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 چكیده

گذاری  در نحوه سرمایه   بزرگ  چین، توانسته انقلابی سازی املاک به عنوان یک نوآوری مهم در حوزه فناوری بلاک توکن 

گذاران خرد افزایش داده و  تواند دسترسی به بازار املاک را برای سرمایه و مدیریت املاک ایجاد کند. این فناوری می 

هایی که این  ها و محدودیت با وجود چالش . بر این اساس،  شفافیت و کارایی بیشتری را در معاملات املاک ایجاد کند 

در این راستا  شود.  بینی می ای است که آینده روشنی برای آن پیش فناوری با آن مواجه است، مزایای آن به اندازه 

هش حاضر از نظر  پژو سازی املاک و مستغلات در ایران، اجرا شد.  پژوهش حاضر با هدف ارائه الگویی بومی برای توکن 

مند بود و  بنیاد، رویکرد نظام پردازی داده بخش کیفی مبتنی بر روش نظریه هدف بنیادی و از نوع آمیخته بود که در 

جامعه آماری در بخش کیفی پنل خبرگان    در بخش کمیّ از روش مدلسازی معادلات ساختاری بهره گرفته شد. 

نفر از آنان بنا به قاعده اشباع نظری و به روش هدفمند به عنوان    10سازی املاک و مستغلات در ایران بودند که  توکن 

نفر    200نمونه انتخاب شدند و جامعه آماری در بخش کمی خبرگان دانشگاهی و مسئولان و فعلان اجرایی بودند که  

ها در بخش  اده ان نمونه انتخاب شدند. ابزار گردآوری د از آنان بر اساس فرمول کوکران و به روش دردسترس به عنو 

ساخته بود که اعتبارسنجی آن مورد تأیید قرار  ای محقق ساختاریافته و در بخش کمّی پرسشنامه کیفی مصاحبه نیمه 

های  استفاده شد. شاخص   Smart PLS 3.2و    MAXQDA 13.28افزارهای  ها از نرم گرفت. برای تجزیه و تحلیل داده 

های تجربی برخوردار  نشان داد که الگوی تدوین شده از قدرت برازش مناسبی با داده   GOF=682/0نیکویی برازش و  

بر مقوله محوری،  (  β  = -0/ 621گر ) و عوامل مداخله (  β  = 0/ 539ای ) عوامل زمینه (،  β  = 0/ 485بود. اثر عوامل علیّ ) 

بر عوامل راهبردی و  (  β  = - 0/ 749گر ) و عوامل مداخله (  β  =0/ 516ای ) عوامل زمینه (،  β  = 0/ 683اثر مقوله محوری ) 

 (. P<01/0شود ) بر پیامدها تأیید می (  β  =0/ 744اثر عوامل راهبردی ) 

 سازی، املاک و مستغلات، اداره زمین، مدیریت املاک. چین، توکن بلاک   هاي كلیدي:واژه 

 1404/ 05/05تاریخ پذیرش:        1404/ 04/ 19تاریخ دریافت: 
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 مقدمه   -1

در باور عامه مردم، در کشور ایران، بخش مسکن در اقتصاد همواره به عنوان یک ابزار سنتی مدیریت ریسک در  

دهد. بطوریکه در عرف  های محیطی بوده و بخش بزرگی از پرتفوی مالی افراد را تشکیل میبرابر تورم و تلاطم

این در    (. 1402ایران، حتی در قباله ازدواج، تملک مسکن در اولویت نخست خانوارها بوده است )غلام ابوالفضل،  

  300میانگین سالانه رشد قیمت مسکن در تهران در حدود    1400تا    1397حالی است که در دوره چهار ساله  

  20درصد افزایش یافت و میانگین قیمت فروش حتی در شهرهای اقماری تهران و کلانشهرها به بالای متری  

متری نوساز، حتی در مناطق کم برخوردار    80که در شهر تهران برای خرید یک خانه  ای  میلیون تومان رسید؛ بگونه 

با توجه به آمار ارائه شده، حداقل مبلغ لازم برای    جا و نقدا پرداخت نمود.میلیار ریال یک  30تهران، باید بالغ بر  

میلیارد تومان رسیده است و عملا خرید مسکن برای اقشار کم درآمد    2ترین ملک در تهران به بیش از  خرید ارزان

گذاری در بازار مسکن، به دلیل بالا بودن  رغم سودده بودن سرمایهبه امری محال بدل گردیده است. همچنین علی

گذاری در این بازار و حفظ  های پائین جامعه از سرمایهگذاری طیف وسیعی از دهکآستانه ورود جهت سرمایه

 اند. انده ارزش سرمایه از این طریق دور م

« منتشره  1401همچنین مطابق گزارش »گزارش تحولات بازار معاملات مسکن شهر تهران در آذر ماه سال  

توسط بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، متوسط اجازه بها در شهر تهران نسبت به ماه    11/10/1401در تاریخ  

بها منجر به کوچ اجباری مستأجرین  درصد افزایش پیدا کرده است. این افزایش شدید اجاره    3/41مشابه سال قبل  

(. بر این  1402نشینی شده که مسائل بسیاری به دنبال دارد )غلام ابوالفضل،  تر و رشد حاشیهبه مناطق پائین

های اجتماعی را به همراه دارد، بخش مسکن  هایی که در صورت عدم توفیق، پیامدها و آسیباساس، یکی از بخش

آید؛ مسکن نیاز اصلی خانوار است و دغدغه مهم مردم آن است که  لت به شمار می های مهم دواست که از دغدغه

 اندازشان برای تأمین مسکن، از رشد قیمت عقب مانده و کافی نباشد. پس

ها بالاجبار باید برای تأمین وثایق تسهیلات، از طریق توثیق املاک اقدام کنند و این  در این راستا، بانک

ها دغدغه مولدسازی  ها و کاهش قدرت تأمین تسهیلات شده، لذا بانکموضوع منجر به انباشت املاک مازاد در بانک

های خود را  های املاک منجمد خود را دارند. سازندگان ساختمان نیز دغدغه تأمین مالی برای اجرای پروژهدارایی

توان به؛ دغدغه دولت برای تأمین مسکن خصوصا  های کلان حوزه مسکن میدارند. بر این اساس از جمله چالش

ها و  انداز و تأمین مسکن، دغدغه املاک منجمد و غیرمولد در بانکبرای اقشار کم درآمد، دغدغه مردم برای پس 

 (. 1402های در حال اجرای بخش مسکن، اشاره کرد )هزاوه و نیازی،  پروژه سایر نهادها، دغدغه تأمین مالی  

گذاران بوده است، لیکن با  گذاری در املاک و مستغلات همواره مورد توجه سرمایهرغم آنکه سرمایهعلی

این حوزه در دسترس سرمایه نیاز، معمولا  بالا بودن حجم سرمایه مورد  از طرفی  توجه به  گذاران خرد نیست. 

های  ها با چالشای و یا برای فروش این نوع داراییهای توسعهدارندگان این دارایی همواره برای تأمین مالی در پروژه

سازی املاک و مستغلات، که راهبردی اجرایی (. در این راستا، توکن2024،  1بسیاری مواجهند )آهارون و همکاران 

های  سازی املاک و مستغلات فرآیند تبدیل دارایی رود، عبارتست از توکندر مواجهه با این مسأله به شمار می

 
1 Aharon et al 
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به    هاتوکن(.  2023،  1چین است )سوینکیلس های دیجیتال ذخیره شده در یک بلاکاملاک و مستغلات به توکن

د  عنوان مالیینوآور  ها،ییدارا  یتالیجیشکل  پتانس  های  که  مالک  جادیا  لیهستند  و  انتقال  نحوه  در    ت ی تحول 

گذار کل یک ملک  بر این اساس، به جای اینکه یک سرمایه(.  2023،  2یر و همکاران )کریپمی  را دارند  یمال  یابزارها 

هایی« از ملک را از طریق توکن خریداری کنند. این راهبرد  توانند »قطعهگذار میها یا صدها سرمایهرا بخرد، ده

گذاری  سازد در سرمایهدهد و افراد بیشتری را قادر میها را کاهش میگیری، موانع ورود سرمایه به پروژهبطور چشم

های خریداری شده، نشان دهنده یک سهم مالکیت کسری در دارایی اساسی هستند  املاک مشارکت کنند. توکن

می ) و  شوند  منتقل  یا  معامله  راحتی  به  و  سرعت  به  روزیلینتوانند  و  توکن2024،  3ایزادین  و  (.  املاک  سازی 

کاهش    و از طریق  دهیبازار را بهبود بخش  ینگیرا گسترش داده و نقد  گذارانه یسرما  گاهیپا  تیبا موفقمستغلات،  

-ی سرمایهدستاوردها   شبردیپ  لیپتانس،  بازار   اتیعمل  یرمتمرکزساز یتراکنش و غ  یهانهیموانع ورود، کاهش هز

 .(2025،  4)لیو و چن   را با دارد  گذاری در حوزه مسکن

سازی بستر عرضه املاک  در راستای مطالب اخیر، یکی از اقدامات صورت گرفته در ایران، به منظور فراهم

سازی املاک، همکاری با وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی جهت تهیه قالب  ها با بکارگیری مدل توکن مازاد بانک

طی نامه    02/06/1400انداز و تأمین مسکن« بوده است. اساسنامه مزبور در تاریخ  اساسنامه »شرکت تعاونی پس

از سوی معاونت امور تعاون آن وزارتخانه محترم تأیید و به تمام مدیران زیرمجموعه ابلاغ گردید.    91893شماره  

چین جایگزین دفتر سهام قابل استفاده است و عملا  در این مدل تعاونی بستر دفتر کل توزیع شده مبتنی بر بلاک 

ها از  منزله صدور و ابطال سهام تعاونی است و از آنجا که این مدل تعاونی با هدف خروج بانک  مبادله توکن به

ای  گذاری مبتنی بر ارزشگذاری دوره گذاران خرد تدوین شده، ملزومات بسیاری از جمله قیمتاملاک به نفع سرمایه

 (.1402دیده شده است )غلام ابوالفضل،  

های مذکور در این است که در این مدل بر خلاف  سازی املاک با سایر مدلتفاوت اصلی این مدل توکن 

گذاری  سازی، سبدی از املاک در قالب یک تعاونی وجود دارد. این شرکت تعاونی با سرمایهها امکان توکنسایر مدل

شود.  ها هستند، تشکیل می های غیرنقدی که عموما از جنس املاک مازاد بانکهای کشور و در قالب سرمایهبانک

بایست بصورت شفاف بر بستر فناوری دفتر کل توزیع شده و  وفق قالب اساسنامه مزبور، کل سهام این شرکت می

درصد از سهام    49در قالب گواهی دیجیتال سهام )توکن( صادر شود و در اختیار سهامداران این تعاونی قرار گیرد.  

به کاربران مخاطب به عنوان سهامدار غیرعضو است و افراد این امکان را خواهند داشت که    این شرکت قابل عرضه

گذاری به عنوان سهامدار  ها نمایند و از عواید ناشی از سرمایهحتی با مبالغ بسیار کم، اقدام به خرید این توکن

های این شرکت تعاونی هر سه ماه یکبار توسط هیأت کارشناسی تجدید ارزیابی مند گردند. کلیه داراییشرکت بهره 

 (.1402گردد )هزاوه و نیازی،  گردد و اطلاعات آن بصورت عمومی افشا میمی

 
1 Swinkels 
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های داخلی، از  های خارجی که از سه عامل یا رکن اصلی تشکیل شده است، در نمونهها و پلتفرمبر خلاف نمونه

ناشر، میزبان و صاحب دارایی و دو رکن بازارگردان و بانک به عنوان ضامن سرمایه و ضامن نقدشوندگی بهره گرفته 

 (: 1402شده است. مزایای اصلی این طرح عبارتند از )غلام ابوالفضل،  

 به رسمیت شناختن فناوری دفتر کل توزیع شده به عنوان دفتر سهام تعاونی، •

 ها، امکان به جریان انداختن املاک مازاد بانک •

 های این طرح، های خرد مردمی در قالب خرید توکنگذاریفراهم شدن امکان سرمایه •

 گذاری املاک، شفافیت در فرآیندهای قیمت •

 های این طرح، ایجاد بازار غیرمتمرکز عرضه توکن •

 ها، امکان صدور و ابطال سهام تعاونی در قالب توکن •

 های تعاونی. های مالیاتی در صدور و ابطال سهام شرکتمعافیت •

سازی املاک  با این مقدمه و نظر به اهمیت مسأله تأمین مسکن در ایران، پژوهش حاضر با هدف »ارائه الگوی توکن

 و مستغلات در ایران«، اجرا شد. 

 

 مبانی نظري و پیشینه تجربی   -2

 سازي املاک توكن - 1-2

یکی از مفاهیم جدید در    ، بههای فیزیکی به فرمت دیجیتال استبه معنای تبدیل داراییکه    سازیتوکنامروزه،  

  .(2025،  1)بات   توجه بسیاری از صنایع جهانی را به خود جلب کرده است  تبدیل شده وچین  حوزه فناوری بلاک 

که هر  بطوری  ؛شودتر گفته میهای کوچککردن یک دارایی و تقسیم آن به توکنبه فرآیند دیجیتالی  سازیتوکن

تواند در  میو    بخشی از آن دارایی است  یا سودآوری  مالکیتحقوق  دهنده  نشان  ،ارزهای رمزنگاری شدهیا    توکن

به معنای تقسیم مالکیت یک دارایی ملکی   سازیدر صنعت املاک، توکن  ؛بازارهای دیجیتال خرید و فروش شود

د )خداپناه اجیرلو،  شونچین ذخیره و معامله می های دیجیتال در بلاکهای کوچک است که به شکل توکنبه بخش

1403  .) 

