3تنها  

 .ستبوده ا % 5/36 هاآن ناشی از اجرای 



شروع اوج تأمین مالی جمعی در بازار    ۀاین روند نقط  بر اساس سپس روند تأمین مالی جمعی نمایش داده شد که  

سمنان و قم    ، پیشرو در تأمین مالی جمعی به ترتیب تهران  یهااستان و  بوده است    1401سرمایه ایران از فصل اول سال  

 .اندبودهسلامت و فناوری اطلاعات  ، مهندسی هایحوزه تأمین مالی به ترتیب در  هایپروژهو  اندبوده 

 

 : بدین صورت بیان شد ریپذهیسرمامزایای استفاده از تأمین مالی جمعی برای  

 ؛امکان جذب سرمایه مورد نیاز در مدت زمان کوتاه -1

 ؛ معاف از مالیات -2

 ؛ و بلندمدت مدتکوتاه  های پروژه امکان تأمین مالی  -3

 .وکارکسبمعرفی و برندینگ غیرمستقیم  -4

 

 : بدین صورت بیان شد گذارسرمایهمزایای استفاده از تأمین مالی جمعی برای  

 ؛ از فرابورس هاطرح در   گذاریسرمایهدریافت گواهی شراکت   -1

 ؛ با مبالغ خرد  گذاریسرمایه امکان  -2

 ؛ بانکیبیش از سود سود فت یادر   -3

 ؛ معاف از مالیات -4

 ؛ ارزیابی شده توسط متخصصین سکو و مورد تأیید فرابورس  هایپروژه در   گذاری سرمایه  -5

   ؛ یمندعلاقهمتنوع با توجه به   هایحوزه در  گذاری سرمایه  -5

 . بلندمدتو  مدتکوتاه  هایپروژهدر   گذاریسرمایه امکان  -6

  ها طرح استعلام    ،جذابیت زیادی پیدا کرده است   یتازگ به از مزایای کلی برای رونق تأمین مالی جمعی که    دیگر  یکی

هستند که شامل    ییا سامانه فرابورس در حال تبادل اطلاعات   س یسرووب   لهیوسبه که تمام سکوها    شکل بدین    باشد. می

  ، طرح   کنندگانن یتأمدریافت اطلاعات    ،ح به سکوهاارسال نماد طرح و وضعیت طر  ،هاطرح دریافت اطلاعات فراخوان  

استعلام  »همچنین دو صفحه    .باشدمی   کنندگانتأمین ارسال کد رهگیری به ازای هر طرح و ارسال گواهی شراکت به  

اد  ایج  کنندگان تأمین برای کمک به کسب تأییدیه    « تأمین مالی جمعی  ی هاطرح استعلام  » و    « کنندگانتأمین کد رهگیری  

 . شده است

 

  1402از خرداد ماه    ،اقتصادی   یهابنگاه اهداف خود جهت تأمین مالی    تحقق  در راستای  ، مسکن  ۀسرمایتأمین  

  . از شرکت فرابورس دریافت نموده است  ، را نیز جهت رفع نیاز صنعت  یموافقت اصولی تأسیس سکوی تأمین مالی جمع 

و راه    ونقلحمل   ،تخصصی صنعت ساختمان  هایحوزه نی بر بدهی در  مبت  مالی  نی تأم،  سکوی تأمین مالی جمعیاین  در  

نهاد ناظر سکوهای تأمین مالی    عنوان به  1399تأمین سرمایه بانک مسکن همچنین از سال    ، گیردمی   صورت و شهرسازی  

بع موردنیاز  که شامل تأمین منا  گیردمی صورت    در سه قالب کلیمسکن  حیطه  تأمین مالی جمعی در  .  کندمی جمعی فعالیت  



و سایر منافع و یا در جهت فروش ملک در زمان سررسید   بهااجاره دریافت ،  جهت خریداری املاک یا کاربردهای مختلف 

 . باشدمیو بازگشت سرمایه به قیمت روز  

 

این  و تهدیدها در    ها فرصت پس از معرفی اولیه در مور تأمین مالی جمعی به بررسی تأمین مالی مسکن و بیان   

عضو مجمع تشخیص  )مصباحی مقدم    نی والمسلمالاسلامحجت از جمله    ینظرانصاحب زمینه پرداخته شد که در این بخش  

  ، ( بانک مسکن  رهیمدئتی هعضو  )دکتر فاضلیان  آقای    ،(و رئیس کمیته فقهی سازمان بورس و اوراق بهادار  مصلحت نظام

