
.یدپولتان را منتظر خرید خانه نگذارید؛ در ساخت آن شریک شو

۱۴۰5

به نام خدا

هم ساخت



ما می خواهیم سرمایه گذاری در ساخت وساز به اندازه گرفتن تاکسی اینترنتی ساده باشد

چشم انداز



هبیان مسئل

قیمت مسکن❌

سرمایه اولیه زیاد❌

نبود شفافیت      ❌

نبود نقدشوندگی❌

تنها راه تعاونی مسکن–نداشتن تخصص عمرانی 
:رئیس کل دادگستری استان تهران 

استبیشترین پرونده های کثیرالشاکی مرتبط با تعاونی ها

سال پس انداز کرد۸۹برای خانه دار شدن باید : دنیای اقتصاد

میلیون تومان۴5متر مربعی : هزینه ساخت 
میلیارد 27= طبقه 5ساخت یه آپارتمان 

:تعاونی مسکن 
طبقه ۶تا ۴مدت زمان متوسط برای ساخت یک ساختمان 

ماه2۴تا ۱5حدود 



کشف مشتری

اعتماد��
شناخت سازنده��
تضمین��
بازار ثانویه��
سرمایه گذاری خرد��

(مالک2-سازنده3-سرمایه گذار۱2) مصاحبه کاربران

↓

تحلیل داده ها

↓

Wireframeطراحی 

↓

دریافت بازخورد

↓

اصلاح طراحی

↓

MVP

ر اساس تمامی تصمیمات طراحی رابط کاربری و قابلیت های اصلی محصول ب
نتایج مصاحبه های کاربران انجام شده است، نه صرفاً فرضیات تیم

(سرمایه گذار۶)



راه حل

گذارسرمایه
↓

پروژهانتخاب
↓

توکنخرید
↓

شفافگزارش
↓

ثانویهبازار
↓

سوددریافت

سازنده
↓

نزمیتخصیص/پروژهتعریف
↓

مالیتامین

زمینمالک
↓

زمینتعریف
↓

سازندهتخصیص
↓

مالیتامین



پیش نمایش

بازار ثانویه 

پروژه ها شماتیک اند چون تعریف
پروژه واقعی نیازمند مراحل و 

مجوزات قانونی بود 



چرا ما؟
جریمه عدم انجام به موقع گزارش پیشرفت

پروفایل 
سازنده

بازار ثانویه 
خرید و 
فروش

مدل درآمدی تضمین پلتفرم

به میزان اجاره واحد تکمیل شده ✓
✓

✓

کارمزد  از خریدارو 
فروشنده در بازار 
هاولیه و در بازار ثانوی

رسوب پول

%20سود مازاد بر 

دارد هم ساخت

× ✓ × ✓

کارمزد  از خریدارو 
فروشنده در بازار اولیه و در 

بازار ثانویه
ندارد ملکصاب

× ✓ × ✓ کارمزد  از خریدار ندارد بیت هوم

× ✓ × ✓

مترینا از سرمایه پذیر در
درصد 1زمان انعقاد قرارداد 

.  کارمزد دریافت می کند
1همچنین سرمایه گذاران 

درصد در زمان 
درصد در 1سرمایه گذاری و 

ه زمان فروش نهایی ملک ب
عنوان کارمزد جهت پوشش
هزینه ها پرداخت می کنند

ندارد مترینا

× ملک تکمیل شده × × سهم خریدار% 0.05 ندارد رمزما



مدل 
کسب وکار

کسب درآمد از رسوب 
پول جمع آوری شده

درصد 2دریافت 
کمیسون از هر خرید

درصد 2دریافت 
کمیسون از هر فروش

%2۰سود مازاد بر 



اندازه بازار

کل مبلغ مورد نیاز برای ساخت مسکن در ایران
میلیون واحد مسکونی1.5برنامه نیاز سالانه تقریباً 

میلیون واحد1.5برای حدود ( همت)هزار میلیارد تومان 4500هزینه ساخت در حدود ✔
(اتاق بازرگانی ایران) پروژه های عمرانی به کمبود نقدینگی برخورده اند% 78حدود 

همت نیاز هست3500حدود 

«پنهان»برآورد ذخایر نقدی 
و ذخیره نقدی « زیر تشک»پول ( همت5000)میلیارد دلار50مطابق برخی گزارش ها، مردم ایرانی حدود حدود 