های دیجیتال،  این فرآیند با تبدیل املاک به توکن ؛ تواند جذاب باشدسازی املاک به دلایل متعددی میتوکن

افراد بیشتری فراهم میامکان دسترسی به سرمایه  برای  افزایش میگذاری در املاک را  دهد،  کند، نقدینگی را 

  . (1402)فخیمی اکمل،    سازدتر میتر و آسان سریع ،  ترهزینهکم  ،و معاملات را کارآمدتر  بردهرا بالا    معاملات  شفافیت

به مدل انتفاع )کسب منفعت از رشد ارزش    ،های املاک بسته به نوع ملک و هدف مالک اولیهتوکن با توجه به آنکه  

برداری )کسب منفعت  ملک(، مدل ساخت )کسب منفعت از ارزش افزوده حاصل از ساخت و ارزش ملک(، مدل بهره 

  استفاده   جامعه با  اقشار  تمامی  شوند،می  بندیتقسیم   ...  برداری از ملک و رشد ارزش ملک( وناشی از بهره   از عواید

  گذاری سرمایه   به  اقدام  توکن،  خرید  طریق  از  و  کم   بسیار  مبالغ  با  حتی   که  داشت  خواهند  را  امکان  این  ها،روش  این  از

 (: 1402ابوالفضل،  های ملکی عبارتند از )غلامانواع توکن  (.1402نمایند )ارزیابی،    بازار ملک  در

 
1 Bate 
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توانند توکن  های آپارتمانی، میهای تک واحد و مجتمع املاک مسکونی، از جمله خانه  املاک مسكونی: •

دهد که کسری از سهام این املاک را  گذاران این امکان را می املاک مسکونی به سرمایه سازیشوند. توکن

گذاری کنند،  کند تا در املاک مسکونی سرمایههایی را برای افراد فراهم می داشته باشند. این نکته فرصت 

 د. حتی اگر سرمایه لازم برای خرید یک ملک کامل را نداشته باشن 

توانند توکن  های اداری، فضاهای خرده فروشی و انبارها نیز می املاک تجاری مانند ساختمان   املاک تجاري: •

های تجاری املاک و مستغلات که دهد تا با مشارکت در پروژهگذاران امکان میشوند. این مورد به سرمایه 

  ، سازی توکناین نوع  گذاران فردی غیرقابل دسترس بودند، سبدهای خود را متنوع کنند.  قبلا برای سرمایه 

 د. دهد از درآمد بالقوه و سود از املاک تجاری بهره ببرنگذاران اجازه می به سرمایه 

نیز میصندوق   هاي املاک و مستغلات:صندوق • و مستغلات  املاک  توکن های  از خدمات  سازی  توانند 

سازد تا نقدینگی و  های املاک و مستغلات، مدیران صندوق را قادر می استفاده کنند. توکن کردن صندوق 

  هایی را که نشان توانند توکن راحتی می  گذاران بهگذاران ارائه دهند. سرمایه شفافیت بیشتری را به سرمایه

تر  ها را راحت گذاری ها در صندوق است، خریداری کنند و بفروشند که مدیریت سرمایه دهنده مالکیت آن

 د.کنمی

تواند به مالکیت جزئی املاک لوکس  توکن کردن املاک و مستغلات می  مالكیت جزئی املاک لوكس: •

های  دهد تا کسری از سهام املاک گران قیمت، مانند خانه گذاران اجازه می گسترش یابد. این نکته به سرمایه 

مکان  در  انحصاری  املاک  یا  از طریق  لوکس  لوکس  املاک  جزئی  مالکیت  باشند.  داشته  را  مطلوب  های 

افراد با ارزش خالص محدود    کند که بهرا باز می   ایگذاریهای سرمایه فرصت   سازیتوکن طور سنتی به 

 د. شمی

ها همچون طلا و الماس  سازی سایر داراییسازی املاک به دلیل ناهمگن بودن این دارایی نسبت به توکنتوکن

بهره  کار ویژه مالی  وبه عنوان یک ساز 1دارایی های تکبرای رفع این چالش، از شرکت   ؛پیچیدگی بیشتری دارد

شود. در این مدل مالکیت ملک )یا سبدی از املاک( به یک شرکت که تنها دارایی آن ملک مورد نظر  می  گرفته

شود، بر بستر بلاکچین  دست محسوب می های یکدارایی  ء یابد و بعد از آن سهام آن شرکت که جزانتقال می   ،است 

  صاحب   توکن،  خرید  با  افرادشود و  گردد. در حقیقت، این سهام تعاونی است که به توکن تبدیل میسازی میتوکن

  امکان تعاونی، مدل از استفاده با و کردن توکن طریق از املاک فروش مهم مزایای  از یکی. شوندمی تعاونی سهام

شود و تر در مجامع میبیش  رأی  حق  حفظ   به  منجر  که  است  نوین  هایتعاونی   در  عضوغیر  و  عضو  سهامدار  تعریف

  دارایی، تک   تعاونی  طریق  از  سهام  عرضه  مزایای از دیگر  د.  دارهیئت مدیره را برای سهامداران عضو تعاونی محفوظ می 

 مالیاتی   هایمعافیت   همچنین  و  سهام  فرد  به  فرد  انتقال  تعاونی،  هایشرکت   سهام   عمومی  عرضه  امکان  به  توانمی

الخصوص در  علی اعمال محدودیت نهادهای نظارتی  نگرانی  همواره  البته  کرد.  اشاره  تعاونی  هایشرکت   مخصوص

  های توکن  آن،  به  نظر  مورد  ملک  انتقال  و  تعاونی  تشکیل  از  پس  د.ها وجود دارتعاونی  رابطه با عرضه عمومی سهام 
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خواهند شد. پس از انتشار توکن، امکان    ،منتشر  موجود   چینیبلاک   بسترهای  از  یکی  حداقل  طریق  از  مورد نظر

های تعاونی بسته به نوع چین وجود خواهد داشت. دارایی شرکت خرید و فروش آن برای افراد از طریق شبکه بلاک 

ها متاثر از میزان عرضه  ارزش توکن  ؛گیرندگذاری مجدد قرار میمورد ارزیابی و ارزش، های مشخصتوکن در بازه

گذاری انجام شده است. با استفاده از این روش، امکان فروش املاک با ارزش بالا و تبدیل  و تقاضا و همچنین ارزش

  و  اندک  سرمایه با مردم عموم  برای ملک، گذاری درسرمایه  امکان آن به واحدهای کوچک قابل فروش و همچنین

  حد   تا  نیز  پیشین  هایروش   به  مربوط  مسائل   و  هامحدودیت   خصوصا که، د.شو می   ایجاد  آن  مزایای  از  گیریبهره 

 . (1402)هزاوه و نیازی،  است    شده  رفع  روش  این  در  قبولی  قابل

 

 پیشینه پژوهش  - 2-2

چین و نیز تحولات چشمگیر  سازی املاک و مستغلات در بستر بلاک با توجه به جدید و فراگیر بودن موضوع توکن

شود لذا مطالعات متعددی پیرامون این  ناشی از آن، ضرورت پژوهش در این خصوص، بیش از پیش احساس می

 موضوع انجام شده که در ادامه مروری بر این مطالعات صورت گرفته است.

 

 پیشینه خارجی پژوهش  - 1- 2- 1

ها   REITیقیتطب  ی: بررسییاملاک و مستغلات تا تمرکززدا  یسازی از مال( در پژوهشی با عنوان »2025)  1لیو و چن

به    یسازی همزمان با تکامل صنعت املاک و مستغلات از مال« با اشاره به اینکه  نیبر بلاکچ  یمبتن  یسازو توکن 

پ  ،ی رمتمرکزسازیغ توسط  می  شود،یم  تیهدا  یفناور   یهاشرفتیکه  که  عنوان  بر   یمبتن  یسازتوکنکنند 

برا قانع   ینیگزیکننده در بخش املاک و مستغلات است و جا دگرگون   ییروین  ن،یبلاکچ مدل جاافتاده    یکننده 

 .  دهدی ارائه م املاک و مستغلات  یگذاره یسرما  یهاصندوق 

املاک و مستغلات و    یهاتوکن نیارتباط تنگاتنگ ب( در پژوهشی با عنوان »2024) 2آهارون و همكاران 

املاک و  یهابازده، توکن  یکل   عیکه برخلاف تمرکز معمول بر مرکز توز  دندهینشان م«  سهام املاک و مستغلات

ممکن    یبخشتنوع   یا یمزا  ل،یدل  نیبه هم  ؛دارند  عیتوز  یهارا در دنباله   یهمبستگ  نیشتریب آن،  و سهام مستغلات  

  ای ارتباط دنباله   نیا  شیمایپ  یبرا  قیدق  یگذاره یو سرما  سکیر  تیریمد  یهای از استراتژ  دیو با  باشداست محدود  

 . ی اختصاص یابداحتمال  یکاهش ضررها  هب  یو منابع  استفاده شود  یقو

  ت، یمالک  یاملاک و مستغلات: پراکندگ  یهاییکردن دارا  زایتوکن( در پژوهشی با عنوان »2024)  3برگكمپ 

  زای درک بهتر توکن  یبرا« با اشاره به اینکه  پتویو احساسات بازار کر  یاقتصاد یبا مبان  یو همبستگ  ینگیتنوع، نقد

د که دهمینشان  مورد بررسی عمیق قرار گیرد،   گذاران،ه یآن و نحوه استفاده از آن توسط سرما  ریتأثباید  کردن،  

به    ینگیمتنوع هستند، نقد  گذارانهیدارند، سرما  یاپراکنده   تی شده مالک  زایاملاک و مستغلات توکن  یهایی دارا

 
1 Liu & Chen 
2 Aharon et al 
3 Bergkamp 



 و همکاران ي رخانیام هیسم/  ادبنی¬داده  هيبر نظر يمبتن  رانياملاک و مستغلات در ا  سازي¬توکن يارائه الگو 

 1407بهار  / 65پیاپي  / 17دوره  469

  یرو یخانه پ  متیاز همان روند ق  اهتوکن  متیاست، ق  افتهیکاهش    یبا مطالعات قبل  سهیهر توکن در مقا  یازا 

 وجود دارد.  پتویتوکن و احساسات بازار کر  متیق  نیب  یو رابطه منف  کندیم

اجیرلو توکن1403)  خداپناه  پیامدهای  بررسی  به  مروری  پژوهشی  در  دارایی(  برای  سازی  واقعی  های 

گیری مؤثر  دهد که برای بهرهگزارشگری مالی و نیاز به توسعه استانداردهای حسابداری جدید پرداخته و نشان می

-ها الزام است استانداردهای حسابداری و مالیاتی جدید تدوین شود، نهادهای نظارتی چارچوب سازی داراییاز توکن

های دیجیتال و آموزشی در حوزه مالی و حسابداری توسعه یابد. بر این  تری ارائه دهند و زیرساختهای شفاف

گذاران اقتصادی و نهادهای نظارتی با مطالعات تطبیقی و بررسی کند که سیاستاساس، این پژوهش پیشنهاد می

ا شرایط بومی تدوین کنند تا از مزایای این فناوری نوین در بهبود نظام  تجربیات سایر کشورها، مقرراتی متناسب ب

 برداری شود. مالی بهره

املاک   یهاتوکن  ینگیو نقد تی در مورد مالک یشواهد تجرب( در پژوهشی با عنوان »2023) 1سوینكیلس 

  باًیاملاک تقر  تی مالک،  شودی پراکنده انجام م  تیکردن با هدف مالک  زایتوکن دهد که« نتایج نشان میو مستغلات

املاک    یهاتوکن  متیاست. ق  شتریب  رمتمرکزیغ  یهایاملاک در صراف  یبرا  راتییو تغ  کندیم  ر ییبار تغ  کی  یسال

املاک و مستغلات،    یهاکندر تو  یگذار ه یرو سرما  نی. از اکندیم  رییخانه تغ  متیو مستغلات مطابق با شاخص ق

 د. کنیرا فراهم م  یمسکون  یهاخانه   متیبا ق  یامکان مواجهه اقتصاد 

املاک و مستغلات و بازار    یتیامن  یهاعرضه توکن( در پژوهشی با عنوان »2023)  2یر و همكاران كریپمی

و    تالیجید  یکسر   تیمالک  قیها از طرکه توکن   « نشان دادند؟یاد یاصول بن  ای  3پتویکر  یاهویه  ری: تحت تأثهیثانو

  و این   کنند،یکوچک فراهم م  گذارانهیاز سرما  یار یبس  یگسترده املاک و مستغلات را برا  تیموانع ورود کم، مالک

در  ندارند.    اریاملاک و مستغلات را در اخت  یهااز توکن  یمتنوع  یهنوز سبدها  گذارانه یکه سرما  ی استدر حال

بهادار  یهاعرضه توکن   تی موفق  کنندهنییعوامل تعاین راستا   ثانو  ،اوراق  بازار    هیسرما  یهاان یو جر  هیمعاملات 

 است.   پتو یبازار کربا    تراکنش و احساسات مرتبط  یهانه یهز،  روزانه  شدهعیتجم

و چودهاري  عنوان »2022)  4جوشی  با  پژوهشی  در  دارا  زایتوکن(  با    یهاییکردن  مستغلات  و  املاک 

بلاکچ از  اینکه  نیاستفاده  به  اشاره  با  است  یگذاره یسرما  نیسودآورتر«  مستغلات  و  املاک  عنوان  بلندمدت،   ،

مند شود، بخش املاک و  بهره   نیچبلاک  ییربنایز  یفناور  از کاربرد  تواندیکه م  ییهااز حوزه   یککنند که یمی

واسطه،    نیوجود چند  ،یکلاهبردار   ت،ی مانند عدم شفاف یادار  ی هانهیهز  یحوزه دارا  نیا، چراکه  مستغلات است

  ی ساز توکن در این راستا  است.    ینگیو کمبود نقد  های داورتعداد    شیافزا  ،یکاغذباز  ت،یمسائل مربوط به سند مالک

را    سرمایه  انع ورودو مختلف، م  نفعانیذ  نیو بهبود تعامل ب  یهمکار   تیو قابل  ینگیاملاک و مستغلات با رفع نقد

 د. دهیکاهش م
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و چالش1402)  پورقاسمی، رحیمی و شاكري مزایا  بررسی  به  مروری  پژوهشی  مالی  ( در  تأمین  های 

سازی به عنوان یک رویکرد جدید و  کنند که توکنسازی پرداخته و عنوان میهای زیرساختی بوسیله توکنپروژه

تری را برای  های کارآمدتر و مقرون بصرفههای زیرساختی ظهور کرده است که راهنوآورانه برای تأمین مالی پروژه

امکانتأمین مالی پروژه برای تأمین مالی  سازی میکند. توکنپذیر میهای زیرساختی  تواند مزایای متعددی را 

سازی  پذیری فراهم کند. علاوه بر این، توکنهای زیرساختی از جمله افزایش نقدینگی، شفافیت و انعطافپروژه

های  ین مالی فراگیرتر را فعال کند و دسترسی بیشتری به تأمین مالی برای شرکتتواند یک اکوسیستم تأممی

 کوچک فراهم کند.