  ( مسکن  گذاری سرمایه مدیرعامل شرکت  )آقای دکتر جواهری    ، (مسکن  مدیرعامل گره مالی بانک)آقای دکتر شیرزادی  

   : باشدمی حضور داشتند که نظرات آنها بدین شرح  ( مدیرعامل تأمین سرمایه بانک مسکن)دکتر شمس آقای و 

عضو مجمع تشخیص مصلحت نظام و رئیس کمیته  )مصباحی مقدم    نیوالمسلمالاسلام حجت 

 : (فقهی سازمان بورس

شامل   را  مشاغل  از  بزرگی  مجموعه  مسکن  مجموعه    شود می صنعت  معنای  به  موضوع  این  از    یاگسترده که 

 . باشدمی که پیشرفت در این زمینه معادل یک جهش بزرگ در اقتصاد کشور اقتصادی است  ی هاتیفعال

از  د در زمینه ساخت مسکن  یهاوه ی شر حال حاضر یکی  برتر  ویلایی    صورتبهمسکن  ساخت    ،جذاب و مزیت 

وی  مردم گذاشتن است .    عامۀبیشتر توسط دولت و در اختیار    ی هان یزم  آوردنفراهم که این موضوع نیازمند    باشد می

بیان کرد که ساخت    گونهن ی امختلف را    یهانشستسفرهای کاری خود به واشنگتن و شرکت در سمینارها و    جۀینت

زیرساخت تأمین مالی  ایشان    نظر همچنین از    . صورت گیرد  یترساده ری و متریال  ران باید با سرعت بیشتی مسکن در ا

پروژه نیز در این زمینه اقداماتی صورت    یهاصندوق جمعی برای ساخت مسکن قبلاً ایجاد شده است و همچنین از طریق  

اوراق توسط بانک و افزایش    ایشان اعتقاد داشتند یکی از راهکارهای مهم در جهت رشد صنعت مسکن انتشار  .گرفته است

ایشان ذخیره طلا در بین مردم از    گفتۀبنا بر    . باشدمی   هابانکو امکان دادن وام به اشخاص از طریق    ها بانکنقدینگی  

 . بسیار زیاد شده است بنابراین نیاز است که این مورد صرف ساخت مسکن شود گذاریسرمایه نظر 

این موضوع داشتند   گرفتن ی جدو تأکید زیادی بر  اندکرده خالی اشاره   هایخانه بر در ادامه ایشان به مبحث مالیات 

خالی با    هایخانه و اعتقاد داشتند اگر مبحث مالیات بر    کردندی م ملی تلقی    ۀ یسرما  عنوانبهخالی را    های خانهچرا که  

ز ایشان تأکید زیادی بر افزایش ایجاد  در انتها نی   .جدیت کامل پیگیری شود عرضه مسکن بسیار افزایش خواهد یافت

 . املاک و مستغلات داشتند  یهاصندوق 

 : (بانک مسکن  رهیمدئتیهآقای دکتر فاضلیان )عضو  

ایشان بیان کردند که در حال حاضر اگر سالیانه    . ایشان در ابتدای بیان نظریات خود به بیان آمار و ارقامی پرداختند

در افق    احتمالاًتولید مسکن چه در بخش دولتی و چه در بخش خصوصی داشته باشیم    ششصد هزاربین پانصد هزار تا  

ین هشت هزار تا نه هزار عرضه واحد مسکونی خواهیم داشت که این موضوع با توجه به تقاضای موجود  ب  1415سال  

به    ی هابافت  ، جوان  ی هازوج مانند   تقاضاهای جدید مثل زندگی تجردی  زمینه    نقطۀفرسوده موجود و  این  تعادلی در 

برای    . خواهیم رسیدو یا کمتر تولید کنیم ما دیرتر به نقطه تعادلی    م یندازیبخواهیم رسید و هرچقدر این عرضه را عقب  



دو راهبرد مشخص شده است که اولین راهبرد تمامی مواردی است که برای افزایش تولید مسکن    یگذاراستی ساین  

مثل ساخت مسکن مهر و دومین راهبرد اجرای سیاست ساخت چهار میلیون مسکن در  ایجاد شده است بسیج شده باشند  

همت   800میانگین سالیانه   تقریباً ی عنیاست؛  هزار همت نیاز  4که برای اجرای آن  باشدمی  ساله 7تا  6مقطع زمانی بین 

از مبلغی که باید    % 15  باً یتقر   یعنی است؛  همت تأمین مالی شده    800همت از این    110تنها     انهیسال   ری اخکه طی دو سال  