(2021ایران جیب )بورس نگه داری می شود /دارند که خارج از بانک

هدف گذاری سهم بازار
همت35= بازار % 1گرفتن سهم 



:بازاربهورودهایفرصت
75۰)آنعمدهبخشکهمیباشدهمت۱ازکمترهاشرکتاینتوسطسرمایهجذبمبلغکلآمدهبدستاطلاعاتاساسبر.1

باشدمیملکصابشرکتتوسط(میلیارد
اینکهاستدلیلآنبهاینوباشدمیناچیزیبسیارعددهمت35۰۰همانیعنیبازارایننیازبامقایسهدرمبلغاینکل.2

.داردوجودزیادیبسیارفرصتهنوزوشدهتاسیساخیرسالچنددرهاشرکتاینومالیتامینمدل

رقبا
رآکومتمترینامبیت هومترینوملکصاب

رکندوکملک خانه
اد

متریکسنوپلاکیرمزما

آجرفانرهایپرمتدمتریلن
د

زچرمز بوم



رقبا

:دارای تیم های تخصصی در حوزه های زیر می باشند

تعداد پروژ هاشرکت های فعال

12

تعداد پروژ های تکمیل شده

3 مترینا

1911 صاب ملک

مدیریت محصولاستراتژیمالی و اقتصادیبازاریابی و محتوا



رقبا
تعداد پروژ هاشرکت های غیر فعال و نوپا

1

3

3

تعداد پروژ های تکمیل شده

ندارد

3

3

آکومتر

مـلـک خـانـه

کندوکراد

ندارد3 مترینو

2

1

ندارد 

2

ندارد

ندارد

متریکس

متریلند

آجرفاند

137 بیت هوم

ندارد89 پلاکینو

61 زچ



زوتحلیل ریسک کو

احتمالعلت شرح
علاجپیامدوزنوقوع

عدم بازگشت سرمایه به موقع، فشار نقدینگی، کاهش اعتماد35د بازارتقاضای ناکافی، قیمت گذاری نامناسب، ضعف بازاریابی یا شرایط بریسک فروش
.سرمایه گذاران

زارش رزرو برای اعضا، کمپین بازاریابی هدفمند، تضمین های بازخرید محدود، گ/پیش فروش
.شفاف فروش و عرضه پلکانی، استفاده از اعتبار فن آوا  برای اعتمادسازی

یف مدیریت ضعمشکلات مالی سازنده، کمبود نیروی انسانی یا مصالح،ریسک تأخیر ساخت
ارضایتی و ، نیاز به تزریق نقدینگی بیشتر، ن(تورم)افزایش هزینه ها 44.مجوزها یا شرایط فنی غیرمنتظره، پیمانکار

.رممطالبات جریمه از سرمایه گذاران، خسارت اعتباری برای پلتف
نده، ناظر فنی سفته از ساز/برداشت مرحله ای از اسکرو با مایلستون های دقیق، تضامین بانکی

.تاخیر فروش، بندهای جریمه و انگیزش در قرارداد/مستقل، بیمه تأخیر

م تطابق با نقص مدارک مالکیت یا مجوز، قرارداد ضعیف، اختلاف بین طرفین، عدریسک مسائل حقوقی
توقف پروژه، مسدود شدن وجوه، دعاوی طولانی، خسارت مالی و از35.مقررات تأمین مالی جمعی یا مالیاتی

.دست رفتن اعتماد نهادها و سرمایه گذاران
اف، مشاوره ارزیابی موشکافانه کامل مالکیت و مجوزها قبل از انتشار، قراردادهای استاندارد و شف
.حقوقی مداوم، ثبت اسناد، تصریح مسئولیت ها و سازوکار داوری سریع

نادیده گرفتن ،(benchmarkنبود )دل قیمت گذاری ضعیف یا داده های ناکافی قیمت گذاری ضعیف
مادی بی اععت-عدم جذب سرمایه کافی -ضرر سازنده و سرمایه گذار22.سرمایه گذاران/هزینه های واقعی یا تورم، واکنش ناپایدار بازار

قیمت برای دوره های اولیه« سقف»و « کف»قراردادن -استفاده از روش های علمی و خروج

سود /قیمت، پیام بازاریابی ضعیف،(بدون نمونه اجرا)اعتماد پایین سرمایه گذاران عدم جذب سرمایه کافی
بار پلتفرم، کاهش اعت-تأخیر یا توقف پروژه -عدم تأمین نقدینگی لازم 45یغیر رقابتی، کانال های جذب ناکافی، پیچیدگی فرآیند سرمایه گذار

-.ریسک مطالبات و خروج سرمایه گذاران اولیه
ارائه شفافِ -ساده سازی فرآیند سرمایه گذاری-اولویت خرید برای اعضای دانشگاه-تضمین جزئی

FSو سناریوهای بازگشت.