چین به عنوان روش  ها در بستر بلاک ( در پژوهشی به بررسی انتشار توکن دارایی1402)  فخیمی اكمل

دارایی بهادارسازی  اوراق  مالی کشور  جایگزین  نظام  تقویت  راستای  در  مقاومتی  اقتصاد  نهم  بند  بر  تأکید  با  ها 

کند که  تأکید می هادارایی سازی توکن عنوان راهبرد اصلی درلزوم استفاده از راهبرد تهاجمی، به پرداخته و بر  

بالاترین  بوده و  های جامد  ها برای تأمین مالی و افزایش نقدشوندگی دارایی راهکاری نو در اوراق بهادار سازی دارایی

 دارد.   اثرگذاری مفید دربازار مالی و تحقق اهداف اقتصاد مقاومتی

چین در املاک و مستغلات تحولات  بلاک  در پژوهشی مروری به بررسی کاربردهای تجربی  (1402) نكهت 

مدیریت زمین،    چهار دسته  به املاک و مستغلات بخش  در چین بلاک مزایای دهد که  پرداخته و نشان میاخیر  

شود. در این راستا کاربرد تجربی تفکیک می  )رمز نگاری( و مدیریت املاک  سازیمعاملات املاک و مستغلات، توکن 

زمان را کاهش دهد و قابلیت  سازی املاک مستغلات،  گویای آن است که توکن  املاک و مستغلاتچین در  بلاک 

تر فراهم کند. علاوه بر این، در برخی  تایید، شفافیت و اتوماسیون را حتی در تنظیمات ترکیبی در مقیاس کوچک

 های دیجیتال متمرکز کمک کند.  تواند به کاهش تقلب و افزایش امنیت و اعتماد در مقایسه با راه حلموارد می

بر پذیرش توکن1401)  فضلی با عنوان »عوامل مؤثر  بر فناوی زنجیره بلوک  ( در پژوهشی  های مبتنی 

بانک و مستغلات  بانک  املاک سازیتوکن ها«  املاک  نوین    را  هامازاد  عنوان روشی  بانکبه  ها  برای رفع مشکل 

ها،  بانک  املاک های های توکن ها، شفافیت داده بانک  املاک  هایامنیت بالا و ریسک پایین توکن معرفی نموده که 

و   خودکار  اپلیکیشن   24فرایندهای  وجود  تراکنشساعته،  غیرمتمرکز،  امکان  های  برگشت،  غیرقابل  های 

بخشسرمایه در  محل   املاک  گذاری  از  ماهیانه  سود  دریافت  امکان  خرد،  سرمایه  با  مستغلات  و 

بانک شده توکن  املاک اجاره علاقهی  اطلاعات،  تقارن  بالا،  نقدشوندگی  سرمایه ها،  به  مردم  سنتی  گذاری  مندی 

بی املاک  در لازم،  مقررات  و  قوانین  نبود  مستغلات،  سرمایهو  زنجیره اعتمادی  فناوری  به  نبود  گذاران  بلوک، 

ی  های دولتی، نبود تجربهها، ریسک تغییر ناگهانی قوانین یا برخورد توسط دستگاه های لازم در بانکزیرساخت 

ها، وجود ساختارها و نهادهایی که از وضع موجود  گذاران، عدم آگاهی مدیران عالی رتبه بانک کافی میان سرمایه

 های آن است. از جمله ویژگی  برند و عدم امکان اصلاح اشتباهاتسود می 

 

 

 



 و همکاران ي رخانیام هیسم/  ادبنی¬داده  هيبر نظر يمبتن  رانياملاک و مستغلات در ا  سازي¬توکن يارائه الگو 

 1407بهار  / 65پیاپي  / 17دوره  471

 روش پژوهش   -3

اجرا شد    4مدل توسعه ابزار   –   3با طرح اکتشافی  2بود که به روش آمیخته   1پژوهش حاضر از نظر هدف بنیادی

از روش مدلسازی    8و در بخش کمیّ  7مند رویکرد نظام   6بنیاد پردازی داده از روش نظریه  5ای که در بخش کیفیبگونه 

 بهره گرفته شد.   10با رویکرد حداقل مربعات جزئی   9معادلات ساختاری 

پژوهش حاضر شامل   کیفی  بخش  آماری  متخصصان جامعه  از؛  توکن  11پنل  اعم  مستغلات  و  املاک  سازی 

سازی املاک و مستغلات و اساتید دانشگاهی آشنا به موضوع بود و به منظور  خبرگان و فعلان اجرایی حوزه توکن 

تجربه از  اجمالی  توصیفی  به  بر  دستیابی  اثرگذار  عوامل  به  نسبت  شونده  مصاحبه  خبرگان  ادراک  و  نگرش  ها، 

بنیاد با پردازی دادهسازی املاک و مستغلات در ایران از روش پژوهش کیفی و بطور اخص از روش نظریهتوکن

 ( استفاده شد.  2015مند اشتراس و کوربین ) رویکرد نظام 

بنیاد، وابسته به در نظر گرفتن فرضیات و  پردازی دادههای لازم به منظور ساخت الگو در نظریهآوری دادهجمع

( است  1954ملاحظاتی است که باید مهم تلقی گردند. از جمله این ملاحظات »مفاهیم حساس« هربرت بلومر )

ایده از  اولیه به منظور تعقیب و حساس بودن به پرسیدن برخی سئوالکه عبارتست  های خاص مرتبط با  های 

کنند. حساسیت نظری به  ها را مشخص میآوری دادهمحقق، مسیر جمع   12حساسیت نظری موضوع که در کنار  

ها که استنباط معنا را میسر کرده یا به آن اشاره دارد، است  ها و جزئیات ریز در دادهمعنی توانایی یافتن سرنخ

 (.  2008)کوربین و اشتراس،  

بنیاد، ادراک خبرگان مصاحبه شونده در خصوص پدیده محوری  پردازی دادهمند نظریهلذا بر اساس طرح نظام 

زمینهتوکن عوامل  علّی،  عوامل  و  ایران  در  مستغلات  و  املاک  مداخلهسازی  عوامل  و  ای،  راهبردی  عوامل  گر، 

برای    13گیری هدفمند پیامدهای آن در ایران جستجو شد. در این راستا با توجه به هدف پژوهش از روش نمونه

ادامه یافت. اشباع    14گیری تا مرحله اشباع نظری انتخاب خبرگان جهت انجام مصاحبه استفاده شد و فرآیند نمونه

گیری نظری اگر به این  ها با استفاده از نمونهنظری معیاری است که بر اساس آن محقق در زمان گردآوری داده

گیری  ها یکسان هستند، فرآیند نمونهها وجود نداشته و پاسخهای جدیدی در یافتهنتیجه رسید که مفاهیم و مقوله

هایی  پژوهش حاضر از طریق مصاحبه  15متنی  های (. بنابراین داده2006چارمز،  شود ) ها متوقف میآوری دادهو جمع 
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  10ها پیگیری گردید، نهایتا  نفری که مصاحبه با آن  20از مجموع حدودا  بدست آمد؛    1ساختاریافتهعمیق و نیمه

ها  ماه بطول انجامید؛ دلیل طولانی شدن زمان مصاحبه   5ها حدودا  مصاحبه ترتیب داده شد و فرآیند انجام مصاحبه

سازی املاک  شوندگان که اکثرا از مدیران اجرایی حوزه توکنتوان گستردگی موضوع و مشغله بسیار مصاحبهرا می

و مستغلات در کشور بودند، دانست. پیش از مصاحبه تا حد امکان محتوای سئوالات بصورت الکترونیکی به مصاحبه 

شد. در زمان مصاحبه نیز ابتدا توضیح کاملی به  ها ارائه میشوندگان ارسال و توضیحاتی در مورد تحقیق به آن

ها بصورت انفرادی انجام شد و  مصاحبهشد. باز اداره میالات نیمهخبرگان ارائه و جلسه مصاحبه با استفاده از سئو 

ها در این پژوهش در گرو اعتبار تیم رد. بنابراین اعتبار مصاحبهدقیقه زمان ب  45تا   30بطور متوسط هر مصاحبه 

های مناسب و حجم نمونه لازم تا رسیدن به مرحله اشباع نظری است. همچنین  پژوهشگر، ابزار مورد استفاده، نمونه

،  2های کیفی شامل؛ قابلیت اعتماد های تأمین اعتبار در پژوهشهای کیفی از ملاکبه منظور ارزیابی روایی یافته

های  استفاده شد. به منظور ارزیابی پایایی یافته  6و قابلیت تأیید  5، قابلیت ارتباط 4پذیری و تعمیم  3قابلیت انتقال 

در ابتدا لزوم تعهد    در پژوهش کیفی  پایه اصلی(؛  1402کیفی نیز از قاعده اشباع استفاده شد )خنیفر و مسلمی،  

یعنی کامل شدن توصیف    نظریها را در تعریف اولیه از اشباع  توان مبنای کار آنپژوهشگر به دقت است و می

  ه بنیاد است زیرا نقط  ه دادهاشباع نظری بیانگر پایایی روش تحقیق نظری  هخصوصیات طبقات جستجو کرد. نقط 

ها و نتایج حاصله از آن، در روش شناسی، بیانگر  پردازد و این تکرار دادهها در تحقیق میاشباع نظری به تکرار داده

 . (1398فرد و الوانی،  )داناییپایایی روش تحقیق است  

ها به صورت واژه به واژه مکتوب شد؛ در این مرحله سعی شد تمام بعد از رسیدن به اشباع تمام متن مصاحبه 

های بدست آمده از  ها و احساسات مصاحبه شوندگان در نظر گرفته شود. در ادامه دادهحالات غیرکلامی و لحن 

های گردآوری شده،  مند توده بزرگی از دادههای متنی تبدیل شده و به منظور بررسی نظامها که به دادهمصاحبه

بنیاد  پردازی دادههای بدست آمده به روش نظریهشدند. در نهایت محقق به تحلیل داده  8بندی و مقوله  7واحدسازی 

بنیاد که مبتنی بر نظریه  پردازی دادهمند نظریهنظام  ( پرداخت. نسخه2015بر اساس رویکرد اشتراوس و کوربین )

 در مرکزی، پدیده همراه گزینشی را به و محوری های مقوله  که دارد مؤلفه شش ( است، 2015اشتراوس و کوربین )

 (: 2015از )اشتراس و کوربین،   اند عبارت  مذکور،  پارادایمی مدل مؤلفه دهد. ششمی جای خود

ها، مباحث و مسائل مرتبط با پدیده را خلق و تا  که موقعیت  ندستهشرایط علیّ رویدادهایی    :9. شرایط علیّ 1

ورزند. در واقع منظور از شرایط  این پدیده مبادرت می  ها بهکنند که چرا و چگونه افراد و گروه حدودی تشریح می

 د. شون این پدیده تأثیر گذاشته و منجر به بروز آن می  علّی، رویدادها و اتفاقاتی است که بر

 
1 Tiefeninterview and Semi-Structured Interviews 
2 Reliability Engineering 
3 Transferability 
4 Generalizability 
5 Connectivity 
6 Credibility 
7 Conceptualization 
8 Categorization Content 
9 Casual Conditions 



 و همکاران ي رخانیام هیسم/  ادبنی¬داده  هيبر نظر يمبتن  رانياملاک و مستغلات در ا  سازي¬توکن يارائه الگو 

 1407بهار  / 65پیاپي  / 17دوره  473

زمینه 2 زمینه  :1اي . شرایط  شرایطشرایط  پدیده  خاص  ای  اداره  به  آن،  تحت  اقدامات  و  راهبردها  که  است  ی 

 گذارند. د و در راهبردها تأثیر میپردازنمی

 باشد. میپژوهش    که اساس فرآیند   است  ایمحوری یک صورت ذهنی از پدیدهمقوله   :2. مقوله محوري 3

وسیع و عامی همچون فرهنگ، فضا و غیره    ای عمومیزمینهشرایط    ایشرایط مداخله  :3اي. شرایط مداخله 4

این شرایط اجرای راهبردها را تسهیل و    کند.کننده راهبردها عمل می   گر یا محدوداست که به عنوان تسهیل 

 د. نمایندچار تاخیر می   آن را  به عنوان یک مانع  یا  تسریع کرده و

شود. راهبردها  از پدیده محوری منتنج می  که  ی صخا  های کنشها یا برهمکنش راهبردها عبارتند از    :4. راهبردها 5

 د. نماینند که به طراحی مدل کمک میهست  هاییها و کنشو اقدامات، طرح 

  های تاثیرگذار مشهود و نامشهودی است که در اثر طراحی مدل در جامعه پیامدها شامل خروجی   :5. پیامدها6

 شوند. مجموعه شرایط، راهبردها و... محسوب میهای حاصل از  گردد و خروجیایجاد می

صورت    8و کدگذاری انتخابی   7، کدگذاری محوری 6بنیاد، تحلیل در سه مرحله کدگذاری باز پردازی دادهدر نظریه

گیرد؛ در این راستا، ابتدا با دقت کامل اقدام به کدگذاری باز شد و در مرحله کدگذاری اولیه مفاهیم اولیه می

ها بدست آمد. در کدگذاری ثانویه یا متمرکز مفاهیم مشترک در یک مقوله قرار داده شد. بعد از  برگرفته از داده

های  در این مرحله به کمک روش مقایسه ثابت، مقوله  پایان یافتن کدگذاری باز، مرحله کدگذاری محوری آغاز شد؛

ای تعیین شد.  ها تشخیص داده شد سپس در مرحله کدگذاری انتخابی مقوله هستهبدست آمده، مقایسه و ابعاد آن

خروجی این مرحله تدوین الگوی    .استفاده شد  28/13نسخه    MAXQDA  9کاوی افزار متننرم  از  هاداده  تحلیل  برای

سازی املاک و مستغلات در ایران بود که این الگو در مرحله کمیّ مورد ارزیابی کمیّ قرار گرفت و اعتباریابی توکن

 شد. 