 .  باید راهکارهای مکمل برای اجرای این موضوع عملی شود ن ی؛ بنابراتأمین مالی شود

 :  (مدیرعامل گره مالی بانک مسکنآقای دکتر شیرزادی )

که  اندکرده آمار بازدهی مرکب طی پنج سال اخیر بین بازارهای مختلف اشاره  مایشان در ابتدای نظراتشان به اعلا

   : باشدمی بدین شکل 

 
  باشد می که اختلاف بازدهی مرکب بین بازار سرمایه و بازار خرید و فروش مسکن اندک    ایشان در ادامه مطرح کرد  

چرا که در    باشدمی ختلف پایدارتر از بازار سرمایه  و همچنان بسیاری از مردم اعتقاد دارند که بازار مسکن در شرایط م

نامناسب اقتصادی   و همچنین بیان    گیرد  نمی   صورت قیمتی  کاهش    ی ول   کند؛ی م بازار مسکن رکود پیدا    صرفاً شرایط 

هم چنین ایشان گفتند که بازار مسکن    .کردند که بازار مسکن بازار دیداری است و امکان تأمین نقدینگی بالاتری دارد 

منابع کافی در این زمینه  چون    ی دارند؛ ولذاری در بازار مسکن  گزار جذاب و مردمی است و مردم علاقه زیادی به سرمایه با

ابزارهایی    د یبا   ن یبنابرا  اوردند؛ یبدر بازارهای موازی رو    گذاریسرمایه مجبورند که  برای حفظ ارزش پولشان به    ، وجود ندارد

متری خریداری کنند. هم چنین ایشان در نهایت اظهار    صورت به وانند مسکن را  در این زمینه طراحی شود که مردم بت

و همچنین فعالان بازار سرمایه نیز   باشدمی کردند که فعالان بازار مسکن باید قبول کنند که مسکن یک کالای مصرفی 

 . گذاری کندباید بپذیرند که در این بازار سرمایه 

 : (مسکن گذاریسرمایه مدیرعامل شرکت )آقای دکتر جواهری 

که    شده است  تأسیسصندوق زمین و ساختمان    4سال گذشته تنها    6ایشان در ابتدای صحبتشان گفتند که در  

یکی از مشکلات اصلی    به اعتقاد ایشان شده است    تأسیس صندوق نیز با زحمت و سختی زیاد    4بسیار کم است و این  

نوسان قیمتی که برای خرید  . از سوی دیگر  شودمی اخت به منزله یک پیمانکار دیده  مدیر س که    است  نی اپدیده  این  

در این بخش کاهش جدی پیدا کند و    گذاری سرمایه که تمایل برای    شودمی باعث    ،افتدی ممتریال و نیروی کار اتفاق  

 .  برطرف نمایدهمچنین ابزارهایی در بازار سرمایه وجود ندارد که این نوسانات را 

 از  اندعبارت مشکلات تأسیس صندوق املاک و مستغلات را در سه مورد کلی خلاصه کرد که  توان می  ن، یبنابرا

 به منزله پیمانکار   ساخت  ر یمدنگاه به  -3زمان بررسی و پرداخت     - 2وجود تورم    -1

53% 51%
47% 46%

21%

بازار سرمایه بازار ارز و دلار بازار خرید و فروش 

مسکن

بازار طلا سپرده بانکی



آن این است که میزان  همچنین ایشان بیان کردند که تولیدات بازار مسکن در حال حاضر کاهش یافته است و علت  

در این راستا اوراق سلف موازی و یا اوراق فروش  به پیشنهاد ایشان،  ، و تهاتر کاهش چشمگیری داشته است فروشش یپ

 . به بهبود شرایط کمک شایانی کند تواندی مکه  متری از ابزارهای جدید بازار سرمایه هستند 

   :(کنمدیرعامل تأمین سرمایه بانک مس)آقای دکتر شمس 

 پرداخت:مباحث  یبندجمع به شرح زیر به آقای دکتر شمس در انتها   

که این رقم باید افزایش زیادی    باشد می   % 5/3تأمین مالی جمعی در زمینه مسکن از طریق بازار سرمایه تنها  در کل   

نبود ابزار لازم    و علت اصلی   ، کردبه نبود ابزار لازم در این زمینه اشاره    توانمی   ،پیدا کند و علت اصلی عدم افزایش نیز 

باشد  ابزار در این زمینه می   15الی    10هدف ما طراحی    . باشدنیز به دلیل نبود قوانین و مقررات خاص در این زمینه می 

 . زیاد کند گذاران هیسرما که جذابیت آن را برای 