تحلیل رقبا

ریسک فروش

ریسک قیمت گذاری ضعیف

ریسک تأخیر ساخت

آمادهواحدهای.میرهفروشبدیترپایین%۱۰همرکودشرایطدرحتیمیگنوندارندفروشبابتمشکلی
ماه۶اتومیکننداعلامآزادبازاردرنرفتفروشاگه.دارانصاببرایخریداولویتبامیگذارندمزایدهرو

.دمیدهنکاهشایمرحلهراقیمتفروشعدمصورتدر.نیستتضمینیولیبفروشندکنندمیسعی

بهمامستقیراپولملکصاب(پیمانمدیریتملکصابدر)کلپیمانکاربهپولتزریقکنترلبرای
دهدمیجزءپیمانکاران

سازیتوکنخودشنظرزیرروپروژهکلملکصاب.کنندمالیتامینبخواهندروپروژهازبخشیاگهحتی
تونهمینکردکارخوبپیمانکاراگردلیلهمینبه.(میکنهسازیتوکنهمروقبلیمالکسهم)کنهمی

.کنهعوضروپیمانکار
میشهتقسیمهاتوکنکلدرسودشساختخلافهمروطبقهیهاگهحتی

دهندمیتوکنروپیمانمدیردرآمددرنصف

تورمجلویبتوانندتامیگیرندبیشتر%2۰تاروپروژهکلبرآورد.میگیرنبالادستروهاتوکنتعداد
بگیرندتاحدودیرو



کندوکراد

ادکندوکرنمونه قرارداد 



جدول مقایسه
امکان اجاره ملک

تا زمان فروش
بازار ثانویه خرید

و فروش
مدل درآمدی تضمین سود گزارش پیشرفت

حداقل خواب 
سرمایه

حداقل سرمایه پلتفرم

× ✓
کارمزد  از خریدارو فروشنده در 

بازار اولیه و در بازار ثانویه ندارد ✓

در زمان فعال شدن بازار 
ها در «صاب»خروج، این 

بازار ثانویه جداگانه به 
شرکت »صلاحدید 

می توانند قابل « صاب ملک
.معامله  باشند

قیمت )یک سهم
(سهم نامشخص ملکصاب

× × کارمزد  از خریدار
دارد

(سالیانه35%) هر سه ماه نامشخص
85٫000٫000

تومان  مترینو

× ✓ کارمزد  از خریدار ندارد هر سه ماه
درصد 20تا 2از )هرزمان

ه، پایین تر از قیمت روز پروژ
توسط شما قیمت گذاری 

(می شود

100٫000
هزارتومان بیت هوم

× ✓

مترینا از سرمایه پذیر در زمان 
درصد با 3تا 2انعقاد قرارداد 

توجه به شرایط قرارداد کارمزد 
همچنین . دریافت می کند

درصد در زمان 1سرمایه گذاران 
درصد در زمان 1سرمایه گذاری و 

فروش نهایی ملک به عنوان 
کارمزد جهت پوشش هزینه ها 

پرداخت می کنند

ندارد نامشخص نامشخص متر0.1 مترینا

✓ × سهم خریدار% 0.05 ندارد ملک تکمیل شده هر زمان با اطلاع رسانی به 
پلتفرم

قیمت )نامشخص
(یک متر مربع رمزما



امکان اجاره ملک
تا زمان فروش

د بازار ثانویه خری
و فروش

مدل درآمدی تضمین سود تگزارش پیشرف
حداقل خواب 

سرمایه
حداقل سرمایه پلتفرم

× ✓ ✓ دارد ✓ (در بازار ثانویه)هر زمان ✓ متریکس

× ✓ کارمزد از خریدار سند مشاع به )دارد
(سهام داران بزرگ هر سه ماه (در بازار ثانویه)هر زمان