ای طراحی شد که صحت و اعتبار ارکان الگوی  ها پرسشنامهدر نهایت بر مبنای نتایج حاصل از تحلیل مصاحبه

سنجید.  ای میسازی املاک و مستغلات ایران را توسط سئوالاتی در سطح سنجش طیف لیکرت پنج درجه توکن

شاخص    پرسشنامه طراحی شده به منظور بررسی روایی و پایایی برای خبرگان ارسال شد و در نهایت پس از تأیید

(، لینک الکترونیکی نسخه نهایی CVI=1و   CVR=73/0روایی محتوا و ضریب نسبی روایی محتوا به روش دلفی )

 ها بصورت الکترونیکی دریافت شد. های آنپرسشنامه طراحی شد و برای اعضاء نمونه ارسال گردید و پاسخ
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شرکت مدیران  و  کارکنان  و  اجرایی  آموزشی،  عوامل  تمام  حاضر،  پژوهش  کمیّ  بخش  آماری  و  جامعه  ها 

از ایشان به    نفر  471،  1کوکران   سازی املاک و مستغلات بودند و بر اساس فرمولمؤسسات فعال در زمینه توکن

پرسشنامه در اختیار افراد نمونه قرار گرفت    200عنوان نمونه تعیین شدند که به منظور افزایش نرخ پاسخگویی،  

ها در بخش کمیّ به این صورت بود که پس  روند تجزیه و تحلیل داده  .جرا شدا 2دردسترس بصورت  گیریو نمونه

شده و    IBM SPSS Statisticsافزار آماری  ها وارد نرم، داده3ساخته ها از طریق پرسشنامه محققاز گردآوری داده

 ها پیاده شد. های آمار توصیفی و آمار استنباطی بر روی داده، روشSmart PLSافزار  افزار و نرم توسط این نرم 

سازی معادلات ساختاری که به روش حداقل مربعات جزئی بود.  های آمار استنباطی مورد استفاده، مدلروش

سازی املاک و مستغلات در ایران بود که در آن وزن و رتبه ابعاد  خروجی این مرحله الگوی اعتباریابی شده توکن

 های الگو تعیین شده بود. و مؤلفه

 

 هاي پژوهش یافته -4

 سازي املاک و مستغلات در ایران هاي بخش كیفی؛ تدوین الگوي توكنیافته  -1-4

ها،  های استخراج شده از مصاحبهبنیاد بر مبنای سه نوع کدگذاری باز، محوری و انتخابی دادهپردازی دادهنظریه

مشاهدات و بررسی اسناد و مدارک تجزیه و تحلیل شد. کدگذاری باز طی سه مرحله صورت گرفت و منتهی به 

سایی شد. سپس کدگذاری محوری صورت  ها شنا ها و دامنه هر یک از مقولهها شد و ویژگیکشف مفاهیم و مقوله

های شناسایی شده و بر مبنای موضوع پژوهش، پدیده محوری انتخاب شد. در نهایت بر  گرفت و از میان مقوله

 ها برقرار شد.  بنیاد، ارتباط میان مقوله محوری با سایر مقولهپردازی دادهمبنای الگوی پارایمی نظریه

ها  هایی که بطور همزمان هر قطعه از دادههایی از متن توسط برچسبدر کدگذاری باز قسمت  كدگذاري باز: •

باز به عملیات جداسازی دادهبندی میکند، مفهومرا تلخیص و تشریح می واقع کدگذاری  ها و  شوند. در 

 (. 2006شود )چارمز،  های خام گفته میالصاق مفاهیم اولیه به داده

ها به یکدیگر )کوربین و  سازی مقولهکدگذاری محوری عبارتست از میانبر زدن و مرتبط  كدگذاري محوري: •

سازد، محتوا و  ها یا مفاهیم مرتبط میها را به زیرمقوله(. در واقع کدگذاری محوری مقوله2008اشتراس،  

ر جدا کرده است  هایی را که محقق در طی کدگذاری باز از یکدیگ سازد و دادهابعاد هر مقوله را مشخص می

 (.2006سازد )چارمز،  به هم مرتبط می

پدید مورد بررسی باید محوریت داشته باشد یعنی سایر مقولات به آن مربوط بوده و  ( پدیده )مقوله( محوري؛  1

هایی وجود داشته باشد که به آن  ها مشاهده شود. در واقع باید در اکثر موارد نشانهاین ارتباط به کرات در داده

ها توسعه یافته و زمانی که مفهوم به شیوه تحلیلی از  مقوله اشاره کند. مفهومی که تدریجا با مرتبط کردن مقوله

(.  2000،  4یابد )گولدینگ شد مییابد، نظریه به لحاظ عمق و قوت اکتشافی رطریق ادغام با سایر مفاهیم بهبود می

 
1 Cochran Formula 
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های اصلی سازی املاک و مستغلات در ایران را با توجه به مقولهپژوهش حاضر در صدد آن است که الگوی توکن

سازی املاک  و عوامل مهم و مؤثر شناسایی شده در مصاحبه با خبرگان، به بهترین شکل ارائه دهد. بنابراین توکن

-شود. کدهای استخراج شده پیرامون پدیده محوری توکنو مستغلات پدیده محوری در پژوهش حاضر تلقی می

 ( ارائه شده است. 1سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول )

 
 سازي املاک و مستغلات در ایران (: كدگذاري باز و محوري پدیده محوري توكن1جدول )

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 

 

 

 

 

 

 

سازی  آسان

 معاملات 

 تسریع معاملات 
سرعت بخشیدن به  (، 8Eها )(، افزایش سرعت تراکنش1Cتر )معاملات سریع

 (.8I(، تسریع خرید و فروش ) 2G)  هاتراکنش

 تسهیل معاملات 

(، حذف  2C(، افزایش دسترسی )4A) ساعته در هفت روز هفته 24امکان معامله 

(، خودکار بودن  4C(، بهبود شرایط خرید و فروش )3Cهای اداری )بروکراسی

(،  10Dروز هفته )  7ساعته در   24مندی از بازار (، بهره1Dها )معاملات و تراکنش

 (.1Jبهبود فرآیند معاملات )

 کارآمدی معاملات 

(،  3A) (، حذف فرآیندهای چندگانه و معاملات سنتی2A) بهبود کارایی معاملات

(، کنترل و نظارت بیشتر  7A)  پذیری و دسترسی آسان(، مقیاس6A) تسویه آنی

(8Aافزایش کارایی و قابلیت اطمینان ،)  (9Aشفاف ،)( 5سازی بازار ملکC  ،)

(، ایجاد جریان آزاد  11Dهای مخفی )(، حذف واسطه2Dفروش ) و خرید سهولت

گذاری در  ارزیابی و ارزش(،  5Gهای تکنولوژی )(، پشتیبانی از نوآوری5Fدر  بازار )

 (.2J(، افزایش نقدینگی )7Iپذیری ) افزایش دسترس ، (8G)  زمان مشخص

 کاهش هزینه معاملات 
در بازار   گذاریکاهش آستانه سرمایه(،  11Bهای نقل و انتقالات )کاهش هزینه

 (. 6Dملک )

 امنیت معاملات 

(،  6C(، حفاظت از حریم خصوصی )10Aاطمینان از اعلام دقیق قیمت و اطلاعات )

(،  5E)  هابالای تراکنش  شفافیت(، 7Cکنندگان و مالکان )اعتبارسنجی مشارکت 

جایگزینی  (، 7Eو سوءاستفاده )تقلب  (، کاهش6E) هاناپذیری تراکنشخدشه

(،  3G)  خطرات نقضکاهش   ،(1G) فردهای منحصربههای حساس با توکنداده

(، کاهش  4Hمعاملات )  امنیت(، 6G) امنیت دیجیتال (، 4G) کیف پول دیجیتال

(، شفافیت اطلاعات املاک  4J(، حفاظت از اطلاعات )9Hبرداری )خطرات کلاه

(5J.) 

 

 

 

 

 های نوین معامله روش

 های زمین و ساختمان(، جایگزینی مدرن صندوق11A) دیجیتالی کردن اقتصاد

(12A( معاملات هوشمند ،)10B( دیجیتالی شدن معاملات ،)9D  ،)  نوآوری در

(،  6H)  نوآوری مالی(،  8F(، تقسیم مالکیت مشترک )7F)  قراردادهای هوشمند

 (. 6Iمعاملات الکترونیک ) 
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 

 

 

گذاری  سرمایه

 نوین 

-های نوین سرمایهروش

 گذاری 

های جدید  (، فرصت14A) (، فروش متری مسکن13A) هابندی داراییتقسیم 

به    بزرگ  تبدیل املاک(، 2B(، تحول در نقل و انتقال )1Bگذاری )سرمایه

(، مالکیت  5Bگذاری با سرمایه کمتر )(، امکان سرمایه4B) واحدهای قابل معامله

  مجازی های واقعی به (، تبدیل دارایی7Dگذاری دیجیتال ) (، سرمایه9Bکسری )

(8D  ،)مدیریت املاکهای نوین روش  (12Dخرید کسری ،) (4E  مالکیت مشترک ،)

(6F سرمایه ،)با بخشی از ارزش ملک گذاری (11F ،)ها مالکیت کسری دارایی  

(1H سرمایه ،)( 2گذاری در اقلام باارزشHافزایش امکان سرمایه ،)( 3گذاریH  ،)

 (.8J(، تقسیم سرمایه )7J) مالکیت جزئی (،  5Iها ) گذاریابتکار و نوآوری در سرمایه

های نوین جذب  روش

 گذار سرمایه

(، خروج  16A(، افزایش معاملات )15A)   گذارانتری از سرمایهطیف وسیعحضور 

بخش  به   های خردسرمایه  هدایت(، 3B) گذاران بزرگبازار از انحصار سرمایه

خرد کردن واحدهای  (، 3Dگذاران خرد )(، افزایش سرمایه 8B)  املاک

گذاری خرد در  سرمایه (، 5D)های خرد  توانمندسازی سرمایه(، 4D) گذاری سرمایه

 های خرد(، جذب سرمایه2E) گذاری(، افزایش گستره سرمایه1E) املاک باارزش 

(3E،)  گذاریبه سرمایه  بیشتر دسترسی   (1Fجذب سرمایه ،)( 2های پراکندهF،)  

گذاران  سرمایه (، مشارکت 11F) ارزش ملک  با سرمایه کمتر از گذاری سرمایه

گذاری با  (، امکان سرمایه4I(، دسترسی به بازار مسکن برای همه ) 8H) کوچک 

های محدود  (، جذب سرمایه9Jگذاران جدید )(، جذب سرمایه6Jسرمایه کم )

(10J.) 

 المللی گذاری بینسرمایه

(، همگامی با  9Gالمللی )(، معامله در سطح ملی و بین1Aالمللی ) تبادلات بین 

گذاران  (، ورود سرمایه 5H) های بدون مرز تراکنش(، 10Gنظام پولی جهان )

 (.11J) المللیهای بینیگذار(، سرمایه3Iخارجی ) 

 

 

تنوع در  

 گذاری سرمایه

های  تأمین مالی پروژه

 مسکن

(،  7Bهای ساخت مسکن )(، تأمین مالی پروژه17A) بازسازی و توسعه بازار املاک

(،  4Fوساز )(، افزایش نقدینگی بازار ساخت3Fهای بزرگ )تأمین مالی پروژه

(، ابزار مالی  7Gهای عمرانی )(، تسریع پروژه9Fهای تأمین مالی )افزایش فرصت

 (.7Hوساز ) های ساختپروژه

 ها سایر کارایی

(، بهبود فرآیند مدیریت و تبادل  18A) های مرتبطثبت دائمی مالکیت و تراکنش

(19A( بهبود دانش فنی و تسلط بر فناوری جدید ،)6B ایجاد بستر توثیق و وام ،)-

(،  10Hگذاری )های نوآورانه و پیشرو در سرمایهحل(، ابتکار و ایجاد راه 10Fهی )د

(، پردازش اطلاعات انتقال املاک  1Iا ) ه گذاریسرمایه  تنوع بخشیدن به پرتفوی

 (2I .) 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته
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سازی املاک و  ها است که مستقیما بر توکنعوامل علیّ در پژوهش حاضر شامل بخشی از مقوله  ( عوامل علیّ؛2

رود. در واقع عوامل  گذارد و از جمله عوامل ایجاد کننده یا توسعه دهنده آن به شمار میمستغلات در ایران اثر می

انجامند  الشعاع قرار داده و به وقوع یا توسعه و گسترش آن میعلیّ شرایطی هستند که مقوله محوری را تحت

سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول  (. کدهای استخراج شده پیرامون عوامل علیّ توکن2005،  1)کرسول 

 ( ارائه شده است. 2)

 
 سازي املاک و مستغلات در ایران (: كدگذاري باز و محوري عوامل علّی توكن2جدول ) 

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 

 

 

 

 

 

 

 

 جهانی شدن 

 

 ها سازی داراییدیجیتال

(، توسعه  9C(، تبدیل اقتصاد سنتی به دیجیتال )12Bتوسعه اقتصاد هوشمند )

های  (، گسترش دارایی11Hها )(، دیجیتالی شدن دارایی10Cچین )فناوری بلاک

های  ضرورت دارایی  ،(12J) ی زاسافزایش تقاضا برای توکن(، 12Hدیجیتال )

 (. 21Iهوشمند ) 

 المللی گذاری بینسرمایه
(، جذب  9Eالمللی )گذاران بین (، مشارکت سرمایه14Bهای خرد )جذب سرمایه

 (.13J(، منابع مالی کافی در بازارهای جهانی )20Iگذاران خارجی ) سرمایه

 

 

 

 

 

 

 سازی مزایای توکن 

(،  28A) (، نیاز به بازار با نقدینگی بالا27A)  نیاز به افزایش نقدینگی در بازار مسکن

دهندگان به خدمات مالی  (، نیاز توسعه13B(، تسهیل مالی )29A) تسهیل معاملات

-(، ایجاد فرصت سرمایه16B(، کاهش مالیات معاملات ملکی )15Bغیرسنتی )

(،  12Cگذاری مستقیم و دسترسی به منابع مالی )(، سرمایه11Cذاری جمعی )گ

(، بازسازی یا توسعه  13Cحفظ حقوق مالکیت و جلوگیری از ادعاهای ناپایدار )

(،  18D)دسترسی به بازار (، 17D(، تأمین امنیت و پشتیبانی لازم ) 16Dاملاک )

(، قراردادها و  11E(، تسهیل تقسیم و تبادل مالکیت )10Eدسترسی به منابع مالی )

(،  14E(، تملک مشترک )13E(، حفظ حقوق مالکیت فکری )12Eامور حقوقی )

(، جذب  16Eهای عمومی )(، دسترسی به سرمایه15Eهای تجاری بیشتر )فرصت

(، ابزار مالی برای  15F)  پذیررویکردهای نوین و انعطاف(، 14Fهای خرد )سرمایه

های جدید  (، روش17F(، افزایش توانایی فنی و بهبود امنیت )16Fتأمین منابع )

(،  16H(، افزایش کارایی معاملات )15H(، مشارکت عمومی ) 14Hجذب سرمایه )

