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صندوق های املاک و مستغلات چگونه سود کسب می کنند؟
 بازده صندوق های املاک و مستغلات کاملا وابسته به تغییرات قیمت املاک در 
کشور است. در این جا بازده تضمین شده ای وجود ندارد؛ یعنی هر صندوقی که به 
خرید ملک اقدام می کند، با توجه به تغییری که در آن ملک اتفاق می افتد ریسک 
و بازده دارنده واحدهای سرمایه گذاری هم کم و زیاد می شود. در نتیجه سود و 

بازده این صندوق ها کاملا به تغییرات قیمت ملک در سطح کشور وابسته است.

نکته دیگر آن اســت که ســود دوره ای هم می تواند در صندوق های املاک 
و مستغلات وجود داشته باشــد. اگر صندوق املاک و مســتغلات به اجاره 
واحدهای ساختمانی مسکونی یا اداری یا تجاری اقدام کند مطابق تعهداتش 
می تواند در دوره هایی به توزیع بازده و ســود در میان ســرمایه گذاران خود 

اقدام کند.

ترفند

فروش متری مسکن چند سالی است که به عنوان 
راهکاری برای خانــه دار کردن مردم به خصوص 
اقشار کم درآمد و دهک های پایین جامعه مطرح 

شده اما تا کنون به نتیجه نرسیده است.
فروش متری مسکن در واقع اصطلاحی است که 
برای اوراق سلف مسکن به کار برده می شود. اوراق 
سلف مســکن یک نوع اوراق بهادار است که در 
بورس عرضه می شود. به این معنا که خریداران 
این اوراق می توانند درطول یک دوره زمانی متر 

به متر یک واحد مسکونی را خریداری کنند.
صندوق های سرمایه گذاری املاک و مستغلات 
با خرید و فروش متری مســکن شباهتی ندارند 
و کســی که عضو صندوق های ســرمایه گذاری 
می شــود درواقع واحدهای ایــن صندوق ها را 
می خرد و ارتباطی به فروش متری مسکن ندارد.

اگرچه در اینجا هم فرد به اندازه مقدار موجودی و 
سرمایه خود، سرمایه اش را در مقابل نوسان های 
قیمت پوشــش می دهد اما اینکه بگوییم برای 
مثال با ســرمایه گذاری در ایــن صندوق ها یک 
متر مسکن خریده اســت، خیر اینگونه نیست. 
فرد ســرمایه گذار به لحاظ حقوقی و قراردادی، 
واحدهای سرمایه گذاری یک صندوق را خریده 
اســت نه خود ملــک را. خود ملــک را صندوق 
خریداری کرده است. اما در فروش متری مسکن، 
قرار بود فرد یک متراژی از یک ملک مســکونی 
را خریداری  کند که مســتقیم بــه نام خودش 
باشد. برای همین ساختار صندوق های املاک و 

مستغلات با فروش متری مسکن متفاوت است.
با این حال به میزان ســرمایه گذاری شــما در 
صندوق های املاک و مســتغلات دارایی تان در 
مقابل تغییرات قیمت ملک حفظ می شود. برای 
مثال، ممکن است شما به اندازه یک پنجم قیمت 
خانــه را در صندوقی ســرمایه گذاری کنید. در 
این جا هرقدر قیمت ملک افزایش پیدا کند شما به 
اندازه قیمت یک پنجم یک خانه را در این صندوق 
دارید. بنابراین، این نوع صندوق ها عمدتا ریسک 
تغییرات قیمت ملک را پوشش می دهند که این 
می تواند برای بسیاری از صاحبان نقدینگی خیلی 

مفید باشد.
البته در مقررات صندوق های املاک و مستغلات 
این امکان هم دیده شده است که مدیر صندوق 
بتواند به دارندگان واحدهای سرمایه گذاری خود 
املاکی را واگذار کند. البته این امکان شرایطی 

دارد که باید به آن توجه کرد.