قیمت سهم )یک سهم
(نامشخص متریلند

× × کارمزد از خریدار نامشخص نامشخص

در هر زمان امکان خروج از پروژه 
وجود دارد؛ اما بازخرید واحدهای 

درصد 20تا 2خریداری شده از 
که . زیر قیمت روز انجام می شود
.توسط شما تعیین می شود

تقسیم )نامشخص
قیمت هر ملک به 

( سهم10٫000
آجرفاند

✓ × کارمزد از خریدار و 
فروشنده نامشخص ملک تکمیل شده    نامشخص عاز یک سانتی متر مرب هایپرمتر

✓ × سهم خریدار% 0.05 ندارد ملک تکمیل شده مهر زمان با اطلاع رسانی به پلتفر
قیمت یک )نامشخص

(متر مربع رمزما

× ✓
درصد از ارزش 1

معامله  ندارد ✓
(در بازار ثانویه)هر زمان هرمتر آکومتر

جدول مقایسه



جدول مقایسه

امکان اجاره ملک
تا زمان فروش

رید بازار ثانویه خ
و فروش

مدل درآمدی تضمین سود
گزارش 
پیشرفت

حداقل خواب 
سرمایه

سبدتنوع  حداقل سرمایه پلتفرم

× ✓
کارمزد  از 

خریدار ندارد ✓ نامشخص ✓ حداقل یک متر خـانـهمـلـک

× ✓
کارمزد  از 

خریدار دارد هر سه ماه یک ماه
✓

22٫000حداقل 
هزار تومان کندوکراد

ا هردو استفاده طی بررسی های انجام شده از شرکت ها، استفاده از هر دو مدل الکترونیکی و فیزیکی رایج است و شرکت ها از یکی یدر مورد قرارداد ها،•

.ی می باشدقرارداد فیزیکی تنها نسخه چاپ شده همان نسخه الکترونیک.از لحاظ حقوقی نوع قراردادهاشون فرقی با یکدیگر ندارند . می کنند



شناسایی نمونه های خارجی

.برسد2035میلیارد دلار در سال هزار 4به 2024میلیارد دلار در سال 300پیش بینی می شود که بازار جهانی املاک توکن سازی شده از 
(Deloitte)برابر 13بیش از 

تا از بزرگترین شرکت های مشابه در جهان مورد بررسی قرار گرفتند و جدول آن به طور خلاصه نشان داده شده است4در ادامه 



مقایسهجدول

Fundriseنام شرکت

دلار10

ماه3هر 

دارد 

دارد

هر ماه

ندارد

حق مشاوره% 0.15
حق مدیریت% 0.85

Realty mogul

هزار دلار25

ماه3هر 

دارد

دارد

ماه3هر 

ندارد

رایگان برای سرمایه گذاری
کارمزد از شرکت ها

Equity multiple

هزار تا5

ماهانه

دارد

دارد

ماه3هر 

ندارد

رایگان برای سرمایه گذاری
کارمزد از شرکت ها

حداقل سرمایه

بازخرید

تنوع در سرمایه گذاری

امکان سبد دلخواه

گزارش پیشرفت

تضمین سود

مدل درآمدی

Arrived home

دلار100

ماه6پس از : صندوق
بعد از فروش ملک: اجاره

دارد

دارد

هر ماه

ندارد

هزینه ملک یابی
هزینه مدیریت

201020122015 2020تاسیس



personaشناسایی 

پلتفرم هم ساخت یک پلتفرم چند وجهی می باشد 
کدیگر یعنی سازندگانی که نیاز به پول دارند، افرادی که قصد سرمایه گذاری در بازار املاک دارند و مالکان زمین را به ی

وصل میکند



personaشناسایی 

گروه را بررسی کرد3پس برای شناخت مشتریان باید هر 

سگمنت کلی مشتریان

صاحبان زمین  لایه 1

سرمایه گذاری خرید تدریجی مسکن سرمایه گذاری خرید تدریجی مسکن نه زمین دارند و نه پول ساخت زمین دارند ولی پول ساخت ندارند زمین دارند ولی پول و دانش ساخت ندارند لایه2

ارزیابی توجیه اقتصادی-تامین  سازنده 

باتجریه و معتمد- گزارش ماهانه

ارزیابی توجیه اقتصادی-تامین  سازنده 

باتجریه و معتمد- نقشه BIM- گزارش 

ماهانه

خدمات ما 

برای این گروه باید تبلیغات گسترده انجام شود

ارزیابی توجیه اقتصادی-تامین  سازنده باتجریه 

و معتمد- گزارش ماهانه

برای این دسته علاوه بر کسب سود، نقشه معماری 

واحدها نیز اهمیت دارند. خدمات ما:ارزیابی توجیه 

-BIM اقتصادی-تامین  سازنده باتجریه و معتمد- نقشه

 گزارش ماهانه

تامین شدن زمین و سرمایه سرمایه برای شان تامین می شود
زمین شان وارد پلتفرم می شود و سازنده و 