(، بهبود  15I(، جذب سرمایه جدید و تأمین منابع مالی ) 17Hتقسیم سرمایه )

های جدید  (، فرصت17I(، تسهیل فرآیندهای پیچیده ) 16Iمدیریت و تبادل ) 

(،  19I(، افزایش انگیزه مشارکت ) 18Iهای جمعی ) گذاریاقتصاد سهامی و سرمایه

(، امکان  15J(، بازارهای مالی با نقدشوندگی بالا )14Jشفافیت و مقابله با فساد )

 
1 Creswell 
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

(، بهبود عملکردی و  17Jگیری گسترده از تکنولوژی )(، بهره16Jخرید سریع ملک )

 (. 19Jتر معاملات )(، امکان اجرای خودکار و دقیق18Jزیرساختی )

 

 

 

 

 

 

 

شرایط فعلی  

 بازار مسکن 

 شرایط اقتصادی

(،  22A) (، کاهش نقدینگی21A) (، فشار رکود اقتصادی20A) هاانجماد دارایی

(، افزایش  24A) ها(، کاهش ضریب کفایت سرمایه بانک23A) افزایش نرخ تورم

وساز  (، رکود بازار ساخت18B(، کاهش قدرت خرید )17Bشدید قیمت مسکن )

(19B( رکود بازار مسکن ،)17E( تورم و نوسانات شدید نرخ ارز ،)18H  نوسانات ،)

(، کاهش بروکراسی اداری  11G(، رونق بخشیدن به اقتصاد )19Hبازار مسکن ) 

(، رونق بازار  14Gسازی بازار )(، رقابتی13G(، ثبات بازار ) 12Gمعاملات سنتی ) 

(،  13I(، آزادسازی نقدینگی ) 12Iهای منجمد ) (، مولدسازی دارایی14Cمسکن )

 (. 20J(، تحولات اجتماعی و اقتصادی )14Iوضعیت اقتصادی و تورم ) 

 های بازار مسکن ویژگی

بر  (، زمان25Aای و غیرشفاف )های سلیقه گذاریخواری و قیمتجعل سند، زمین

بر و پرهزینه بودن  (، زمان 26A) و پرهزینه بودن نقل و انتقالات در بازار سنتی

(، پیچیده بودن  8C(، عدم تأمین مالی بازار مسکن )20Bخرید و فروش ملک )

آستانه  (، 14D)  بازار املاک  گذاریسرمایه جذابیت(، 13Dمعاملات در بازار سنتی )

(،  12F(، مشکلات حقوقی در سیستم سنتی )15Dبالای بازار ملک ) گذاری سرمایه

(،  13Fدر بازار سنتی ) گذاران فردی عدم نقدینگی و دسترسی محدود به سرمایه

(، عدم شفافیت اطلاعات در  15Gگذاری )های سریع و کم هزینه سرمایه نیاز به راه

(،  13Hهای خارجی )(، جذب سرمایه17G)افزایش اعتماد (، 16Gبازارهای سنتی )

(، مشکلات  9Iهای پروسه نقل و انتقال سند ) های بالا و پیچیدگیهزینه

-(، عدم امکان جابجایی سرمایه11I(، وجود فساد در بازار سنتی ) 10Iساختاری ) 

(، وجود  22Jگذاری در مسکن )(، علاقه به سرمایه21Jای خرد در بازار سنتی )ه

 (.23Jمشکلات مالیاتی )

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

سازی  ها امکان توکنشوند که بدون آنای یا بستر حاکم، شامل عواملی میعوامل زمینهاي؛  ( عوامل زمینه3

ای شرایط خاصی را که طی آن راهبردهایی املاک و مستغلات در ایران به سهولت میسر نباشد. در واقع عوامل زمینه

اداره، کنترل و پاسخ به پدیده محوری صورت می (. کدهای  2005نماید )کرسول،  گیرد را فراهم میبه منظور 

( ارائه  3سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول )گر توکنساز و تسهیلاستخراج شده پیرامون عوامل زمینه

 شده است. 
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 سازي املاک و مستغلات در ایران اي توكن(: كدگذاري باز و محوري عوامل زمینه3جدول )

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

توسعه اقتصاد  

 دیجیتال 

فراگیر شدن  

فرهنگ دارایی  

 دیجیتال 

 (، اشاعه فرهنگ 55A) (، افزایش آگاهی درباره رمزارزها54A) فرهنگ مالکیت کسری

 ،(22B)سازی املاک  توکندرباره مزایای  اطلاعات عمومیافزایش   ،(21B) سازیتوکن

گذاران  سرمایه به   بخشی(، آگاهی23Bچین و امنیت معاملات )آشنایی با فناوری بلاک 

(15Cفرهنگ سرمایه ،) ( 33گذاری دیجیتالC( محبوبیت رمزارزها ،)19Dفرهنگ دارایی ،)-

(، محبوبیت و  21Dهای دیجیتال )(، پذیرش و اعتماد عمومی به دارایی20Dای دیجیتال )ه

گذاران  های آنلاین رایگان برای آموزش سرمایه(، برگزاری دوره 24Dاستقبال از رمزارزها ) 

(21Fفرهنگ پذیرش اندیشه ،)( 23های نوآورانهF افزایش دانش و تخصص در مورد ،)

  آموزش عمومی در زمینه، (25H)فروش متری مسکن  (، فرهنگ 18Gهای دیجیتال )دارایی

(،  23I)   گذارانافزایش اعتماد و جذب سرمایه و آگاهی عمومی(، 22I)  مالکیت دیجیتال

-(، آموزش و آگاهی28Iسازی املاک ) ای درباره مزایا و اهمیت توکن رسانی رسانهاطلاع

 (. 27Jخشی )ب 

توسعه اقتصاد  

 دیجیتال 

(، افزایش اعتماد به  52Aگذاران در خرید و فروش ثانویه ) استقبال و مشارکت سرمایه

(، بازارهای  24Bهای دیجیتال )(، بازارهای غیررسمی و صرافی53A) گذاری دیجیتالسرمایه

(، فراگیر شدن اقتصاد دیجیتال و خدمات مالی نوآورانه  25Bجدید و سریع نقدشونده )

(22Dجذابیت دارایی ،)( 23های دیجیتال به ویژه در شرایط تورمیD،)   دیجیتالی شدن

-(، فرصت29E(، تغییرات سریع بازار )28Eالمللی )های بینگذاری(، سرمایه22Fها )دارایی

 (. 20Gوکار دیجیتال )ای نوین کسبه

 

-توسعه زیرساخت

 های فناوری 

های (، رشد بازار رمزارزها و دارایی48Aهای نوین )نیروی انسانی متخصص در فناوری

(، توسعه خدمات بانکداری دیجیتال  50A(، افزایش خدمات آنلاین پرداخت )49Aدیجیتال )

(، رشد بازار  26Bهای واقعی به دیجیتال )(، تبدیل دارایی51Aهای رمزارزی )و کیف پول

بنیان در  های دانشها و شرکتآپ(، همکاری استارت27Bهای دیجیتال )رمزارزها و دارایی

های مالی  چین و پلتفرمها و گسترش فناوری بلاکتک(، رشد فین28Bتک )حوزه فین

(،  25Dچین ) (، اعتماد به فناوری بلاک32Cهای دیجیتال مرتبط با آن )نوآور و زیرساخت

(،  27Dتک )(، نیروی انسانی متخصص در فین26Dهای فناوری مالی )توسعه زیرساخت

(، ظهور  25Eهای دیجیتال )تکی فعال در داراییهای فینها و شرکتتوسعه پلتفرم

(،  27E(، بازارهای بزرگ و نقدشونده مسکن )26Eگذاری جمعی )های سرمایه پلتفرم

(،  25Fهای مرتبط با فناوری ) (، گسترش زیرساخت24Fهای دیجیتال )استقبال از دارایی

ها و  (، رشد شرکت 21G(، توسعه خدمات نوین مالی )19Gتقویت سیستم فناوری مالی )

های اینترنت پرسرعت و  (، تقویت و گسترش شبکه22Gتک )های فعال در فینآپاستارت

  های دارای مجوزپلتفرم(، 25I)   ، قراردادهای هوشمند(24I) افزایش نوآوری  (، 20Hامن ) 

(26J.) 
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

تحول بازار  

 مسکن

 

 

 تحول بازار مسکن 

افزایش  (، I47A(، پذیرش و استقبال از مالکیت کسری )46Aحاشیه امن بازار مسکن )

(، دشواری دریافت  16C(، قیمت بالای مسکن )29Bمعاملات الکترونیک ) تقاضا و جذابیت

  توسعه(، 18C(، عدم تناسب تسهیلات دولتی با نیاز متقاضیان )17Cهای بانکی )وام

گسترش  (، 31Cها )(، وجود بازارهای ثانویه معامله توکن30Cمسکن )بازار  رمزارزها به 

(، نظارت سازمان بورس یا  29Dمالکیت متری مسکن )، (28D) ی املاکزاسبازارهای توکن

گذاری  (، تغییر فرهنگ سرمایه26Fتر با مالیات کمتر )(، معاملاتی ساده18Fوزارت اقتصاد )

(21H.) 

 

 

 

بسترهای قانونی و  

 حقوقی 

های مرتبط برای تعیین  (، همکاری دولت و سازمان43Aحمایت قانونی و فقهی ) 

(، بازخورد فعال و همکاری انتقادی مداوم  45Aهای قانونی ) (، پیشرفت44Aاستانداردها ) 

(30B( همکاری صنعت ،)31Bپذیرش تدریجی دارایی ،) های دیجیتال در نظام حقوقی و

های قانونی  (، طراحی مدل29C(، حمایت و تشویق دولت و نهادهای مربوطه )28Cمالی )

(30Dتغییر نگرش قانون ،)گذاران و سیاست( 31گذارانDراه ،) ( 32اندازی بازارهای ثانویهD  ،)

(، اصلاح مقررات و رفع ایرادات شرعی  24Eحمایت عمومی سازمان بورس و شورای فقهی )

(27F( همکاری صنعت و دولت ،)23G عدم وجود ،)های بزرگ پروژه (24J ،)های  نبود نمونه

 (. 25J) داخلی موفق

 

 

 

 

 

 

 

 

-های توکنمزیت

 سازی املاک 

(، افشاء هویت طرفین معامله و حذف  31A(، ارتقاء اطلاعات ) 30Aتر )گیری مطمئنتصمیم

(، امکان ردگیری 33Aهای مالی )ها و جریان(، ردیابی تراکنش 32A) های مخفیواسطه

(، کاهش خطرات  35A(، افزایش اعتماد بین طرفین )34Aهای مرتبط با معامله )تراکنش

(، تشخیص زودهنگام و  38A(، انطباق با استانداردها ) 37A(، تسهیل معاملات ) 36Aمعامله )

(، امنیت بالای سایبری  40A(، معامله در بازارهای ثانویه ) 39Aپیشگیری تهدیدات امنیتی )

(،  42Aهای توکن )های ارزیابی و کیف پول(، امنیت پلتفرم41Aهای فنی )و زیرساخت

(، اطمینان از  34B(، پیشگیری از سوءاستفاده )33B(، رصد آسان )32Bنقدشوندگی بالا )

(، حفاظت از اطلاعات شخصی و محرمانه  36B(، حفظ مالکیت فکری ) 35Bداری )امانت

(37B( تقویت اعتماد عمومی ،)38B( اثبات مالکیت ،)39B اطمینان از اعتبار مالکیت ،)

(40B( ثبت و پایش معاملات ،)41B( ثبت تاریخچه املاک ،)19C( تأمین امنیت ،)20C  ،)

(، 22Cها ) (، ثبت دائمی و غیرقابل تغییر تراکنش21Cامنیت اطلاعات حساس و محرمانه )

(، نظارت بر  25C(، رمزنگاری قوی )24C(، نظارت بر اصالت املاک )23Cهویت دیجیتال )

(، 33D(، جلوگیری از دسترسی غیرمجاز )27Cگذاری ) (، تسهیل سرمایه26Cها )تراکنش

(، دسترسی به اطلاعات بصورت متمرکز و بدون واسطه  34Dها )ردگیری تاریخچه تراکنش

(35Dکاهش ام ،)( 36کان تقلبDاطمینان صحت تراکنش ،) ( 37هاDمعامله در زمان ،)  ها و

(، امکان پیگیری حقوقی 39Dها ) تر تراکنش(، ردگیری دقیق38Dهای مختلف )مکان

(18E( تعقیب بازارهای رسمی ،)19E( کاهش ریسک معاملات ،)20E ثبت مالکیت و ،)
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

شفافیت   ، (23E)عقد قراردادهای هوشمند (، 22E(، تضمین اجرای تعهدات ) 21Eتاریخچه )

(،  28F(، قابل پیگیری بودن )20Fبرداری )(، کاهش سوءاستفاده و کلاه19Fها )تراکنش

(، کاهش  23H(، کاهش خطر تقلب ) 22H(، افزایش شفافیت و اعتماد )29Fها )حذف واسطه

(، بازارهای مالی جدید )بازارهای  26Hهای دیجیتال )(، امنیت سایبری سیستم24Hهزینه )

(، حذف  28J(، حذف بروکراسی اداری )27Iهای نقل و انتقال ) (، کاهش هزینه26Iثانویه( ) 

 (. 29Jهای سنتی )پیچیدگی

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

پردازد و بر  شود که جرح و تعدیل عوامل علیّ میگر به شرایطی گفته میعوامل مداخلهگر؛  ( عوامل مداخله4

گر در راستای تسهیل یا تحدید راهبردها  گذارد. به عبارت دیگر عوامل مداخلههای متقابل تأثیر میراهبردها و کنش

(. کدهای استخراج  2005کنند )کرسول،  سازی املاک و مستغلات در ایران عمل میبرای وقوع پدیده محوری توکن

 ( ارائه شده است. 4سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول )گر در توکنشده پیرامون عوامل مداخله

 
 سازي املاک و مستغلات در ایران گر در توكن(: كدگذاري باز و محوري عوامل مداخله4جدول ) 

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 

 

 

 

 

 

 

 

های  ریسک

قانونی و  

 حقوقی 

 های قانونی ریسک

(، ابهام در نحوه 58A(، عدم تصویب سریع قوانین )57Aنبود قوانین مشخص و جامع )

(، نبود قوانین و 60A(، تداخل قوانین مختلف )59Aاجرای قراردادها و انتقال مالکیت )