تفاوت صندوق املاک با 
فروش متری
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سرمایه گذاری در بازار املاک با نقدینگی  خرد 
چگونه با پول کم از طریق بورس معامله گر املاک شویم؟

تفاوت  صندوق های  املاک و مستغلات با 
صندوق های زمین و ساختمان

صندوق های زمین و ساختمان با هدف جمع آوری 
منابــع بــرای ســاخت ســاختمان بــا کاربری هــای 
مختلف ایجاد شده اند؛ یعنی مدیر یا سرمایه گذار 
اصلــی صنــدوق، دارایــی خــود را کــه مبلــغ قابــل 
توجهــی اســت وارد صنــدوق می کنــد و عــاوه بــر 
آن، پذیره نویســی عمومی برای ســرمایه گذاری در 
صنــدوق را هم انجــام می دهــد و منابعــی را جذب 
صندوق می کند و با جذب آن منابع، مطابق نامه ای 
که در ابتدای تاسیس صندوق ارائه کرده به ساخت 
واحد مسکونی یا تجاری یا هر کاربری ای که از قبل 
تعییــن شــده، اقــدام می کنــد. در نهایــت بــا توجه 
به طــول دوره ســاخت، پــس از تکمیــل واحدهای 
ســاختمانی به فروش آنها اقدام می کند. در پایان 

کار، صندوق وارد فرایند تسویه می شود.
اما صندوق های اماک و مستغات، صندوق هایی 
هســتند که مدیر صندوق با هدف سرمایه گذاری 
در اماک و مستغات و بهره برداری از آنها منابعی 
را جــذب می کنــد و صندوق بــه ســرمایه گذاری در 
امــاک و مســتغات موجــود و بهره بــرداری از آنها 
اقدام می کند؛ یعنی اماکــی را خریداری می کند و 
از آنها به صورت اجاره و غیره، بهره برداری می کند. 
به ایــن صــورت منافــع ناشــی از ایــن بهره بــرداری 
متوجه دارندگان واحدهای سرمایه گذاری صندوق 
می شود. در نتیجه تغییر ارزشــی که در واحدهای 
ســرمایه گذاری صنــدوق اتفــاق می افتــد به طــور 
مســتقیم در ســوددهی صنــدوق تأثیرگذار اســت 
و منافــع آن عایــد دارنــدگان یونیت هــای صنــدوق 

می شود.

 مزایای سرمایه گذاری در صندوق های املاک بورسی 

حداقل مبلغ لازم برای  سرمایه گذاری در صندوق های املاک بورسی 
کارگزاری ها برای اینکه سامانه های معامات 
آنایــن خــود را فعــال کننــد حداقــل رقــم 
خریــدی را بــرای نقــل و انتقــال منابــع درنظــر 
می گیرنــد و یک ســری محدودیت هایــی را 
هم در ایــن زمینه قائل هســتند امــا به لحاظ 
واحــد ســرمایه گذاری، حداقــل تعــداد واحــد 
ســرمایه گذاری در یــک صنــدوق، یــک واحــد 

اســت. نرخ هر واحدیــا یونیت صنــدوق هزار 
تومــان -10هــزار ریال- اســت. طبق مقــررات، 
بــرای ســرمایه گذاری در ایــن صندوق هــا، هر 
فــردی می توانــد از یــک واحد ســرمایه گذاری 
به بالا خرید کند. البته همانطور که گفته شد 
بايد به محدودیت  سامانه های معاماتی هر 

کارگزاری هم دقت داشت.

صندوق های سرمایه گذاری اماک ومستغات و 
زمین و ساختمان یک مدل جدیدسرمایه گذاری 
را در کنار دیگرمدل های موجود سرمایه گذاری 
وارد بــازار ســرمایه کرده انــد. بــه ایــن ترتیــب، 
اشــخاصی کــه تمایــل دارنــد تنوعــی بــه حــوزه 
امــکان  دهنــد  سرمایه گذاری هایشــان 
سرمایه گذاری در بازار ملک هم برای آنها فراهم 
شده اســت. عاوه بر این با توجه به آنکه ارقام 
واحدهای سرمایه گذاری این نوع صندوق ها  از 
قابلیت جذب ســرمایه  بــا هر مبلغــی برخوردار 

است بنابراین هم دارندگان نقدینگی خرد، ریز و 
اندک و هم دارندگان مبالغ درشت می توانند در 
این نوع صندوق ها ســرمایه گذاری کنند. یعنی 
دیگر کســی که می خواهد وارد ســرمایه گذاری 
در حوزه اماک و مستغات شود و سرمایه خود 
را در برابر تبعات افزایش قیمت ملک پوشش 
دهد لازم نیســت که به اندازه خرید یک ملک 
کامــل منابــع در اختیار داشــته باشــد، بلکه به 
اندازه همان مبلغی که در اختیار دارد می تواند 
برای خرید واحدهای سرمایه گذاری اقدام کند.