پول تامین می شود

مشتریان

سرمایه گذاران سرمایه پذیران

غیر کارکنانکارکنان ارگانیسازندگان باتجریه و معتمد



شناسایی سرمایه گذاران

عقد قرارداد با ارگان ها
۱سناریو 

.برخلاف اکثر شرکت های مشابه در ایران، ما میتوانیم با ارگان ها یا شرکت های مختلف نیز همکاری کنیم
وارد در این صورت کارکنان می توانند. بسیاری از سازمان ها برای کارکنان خود برنامه های ساخت واحد مسکونی دارند

.پلتفرم ما شوند و در پروژه های تعریف شده سرمایه گذاری کنند
.در این حالت هزینه های تبلیغات ما به شدت کاهش پیدا میکند

د از آن مزیت ما برای کارکنان نسبت به حالت های سنتی این است که حتی اگر کسی پول کامل برای خرید یک واح
.پروژه ها را نداشت نیز بتواند سرمایه گذاری کند

و سایر امور مزیت ما برای آن شرکت ها نیز این است که دیگر نیازی نیست درگیر انتخاب پیمانکار باکیفیت و معتمد
.ساخت وساز شود



جذب مشتری از طریق تبلیغات

2سناریو 

.با تبلیغ کردن در فضای مجازی و تبلیغات در محل پروژه، این پلتفرم به مردم معرفی خواهد شد

برای ما مهمتر از تامین سرمایه گذار این است که مجموعهء . برای ما حالت ایده آل است1در مراحل اولیه، سناریو 
.در برقراری ارتباط با ارگان ها به ما کمک کنند... فن آوا یا 

شناسایی سرمایه گذاران



درخواست سرمایه

هزینه های سال اول

میلیارد1.7:  سرمایه انسانی 
میلیارد1: توسعه محصول

میلیارد1.4: زیرساخت
میلیون600: تبلیغات

میلیون900: هزینه های اداری

میلیارد تومان5: 1جمع کل برای سناریو 
میلیارد تومان5.6( : با تبلیغات)2جمع کل برای سناریو 

1/7

11/4

0/6

0/9

سرمایه انسانی  توسعه محصول زیرساخت تبلیغات هزینه های اداری



بعد جذب سرمایه

راه اندازی پلتفرم: 3تا 1ماه 
برای تایید پروژه... و بررسی اسناد زمین و ( سازنده)جذب سرمایه پذیر: 3تا1ماه 
(خریداران توکن)جذب سرمایه گذاران : 12تا 4ماه 

چشم انداز یکساله

میلیارد تومان100تعریف پروژه هایی به ارزش 
میلیارد2: درآمد از کمیسیون خرید 

میلیارد1حدود : درآمد از رسوب پول
میلیارد3%: 20درآمد از سود مازاد بر 

ر این عدد فرض شده که در سال اول هیچ کس توکن خود نفروشد، اگه خرید و فروش د) میلیارد تومان6در مجموع در سال اول 
(میلیارد هم بیشتر خواهد شد6بازار ثانویه رخ دهد، درآمد ما از 



جدول درآمد

(24ماه )میلیارد 4منفی = بدترین وضعیت مالی

32ماه = PPنقطه سر به سر 
به بعد به طور صعودی و با پرش هایی به 32از ماه 

5.5ماه از صفر به 5سرعت رشد می کند به طوری بعد از 
میلیارد می رسد



تیم

امیرمهدی تیموری
دانشجوی دکتری مدیریت ساخت

مدیر پروژه توکن سازی پروژه ها در بنیاد مسکن
دستیار مشاور وزیر راه و شهرسازی

مدیر کارگروه مسکن اندیشکده کوثر
کارشناس فناوری های نوین مرکز تحقیقات راه،مسکن و شهرسازی

محمد حسن نژادی
ITگرایش  MBAدانشجوی ارشد 

توسعه دهنده فرانت اند
سال سابقه کار در زمینه برنامه نویسی وب ۴

ساله۱3رفاقت 
تجربه همکاری در بنیاد مسکن
تحصیل در دانشگاه امیرکبیر