-(، چالش 44C(، نقص و ابهام در قانون )39C) نهادهای نظارتی  (، نبود48Bابهامات قانونی )

(، نقص در قانون  43D(، فقدان قانون جامع و شفاف )42Dای قانونی و ابهامات قوانین ) ه

(، فقدان قوانین و مقررات مدون و  41E(، مشکلات و ابهامات قانونی )44Dمالکیت معنوی )

عدم  ، (29G) قوانین شفاف  (، نبود31F(، عدم وضوح قوانین و نظارت بر آن )30Fواضح )

-(، ابهامات قانونی مربوط به امنیت اطلاعات و تراکنش30Gنظارت بر معاملات هوشمند )

(، 32G) بانکیهای بینشیوه فعالیت در بورس و شبکه(، نیاز به وضع قوانین  31Gا )ه

(، فقدان  32I)   ارزهارمز  مقررات مالیاتی(، ابهام در 27H)شفاف   مالیاتی قوانین فقدان 

 (.46I(، پیچیدگی قوانین ) 45I(، عدم وضوح و ابهام در قوانین ) 44Iقوانین ضدپولشویی ) 

 

 

های  ریسک

 حقوقی 

(، فقدان  61A(، فقدان نظام قضایی تخصصی )56A) یچیدگی در تخصیص مالکیتپ

(، مبهم بودن 63A)رعایت قوانین    (، عدم62Aهای حقوقی و ثبت مالکیت ) زیرساخت

(، ابهام در ثبت رسمی مالکیت در اسناد  49B)  تفسیر و اجرای حقوق مالکیت دیجیتال

(، احتمال اختلافات  42Eنامشخص )وضعیت حقوقی (، 45D(، عدم نظارت )43Cدولتی )

(، ابهامات  33G(، مسائل حقوقی قراردادها )37F)اطمینان حقوقی   (، عدم36Fحقوقی )

(، 29H)وضعیت حقوقی (، ابهام 28H)  های بالای حقوقیریسک(، 34Gمالکیت فکری )
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

برای حقوقی  مشکلات (، 30H)  تفسیر و اجرای حقوق مالکیت دیجیتالوجود ابهام در 

(، نبود نظام شفاف 42I(، ابهام در وضعیت حقوقی ) 41I(، تعارض قوانین ) 33I)  ذینفعان 

 (. 43Iقضایی ) 

 

های فقهی  ریسک

 و شرعی 

ها و ایرادات  (، چالش64Aهای فقهی و اختلاف نظر درباره وجاهت شرعی )وجود بحث

(، نیاز  35Fهای شرعی )(، وجود ابهامات و اختلاف نظر43Eشورای فقهی سازمان بورس )

 (.40Iسازی املاک ) های توکن(، تصویب مشروعیت طرح35Gبه رفع شبهات شرعی ) 

های  ریسک

سازمانی و  

 نهادی 

های  ریسک

 مدیریتی

ریزی و برنامه(، 66A(، نقش دولت در حمایت و کنترل بازار )65Aسوءمدیریت و فساد )

(، استانداردسازی و  33F(، کنترل و مداخله دولت )67A) ها حمایت دولت و رسانه

(، مسائل مالی و 36Gهای دیجیتالی )(، آگاهی و اعتماد به دارایی34F) پذیریمقیاس

 (.37Gها )تأمین هزینه

های  ریسک

 نظارتی 

عدم  (، 69Aنظارتی ) و قانونی  هایقطعیت (، عدم 68A) محیط نظارتی ضعیف 

  و  هاچالش  ،(34C) های نظارتیقطعیت (، نبود70A) های نظارتی و ادغام فناوری اطمینان

های نظارتی و ادغام  عدم اطمینان(، 31F) سازی فناورییکپارچه  در موردموانع نظارتی 

و   های فنیپیچیدگی(، 44H)  مراجع نظارتیفعالان در  (، عدم آشنایی 32H) فناوری

(، ضعف در نظارت و کنترل 39Iهای محدود کننده ) گیری(، موضع38I)  های نظارتیچالش

(59J ،)  عدم قطعیت نظارتی(60J.) 

های  ریسک

مشارکت و  

 هماهنگی

ها و (، عدم مشارکت و حمایت بانک71Aعدم هماهنگی نهادهای حاکمیتی و مالی )

  هاحمایت دولت و رسانه به   نیاز(، 32Fبخشی )(، لزوم همکاری میان 72Aنهادهای مالی )

 (29I ( تردید نهادهای مسئول ،)31I( عدم هماهنگی بین نهادهای نظارتی ،)58J.) 

های  ریسک

آموزشی و  

 فرهنگی

های  ریسک

 فرهنگی

(،  74A(، نگرش منفی و عدم تمایل و اعتماد ) 73Aمقاومت فرهنگی و تردید و نارضایتی )

های نوین  (، عدم اعتماد به فناوری75Aعدم آشنایی و مقاومت در پذیرش تکنولوژی )

(76Aترس از سرمایه ،) ( 47گذاری دیجیتالDعلاقه به دارایی ،)( 38های ملموسF  ،)

(، رقابت بازار سنتی 38G)مقاومت بازار سنتی (، 39Fمقاومت در پذیرش تکنولوژی مدرن )

(، عادت به  30J) بازار املاک (، سنتی بودن  43Hسازی ) (، نیاز به فرهنگ39Gو هوشمند )

(، عدم آشنایی  32Jتکنولوژی ) استفاده ازدر  (، مقاومت 31J) های مرسوم و کلاسیک روش

(،  34Jگسترده ) (، عدم پذیرش 33Jسازی )سنتی با مزایای توکن مالی نهادهای

(، عدم استقبال از  35Jمدرن ) گذاریبرابر سرمایه  در ساختاری شدید  های مقاومت

 (.57J)بازار  (، سنتی بودن  56Jهای دیجیتال )دارایی

 

های  ریسک

 آموزشی

سازی  نوظهور بودن توکن ،  (78A)  محدود ی گاهآ(، 77Aرسانی و آموزش ) عدم اطلاع

(79A( عدم آگاهی و فرهنگ کافی ،)50B( عدم آشنایی و اطمینان ،)46D آگاهی کم ،)

(40G( جدید بودن ،)41G( عدم پذیرش گسترده ،)42G ،)  عدم آشنایی کافی(41H)  عدم ،



 و همکاران ي رخانیام هیسم/  ادبنی¬داده  هيبر نظر يمبتن  رانياملاک و مستغلات در ا  سازي¬توکن يارائه الگو 

 1407بهار  / 65پیاپي  / 17دوره  483

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

(، نیاز به همکاری  34Iفقدان آشنایی و اطلاعات ناکافی ) ، (42H) پذیرش و اعتماد عمومی 

 (.55J(، شناخته شده نبودن )54J(، عدم پذیرش و مقاومت فرهنگی )53Jها )دولت و رسانه

 

های  ریسک

مالی و  

 اقتصادی

های  ریسک

 اقتصادی

(، نوسانات شدید  81A(، عدم ثبات اقتصادی )80Aنوسانات شدید بازار مسکن و ارز )

 (. 52J(، تورم بالا )43Gقیمت رمزارزها )

های  ریسک

 نقدینگی 

(، ضعف در نقدشوندگی 83A)  خطرات نقدینگی(، 82Aفقدان بازارهای ثانویه کارآمد )

(84A( ضعف و نقص در بازار ثانویه ،)40E ( نقدشوندگی پائین ،)40F بازارهای ثانویه ،)

 (. 39Hها به بازار ثانویه )(، نیازمندی توکن27Gناکارآمد )

های  ریسک

 مالیاتی 

(،  39E) های مالیاتی پیچیدگی(، 86A)  فقدان سیستم مالیاتی یکپارچه(، 85Aمسائل مالی )

(، ضعف در  25G(، نیاز به وجود بازارهای ثانویه )41Fفقدان قوانین مالی و مالیاتی )

 (، نبود نظام 40H)  و حسابداری یمالیاتمالی، های ریسک(، وجود 26Gنقدشوندگی )

 (. 51J(، ابهام در مسائل مالی، مالیات و حقوق مالکیت )30I)  مالیاتی یکپارچه

های  ریسک

راهبردی و  

 عملیاتی

های  ریسک

 زیرساختی 

(، مشکلات دسترسی به خدمات  87Aهای فنی )مشکلات و موانع مرتبط با زیرساخت

(، فقدان اینترنت پرسرعت و پایدار  40Cها )(، ضعف زیرساخت88Aتک و ملزومات )فین

(41Cنبود اکوسیستم کامل فین ،)( 42تک و خدمات مکملC  نیاز معاملات دیجیتال به ،)

-های قابل اعتماد و شناسایی(، نبود زیرساخت48Dهای فنی و امنیتی قوی ) زیرساخت

(،  33H) پیشرفته هایبه زیرساخت(، نیاز  25G(، نیاز به بازارهای ثانویه ) 38Eذیر )پ

(، نبود 49J(، نبود اینترنت پرسرعت، پایدار و امن )48Jهای فناوری ناکارآمد )زیرساخت

 (. 50Jتک )سیستم کامل فین

های  ریسک

 راهبردی

های دارای مجوز  (، نیاز به پلتفرم89A)  خطاهای انسانیناشی از  های عملیاتیریسک

(91Aمشکلات فنی پلتفرم ،)( 47های بستر و خطاهای انسانیB ،)های عملیاتیریسک 

(38Cنقص ،)  قراردادهای ( 46هوشمندCمحدود بودن پلتفرم ،)( 49هاD ،) الزامات صدور

(، نبود  24Gها خارج از پلتفرم بستر )(، عدم امکان دادوستد توکن50D)  پیچیده های مجوز

در عملکرد سیستم  نقص فنی(،  37Hاستانداردهای مناسب و فرآیندهای موضوعی )

(38H)، عدم استانداردسازی و حفظ پایداری سیستم ( 51هاIاکث ،)ها خارج از  ر توکن

(، رقابت ناسالم و عدم شفافیت بازار  46J) نیستند معامله پلتفرم نهاد منتشرکننده قابل 

(47J.) 

های  ریسک

انطباق و  

 گری تنظیم

های عدم  ریسک

 انطباق 

  به دلیل فقدان سازی مسیر پیادهدگی پیچی(، 92A) های داخلی موفق نبود تجربه و نمونه

(، عدم  41Dبازار )  پراکندگی (، 40D) فقدان استانداردهای مشترک ،(93Aبومی ) های نمونه

 (. 37Eبه دلیل جدید بودن و فقدان سابقه اجرایی )اعتماد 

 

های  ریسک

 گری تنظیم

(، نبود  51B) های بسته سیستم  (، امکان ایجاد94Aو تقویت نوآوری ) انطباقتسهیل 

بودن    پرهزینه و پیچیده(، 45Cها )سازوکار مشخص برای ثبت رسمی مالکیت توکن
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

(28G ،) و زمان  پیچیده( 36بر بودنJعدم تطابق قوانین و مقررات فعلی با ماهیت توکن ،)-

 (. 45Jازی املاک )س

های فنی  ریسک

 و سایبری 

های  ریسک

 فناوری

(، احتمال بروز مشکلات فنی و  96A)های امنیتی حفره(،  95Aها )عدم امنیت پلتفرم

مشکلات ثبت و   ،(36C) یسایبر امنیت(، 42Bایمن )  های (، نیاز به پلتفرم97Aسایبری )

(، عدم وجود  36Eها مالکیت دیجیتال )(، ابهامات و نگرانی35Eاحراز مالکیت )

(، عدم  31Hبالا )  زیرساخت فناوری پیشرفته و تخصص(، نیاز به  44Fاستانداردهای ملی )

  قراردادهای هوشمندهای (، فقدان زیرساخت36Hها ملکی ) ثبت رسمی مالکیت توکن

 (37I ( نیاز به اینترنت پرسرعت و پایدار ،)52Iچالش ،)( 43های فنی و امنیتیJ  ضعف در ،)

 (.48K(، نقص قراردادهای هوشمند )44Jهای امنیتی و کیف پول دیجیتال )پلتفرم

های  ریسک

 امنیتی 

(، عدم  44B)حملات سایبری هک شدن و  خطر (، 43B) دانش فنی و تخصصی مندنیاز

(، 33Eنقض حقوق طرفین )  ،(35C) های فنیپیچیدگی(، 46B) پایبندی طرفین به تعهدات

های  (، خطر پروژه43F)  ریسک طرف مقابل(، 42F(، خطر سرقت ) 34Eها )داده نقض

های  ریسک(، 36I)خطرات امنیتی (، 35I(، عدم اعتماد به معاملات دیجیتال ) 35Hنامعتبر )

(، نگرانی در مورد اطلاعات شخصی و حریم  48I)  حملات سایبری ناشی از عملیاتی 

،  (39J)عدم امنیت سایبری (، 50Iبرداری و سوءاستفاده ) (، فریب، کلاه 49Iخصوصی ) 

(، 41Jها )حفاظت از حریم خصوصی و اطلاعات تراکنش، (40J)خطرات سرقت اطلاعات  

 (.42Jسازی غیرمجاز اطلاعات یا انتشار اطلاعات محرمانه )تجاری

های  ریسک

 المللی بین

های  ریسک

 ها تحریم

  ی گذارسرمایه(، عدم امکان 52Bها )گذار خارجی به دلیل تحریمعدم جذب سرمایه

-(، عدم امکان سرمایه30Eالمللی )های بین(، وجود تحریم48C) هابه دلیل تحریم خارجی 

گذاران خارجی در (، عدم امکان مشارکت سرمایه31Eالمللی )های بینذاری در پروژهگ

 (. 47I)  ها ی به دلیل تحریمخارج ی گذارسرمایه(، عدم امکان  32Eهای ملی )پروژه

های نوسان  ریسک

 نرخ ارز 

ثباتی شدید  (، بی37Cرمزارزها ) نوسانات بازار (،  45Bنوسان شدید بازار ملک و ارز )

(، ناپایداری نرخ ارز و  45F(، عدم ثبات اقتصادی )47Cاقتصادی ناشی از نوسان نرخ ارز )

ها  (، نوسانات شدید نرخ ارز ناشی از تحریم34Hهای خارجی )گذاریکاهش امکان سرمایه

(37J( کاهش ارزش پول ملی در سایه نوسان نرخ ارز ،)38J.) 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

شود که کنشگران در مواجهه با آن شرایط،  هایی میعوامل راهبردی شامل تعاملات و کنش  ( عوامل راهبردي؛5

های خاص  ها در پاسخ به رویدادها و موقعیتدهند. به عبارت دیگر راهبردها عبارتند از فرآیند جریان کنشبروز می

هایی به منظور  ها و واکنش(. راهبردها هدفمند بوده و مبتنی بر کنش2005در تعامل با پدیده محوری )کرسول، 

سازی املاک و مستغلات در ایران هستند. کدهای استخراج  کنترل، اداره و برخورد با پدیده محوری یا همان توکن

 ( ارائه شده است. 5سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول )شده پیرامون راهبردهای اجرایی توکن
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 سازي املاک و مستغلات در ایران (: كدگذاري باز و محوري عوامل راهبردي توكن5جدول )

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 سازی فرهنگ

-آموزش و آگاه

 سازی 

، آشنایی با  (56B)ها  ها و کنفرانس، برگذاری همایش(55B)های آموزشی برگذاری دوره

های تخصصی برای ، برگذاری دوره(58B)رسانی ، آموزش و اطلاع(57B)قوانین مالیاتی 

،  (60B)گذاری ، مشارکت و حمایت قانونی و سیاست(59B)آموزش حقوقی، مالی و فناوری 

، (65B)، تبلیغ  (63B)تشویق و آموزش ، (62B)بخشی و آموزش ، آگاهی(61B)رسانی  اطلاع

تولید محتواهای (، 65Dرسانی )آگاهی و اطلاع ، (64D)گسترش دانش مالی دیجیتال  

آموزش و پژوهش در زمینه رمزارز و  (، 67D) های آموزشی ، برگذاری کمپین(66D)آموزشی 

، برگذاری  (50F)سازی  ، آموزش و فرهنگ(49F)، افزایش آگاهی (48F)های دیجیتال دارایی

قوانین حفاظت از  آشنایی با ، (52F)، ساخت مستندهای آموزشی (51F)های آموزشی دوره

(، آموزش و  56G(، ارتقاء دانش و آگاهی )55Gبخشی )(، آموزش به منظور آگاهی53F) هاداده

ها و وبینارها  (، برگذاری کنفرانس55Iها و سمینارها ) (، برگذاری کارگاه48Hآگاهی بخشی )

 (57I ،) تولید محتواهای آموزشی (58I)سازی رسانی در خصوص مزایای توکن ، اطلاع (59I)  ،

آموزش  ، (61I) ، آموزش و آگاهی بخشی  (60I) رسانی به منظور افزایش اعتماد عمومی اطلاع

تربیت متخصصان و مشاوران حقوقی (، 62Iسازی ) های اجرای توکن ها و شیوهروش

رسانی در  (، اطلاع65Iهای پیشگیری از تهدیدات امنیتی ) آموزش شیوه، (63I) متخصص 

-بخش پیرامون فواید توکن، آگاهی(62J)آموزش فعالان بازار (، 70I) وانین مالیاتی  مورد ق

 (. 63J)ازی املاک س

تغییر نگرش و  

 فرهنگ 

سازی املاک  تشویق به توکن ، (64B)گذاری دیجیتال سازی در خصوص سرمایهفرهنگ

(66B ،) گذاری سنتی به مدرن )دیجیتال(  تغییر فرهنگ سرمایه(81C ،)  تغییر نگرش و

(، ارائه  57Gالمللی موفق )های بومی و بین معرفی نمونه، (54G)های نوین  پذیرش فناوری

توسعه فرهنگ (، 49Hپیشنهادات جذاب در خصوص سودآوری بالا و بازده مطلوب )

، تلاش برای  (56I) گذاری دیجیتال ، اشاعه فرهنگ سرمایه(50H) های نو پذیرش فناوری

های  ، معرفی نمونه(67I) گذاری دیجیتال ، توسعه فرهنگ سرمایه(66I) تغییر نگرش عموم 

 (.69Iها ) استفاده از ظرفیت رسانه، (68I) بومی موفق داخلی 

 حمایت حقوقی  حمایت قضایی 

مشاوره حقوقی با   ،(68B)نظارت بانک مرکزی  ،  (67B)گذاران حمایت از حقوق سرمایه

انعقاد  ، (79C)، رفع ابهامات حقوقی (78C)ارائه راه حل اختلافات حقوقی  (، 69Bمتخصصان )

(، اتخاذ تدابیری برای حفاظت از حقوق  80Cهای حقوقی دقیق و شفاف )نامهتوافق

، تنظیم و قوانین و  (63D)نفعان  تعریف مالکیت دیجیتال و حقوق ذی(، 62Dگذار )سرمایه

گذار  حمایت قانون(، 61E)ها  ها و دستورالعملنامه، تدوین آئین (60E)گر های توسعهسیاست

به  ، (51H)، رفع احتمال بروز اختلافات حقوقی پیچیده و طولانی  (53G)و سازمان بورس  

ایجاد  (، 53Hهمکاری با مراجع قضایی ) ،(52H) رسمیت شناختن قراردادهای هوشمند 

 (.71I)   پذیرهای همکاریاجماع درباره شبکه
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 حمایت قانونی 

رعایت الزامات قانونی در  (، 54B)  قوانین شناسایی مشتری(، 53B) شویی مبارزه با پولقوانین 

، تدوین مقررات حمایت کننده (71B)، اعمال استانداردهای بهبودیافته  (70B)حوزه قضایی 

(72B)گذار ، همکاری با قانون(73B) ،( 74تضمین حقوق طرفین معاملهBوضع قوانین ،)  

(، 74C(، اصلاح و اجرای قوانین ) 73C(، بررسی دقیق قوانین و مقررات محلی )50Cواضح )

، تعیین  (76C)، تنظیم استاندارد (75C)های مرتبط با فروش متری مسکن تصویب طرح

، ایجاد قوانین  ( 60D)، قوانین و مقررات معتبر (77C) ها نحوه مالکیت دیجیتال و انتقال توکن

،  (59E)، قوانین و مقررات حمایتی (58E)گذاران ، حفظ حقوق سرمایه(61D)و نظارت جامع 

، ایجاد قوانین مشخص  (58G)تدوین مقررات جامع  (، 54Fتنظیم قوانین و مقررات شفاف )

،  (54H) ، تنظیم قوانین و مقررات (45H)تدوین قوانین سازگار (، 59G) برای ثبت و انتقال 

شناسایی و  ، (56H)تدوین چارچوب قانونی شفاف ، (55H)های قانونی و حقوقی  بخشنامه

های امنیتی برای حفاظت از اطلاعات  پروتکل، (57H)ها و تعهدات امنیتی پذیریرفع آسیب

(58H) سازی نحوه نقل و انتقالات و مالکیت  ، شفاف(59H) ،تدوین قوانین و مقررات مناسب  

(60H) ،بازخورد و ارائه   حمایت قانونی(61H ،) وضع مقررات تکلیف مالیاتی (53I)  اجرای ،

اجرای صحیح و  ،  (73I) ، تنظیم قراردادهای هوشمند حقوقی  (72I) قوانین مالکیت دیجیتال 

(، 75I) المللی برای همکاری بینهای قانونی چارچوب (،74Iآمیز قوانین موجود ) موفقیت

 (.64J)قراردادهای هوشمند با الزامات قانونی  مطابقت 

 حمایت شرعی 

(،  157A)، رفع ابهامات و مشکلات فقهی (156A)، تأیید مشروعیت (155A)رفع ابهامات شرعی 

، امتیازبخشی و همکاری با  (72C)بخشی  ، مشروعیت(71C)ها و علمای دینی همکاری با فقه

(،  47Fدریافت فتوا از مراجع دینی )، (55F)های شرعی ، دریافت تأییدیه(59D)مراجع فقهی  

های شرعی  ، طراحی مدل(52G)، تأیید مراجع فقهی  (51G)حمایت و تصویب شرعی قوانین  

، حمایت و (46H)، پشتوانه شرعی  (63H)، رفع ایرادات شرعی و فقهی (62H)و قانونی 

رسانی ، اطلاع (65J)، رفع ابهامات و شبهات شرعی  (54I) تصویب فقهی و شرعی قوانین 

 (. 67J)، رفع ابهامات فقهی و شرعی (66J)پشتوانه فقهی  

 

پیشرفت  

 تکنولوژی

تأمین امنیت 

 سایبری 

(، ایجاد 49Cاعتماد ) قابل های(، طراحی پلتفرم100A)های معاملاتی امن  ایجاد پلتفرم

(، همکاری با تیم امنیتی  68Cهای امنیتی )(، اجرای آزمون59Cهای مانیتورینگ )سیستم

(69Cاطمینان از امنیت داده ،)( 70هاC( جلوگیری از دسترسی غیرمجاز به اطلاعات ،)57D  ،)

، حفاظت از امنیت  (56E)های دیجیتال ، کیف پول(58D)های مطمئن  توسعه پلتفرم

ابزارهای  ،  (56F)ها  ، استفاده، پشتیبانی و محافظت از کلید دارایی(57E)ها  گذاریسرمایه

های  ، پلتفرم(50G)عدم امکان تغییر  ، (49G) رمزنگاری قوی ،(48G) کنترلی برای محافظت 

،  (66H) های دیجیتال ، توسعه کیف پول(65H)، استانداردهای امنیتی (64H)معتبر و امن  

،  (68J)روزرسانی کد پروتکل مخرب ، محافظت در برابر به(64I) های امن و کاربرپسند  پلتفرم

،  (70J)، رفع نواقص قراردادهای هوشمند (69J)امنیت سایبری و پایش حملات مخرب  
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

(، حفاظت از اطلاعات  72J(، استفاده از هویت دیجیتال )71Jهای مداوم و فنی )ارزیابی

(، استفاده از فناوری ابری  74J(، فضایی امن برای تبادل اطلاعات )73Jحساس و محرمانه )

(75J.) 

توسعه  

های  زیرساخت

 فنی

، صدور  (147A)های معاملاتی در بورس طراحی سامانه(، 98Aهای لازم )ایجاد زیرساخت

، حمایت از  (67C)های فنی ، دسترسی به زیرساخت(66C)مجوز برای عرضه در بازار سرمایه 

اندازی بازارهای ثانویه  ، راه(54E) ترقراردادهای هوشمند پیچیده توسعه، (54D)ها  آپاستارت

(55E) ،گسترش زیرساخت( 46هاF ،)  ثانویهبازارهای ایجاد  (57F)اندازی و توسعه  ، راه

(، 47Gهای فنی و دیجیتال )ارتقاء زیرساخت، (58F)های فناوری امن و پایدار زیرساخت

گذاری و تسویه نقدی های سرمایه(، فرصت33Kخرید و فروش سریع در بازار ثانویه )

(34K( امنیت سایبری ،)35Kسرمایه ،)گذاری در پلتفرم( 36های امنK.) 

بهبود کیفیت  

 معاملات 

، حمایت از  (105A)دهی شفافیت تضمینی و گزارش(،  99A)قراردادهای هوشمند  تنظیم 

افزا  های پویا و هم، ایجاد سیستم(106A)بنیان های دانشهای فناوری و شرکتآپاستارت

(107A) ،های کنسرسیومی های مشارکتی با تلاشپیوند ذهنیت (108A) ، توافق درباره

(، 138Aهای برتر ) استفاده از استانداردها و روش، (109A) نیاز   های موردفرایندها و کنترل

های تضمین عملکرد و همزیستی سیستم(، 139Aگذار )ایجاد بستر برای جذب سرمایه

سازی حاکمیت قدرتمند  ، پیاده(141A)، پاسخگویی سریع به اختلال (140A)قدیمی و جدید  

گذاران خرد  ، تشویق سرمایه(143A)های مالی و تسهیلات ، ارائه مشوق(142A)بر ساختارها 

(144A)  تضمین نقدشوندگی ،(145A)گذاران خرد  ، حمایت از سرمایه(146A)  مدیریت بانک ،

ها  (، کاهش واسطه61Cهای پیشرفته )استفاده از تکنولوژی  (،60C)ها و امنیت اطلاعات داده

(62Cتشویق به سرمایه ،)( 63گذاریC( ارائه حمایت و تسهیلات ،)64C ،)  تضمین

ها  ، افزایش سطح استانداردسازی و کنترل پلتفرم(65C)نقدشوندگی و شفافیت معاملات  

(48E)وکار پایدار و جذاب  های کسب، طراحی مدل(49E)  ایجاد محصولات مالی متنوع ،

(49E)ها و تسهیلات  ، ارائه مشوق(50E)ها و تضمین حقوق سرمایهسازی قیمت، شفاف-

، توسعه محصولات مالی متنوع  (52E)وکار جذاب و قابل اتکا های کسب، مدل(51E)ذاران  گ

(53E)گذاران خرد و کلان ها به سرمایه، ارائه مشوق(59F)ها و بازخوردها برای ، تحلیل

، تنظیم قراردادهای هوشمند برای خودکارسازی (60F)های و روندها بهبود زیرساخت

،  (62F)های تجاری کاربرپسند ، توسعه ابزارهای کیف پول دیجیتال و پلتفرم(61F)فرآیندها 

تدوین  (، 46Gهای متنوع )(، ارائه فرصت45Gگذار )تضمین حفظ سرمایه و منافع سرمایه

آوری فراهم، (67H)ها های تأمین مالی پروژه، تدوین سیاست(47H)گذاری  های قیمتمدل

-های کسب، بهبود مدل(69H)های فنی و امنیتی ، بررسی(68H)  های پایدار شایستهارزش

 (.76J)دهی عملکرد  شفافیت و گزارش(، 71Hارائه حمایت و تسهیلات )، (70H)کار  و
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

مدیریت و  

-همکاری بین

 بخشی 

 همکاری نهادی

همکاری گسترده میان دولت،  ، (110A)ها و مراکز پژوهشی استفاده از ظرفیت دانشگاه

های تخصصی مشترک ایجاد کارگروه ، (111A) های فعالها و شرکتنهادهای مالی، دانشگاه

(131A)بنیان فعال  های دانشها و شرکت آپ، حمایت از استارت(132A)  ایجاد استانداردهای ،

، تشکیل (134A)بخشی ، ایجاد بسترهای همکاری بین (133A)های مشترک فنی و پروتکل

، ( 136A)های فناوری  ها و شرکتآپ، حمایت از استارت(135A)های مشترک  کارگروه

المللی  های بین، افزایش همکاری(137A)ها و مراکز پژوهشی استفاده امکانات دانشگاه

(54C)های دولتی، خصوصی و علمی ، همکاری میان بخش(55C)  همکاری نهادهای مالی ،

های امنیتی همکاری با تیم، (56C) فروشندگان فناوری و مقامات نظارتی، ترسنتی

های  ، ایجاد ارتباط میان سازمان بورس، بانک مرکزی، وزارت راه و شرکت(57C)متخصص 

های دولتی، ، همکاری بین بخش(53D)بخشی ، تقویت همکاری میان (58C)فناوری 

-برقراری هماهنگی و همکاری میان اعضاء تیم فنی، توسعه ، (46E)خصوصی و دانشگاهی 

همکاری بخش دولتی و خصوصی  (، 47Eهندگان، متخصصان امنیتی و سایر افراد مرتبط )د

(63F) ،( 64مشارکت استراتژیک فعالان اجراییF .) 

 ایجاد بازار ثانویه 

، ایجاد بازار ثانویه  (113A) ، توسعه بسترهای نقل و انتقالات (112A)بازارهای ثانویه پررونق 

(128A)بازارهای ثانویه سازی  ، نهادینه(129A) ،تضمین ارزش پایدار در بازارهای ثانویه  

(130A)اندازی بازارهای معتبر و کارآمد ، راه(53C) ایجاد بازارهای اولیه و ثانویه ،(51D) ،

، ایجاد بازارهای ثانویه شفاف و  (52D)تضمین نقدشوندگی از طریق بازارهای ثانویه فعال 

 .(44G)توسعه بازار ثانویه (، 65F)، ایجاد بازارهای ثانویه پررونق (45E)کارآمد  

 مدیریت ریسک 
های فنی، مالی و حقوقی ، مدیریت ریسک(103A)ارزیابی مجدد آستانه تحمل ریسک  

(104A) ، ارزیابی جامع ریسک (52C) ،گری و مدیریت ریسکتنظیم  (55D) . 

 اقدامات نظارتی 

افزایش  ،  (102A)، طراحی نظام نظارتی هماهنگ (101A)نظارت و بهبود مستمر سیستم 

ها  نظارت مستمر بر تراکنش(،  121A(، حمایت نهادهای قانونی )114Aنظارت و مانیتورینگ )

(51C)ها  اندازی نهادهای نظارتی تخصصی پایش پلتفرم، راه(56D)  ایجاد نهادهای نظارتی ،

 .(44E)تخصصی 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

شوند. در پیامدها عبارتند از نتایجی که در اثر اجرای راهبردهای اجرایی پدیده محوری حاصل می( پیامدها؛  6

هایی هستند که راهبردها در مقابله یا به منظور مدیریت و کنترل  ها و واکنشواقع پیامدها نتیجه حاصل از کنش

توکن محوری  میپدیده  بکار  ایران  در  مستغلات  و  املاک  )کرسول،  سازی  استخراج شده  2005برند  (. کدهای 

 ( ارائه شده است. 6سازی املاک و مستغلات در ایران در جدول )پیرامون پیامدهای توکن 
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 سازي املاک و مستغلات در ایران (: كدگذاري باز و محوري پیامدهاي توكن6جدول )

 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

 سهولت معامله 

کاهش زمان و  

 هزینه معاملات 

(،  94C(، کاهش زمان و هزینه معاملات )127Aکاهش زمان و هزینه نقل و انتقالات )

(، کاهش  69Dگذاری )های سرمایه(، کاهش هزینه68Dهای معاملات )هزینه جوییصرفه

(، کاهش  72D) هاهزینه سایر و ثبتی های (، کاهش هزینه71D) های خرید و فروش هزینه

(، افزایش  71E(، کاهش هزینه معاملات )70E(، افزایش کارایی معاملات )69Eهزینه مبادلات )

(، کاهش  73Fهای تسویه )(، کاهش هزینه72Fهای ساخت )(، کاهش هزینه69Fشفافیت )

(، افزایش سرعت  78Gهای معاملات )(، کم شدن هزینه74Fهای توزیع و گزارش )هزینه

تر و با هزینه کمتر  (، خرید سریع74H(، افزایش سرعت و سهولت معاملات )79Gمعاملات )

(75H کاهش ،)های جانبیهزینه (76H ،)گری های واسطهکاهش هزینه(77H.) 

 تسهیل معاملات 

(، 81B(، تسهیل فرآیند خرید و فروش )149A)گذاری و تسویه نقدی  های سرمایهفرصت

  کاراییافزایش  ،(97C) معاملات  شفافیت افزایش (، 83B)  نقدشوندگی بالا(، 82Bتبادل آسان )

افزایش اطمینان از اعتبار  ،(70D)  سازی فرآیندهاها و سادهحذف واسطه، (98C)  معاملات

(، امکان  68Fهای بانکی )(، حذف واسطه67F(، تسهیل تبادل مالکیت )75Dاسناد مالکیت ) 

(، بستر  78Hگذاری )(، سهولت سرمایه77Gها )(، سهولت انتقال دارایی76Gمعامله مستقیم )

(، تسهیل فرآیند معاملات  96Iگیری ) (، ایجاد شرایط بهتر برای تصمیم79Hقانونی پایدار )

 (97Iامکان تراکنش ،) ( 98های بدون واسطهIکاهش واسطه ،) ( 99های مشترکI.) 

 امنیت معاملات 

-های امنیتی و بررسی(، انجام آزمون150A)های فناوری و امنیت سایبری توسعه زیرساخت

های (، اتخاذ پروتکل152Aهای امنیتی متخصص )(، همکاری با تیم151Aای مستمر )ه

افزایش  (، 154Aهای مانیتورینگ مداوم و ارائه پشتیبانی فنی ) (، ایجاد سیستم153Aامنیتی )

(،  76D(، کاهش خطر تقلب )86C(، امنیت بیشتر )85C(، کاهش تقلب )84B)  شفافیت و اعتماد

(، کاهش تقلب، جعل اسناد و  68Eها )(، تغییرناپذیری تراکنش77Dشفافیت و امنیت بیشتر )

(، افزایش امکان دسترسی به  71F(، نظارت بر حقوق و اثبات مالکیت ) 70Fتخلفات ملکی )

(، بهبود سازوکارهای نظارتی  75Gطلبی )(، افزایش شفافیت و کاهش فرصت74Gاطلاعات )

(80H( کاهش تخلفات و جرائم ،)81H قابل ،)( 82یت رصد بهترH ( اطمینان بیشتر ،)92I  ثبت ،)

تر و تسهیل (، مالکیت آسان94I(، کاهش جعل و تقلب ) 93Iها ) و ضبط دقیق تراکنش

 (.95Iآزمایی ) راستی

 رونق اقتصادی  پویایی اقتصاد 

(، آزادسازی  123A(، رونق اقتصادی )117A(، تسریع نقدشوندگی )116Aافزایش نقدشوندگی )

(، رفع رکود  87B(، توزیع عادلانه سود )79B(، اقتصاد فعال و پویا )78Bهای منجمد )دارایی

(، کاهش تقاضا برای  84C(، پویایی اقتصادی )83C(، افزایش نقدینگی بازار )82Cبازار مسکن )

(، افزایش تولید ناخالص داخلی  74D) سپر تورمی(، 88C(، مدیریت سرمایه )87Cپول نقد )

(78D( جلوگیری از ایجاد حباب در بازار مسکن ،)67Eتنوع سرمایه ،)( 75گذاریF  رونق ،)

(، کاهش نیاز به فروش کل ملک برای تبدیل دارایی  77F(، ایجاد اشتغال )76Fوساز ) ساخت
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

(، دموکراتیک کردن  73Gهای نوآورانه و توسعه بازارهای نوین مالی ) (، فعالیت72Gبه پول )

(،  84H(، افزایش مزیت رقابتی ) 83H(، کاهش تورم )73H)  دسترسی به بازارهای انحصاری

(، کاهش وابستگی  89I(، نقدشوندگی بالای سرمایه ) 85Hتر شدن بازار مسکن )پویاتر و شفاف

 (.91Iها ) به منابع سنتی و بانک

ایجاد بازارهای  

 مدرن 

(،  120A(، تحول در بازار مسکن و ایجاد بازارهای مدرن )115Aملک )ایجاد تحول در صنعت 

(، 89Cهای جدید ) (، توسعه فناوری86B(، بازارهای ثانویه فعال )85Bدیجیتال شدن بازار )

(، اثبات مالکیت و دسترسی به  91Cتر )های قانونی پیشرفته(، زیرساخت90Cها )حذف واسطه

(، امکان  66Eبخشی به ابزارهای مالی )(، تنوع65E(، رونق بازارهای ثانویه )64Eسوابق تجاری )

گذاری به  سرمایه(،  79Fهای دیجیتال )گذاری(، افزایش سرمایه78Fگذاری خارجی )سرمایه

های  آپتک و استارت(، تقویت سیستم فین70G(، توزیع بهتر مالکیت )65G)میزان دلخواه 

(، افزایش دانش و  86Hهای فناوری و خدمات نوین مالی )(، توسعه زیرساخت71Gمرتبط )

(،  88Hوکارهای جدید )گیری کسب(، شکل87Hهای دیجیتال )تخصص در حوزه دارایی

(، ایجاد  85I(، حمایت از بازارهای مالی دیجیتال ) 89Hهای حقوقی و مالی )استفاده از فناوری

های  آپها و استارت(، رشد شرکت87I(، تقویت سیستم فناوری مالی ) 86Iبازارهای ثانویه ) 

 (.90I(، تحول دیجیتال و رشد فناوری در اقتصاد مسکن ) 88Iتک ) فعال در حوزه فین

تسهیل 

 گذاری سرمایه

 

-جذب سرمایه

 گذار 

دسترسی به  (، 92Cهای خرد )(، جذب سرمایه88Bهای سرگردان )جذب سرمایه

-(، مشارکت سرمایه62Eالمللی )های بین (، جذب سرمایه93C)  المللیگذاری بینسرمایه

(، جذب  80Fهای دیجیتال جهانی )(، ارتقاء جایگاه ایران در بازار دارایی63Eذاران خرد )گ

گذاران داخلی و خارجی  (، امکان جذب سرمایه67Gهای کلان ) های خرد برای پروژهسرمایه

(68G ،)دسترسی به بازارهای جهانی  (69Gجذب سرمایه ،)( 90های خرد و کلانH  افزایش ،)

های خرد  (، دسترسی به سرمایه 82Iالمللی ) (، جریان سرمایه بین91Hالمللی )های بینفعالیت

 (. 84Iگذاری بدون نیاز به شناسایی ) (، سرمایه83Iو پراکنده ) 

های  ارتقاء فرصت

 گذاری سرمایه

گذاری برای عموم با فراهم شدن امکان مالکیت (، سرمایه93Bهای خرد )گذاریسرمایه

-های سرمایه(، ارتقاء فرصت101Cگذاری به میزان دلخواه )(، امکان سرمایه100Cکسری )

گذاران  (، ورود سرمایه 80Dگذاری با ریسک کمتر )(، تقسیم مالکیت و سرمایه79Dذاری )گ

دسترسی  (، 92H(، امکان تقسیم سرمایه و خرید بخشی از ملک )66Gخرد با مبالغ کوچک )

(،  76Iگذاری ) های نوین سرمایهفرصت، (93H)  گذاران خردبه بازار املاک برای سرمایه

(، ورود اقشار  78Iگذاری ) (، دسترسی آسان به سرمایه77Iگسترش دامنه مالکیت و مشارکت ) 

(، افزایش مشارکت  80Iتر ) تر و آسان(، خرید و فروش سریع79Iبیشتری به بازار مسکن ) 

گذاری  (، سرمایه82Jگذاران خرد )(، سهیم شدن سرمایه81Iها ) گذاریمردمی در سرمایه

 (.84Jخرید مسکن )(، پیش83Jبصورت متری )
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 ابعاد 

 )مقوله كلی( 

 ها مؤلفه

 )مفاهیم(

 ها زیرمؤلفه

 ها()ویژگی

رفع رکود بازار  

 مسکن

 

تأمین مالی  

 ها پروژه

(، بهبود خدمات مالی  91B(، بهبود روند خدمات مالی )114Aوساز )های ساختتحول پروژه

(95C( تأمین منابع مالی ،)96C( مدیریت خدمات مالی ،)94H ،) منافع بیشتر و فزاینده (95H  ،)

 (. 81J(، تأمین مالی )80Jایجاد بسترهای نوین مالی )

پویایی بازار  

 مسکن

(، خرید بخشی از املاک لوکس  119A(، گسترش دامنه مالکیت )118Aکاهش رکود بازار )

(122A( کاهش تورم ،)124A( پاسخگویی بیشتر به نیاز بازار ،)125A  رفع رکود بازار مسکن ،)

(126A ،) خرید و فروش سریع در بازار ثانویه (148A) ، وساز و مسکن  ساخت تحول صنعت

(75B( تسهیل معاملات ،)76B( رفع رکود ،)77B( افزایش نقدینگی ،)80B  افزایش ،)

-گذاری(، شفاف شدن قیمت90Bگذاری اقشار متوسط و ضعیف )(، سرمایه89Bنقدشوندگی )

(،  73D) های نیمه کاره تامین مالی پروژه(، 99Cتر )تر و آسان(، خرید و فروش سریع92Bا )ه

(، افزایش  82Dهای متری یا کسری )(، توکن81Dافزایش دسترسی عموم به بازار مسکن ) 

(،  60Gوساز )های ساخت(، افزایش سرعت اجرای پروژه83Dهای ملکی )نقدشوندگی دارایی

(،  62G(، پویایی بازار ) 61G(، افزایش رونق و کاهش رکود )66Fگذاری )استقبال از سرمایه

(، افزایش  64Gهای ساختمانی ) (، مدیریت خدمات مالی پروژه63Gرقابتی شدن بازار )

های کوچک از  (، امکان خرید بخش77J(، امکان ایجاد کف و سقف سود )72Hنقدینگی بازار )

 (. 79Jها )(، سرعت بخشی به اجرای پروژه 78Jملک )

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

های شناسایی شده به لحاظ  کدگذاری انتخابی مرحله آخر کدگذاری است که طی آن مقوله كدگذاري انتخابی:

های کدگذاری شده طی دو مرحله قبل، بصورت منطقی کنار هم قرار  نظری به اشباع رسیده و بر مبنای مقوله

(. در این مرحله  2006رسد )چارمز،  پردازی به اتمام میها مشخص شده و فرآیند نظریهگیرند و ارتباط بین آنمی

ی انتزاعی نماید و تبیین ها در مرحله کدگذاری محوری، الگو را استخراج میمحقق بر اساس رابطه متقابل بین مقوله

(.  2005دهد که مشتمل بر ادغام و اصلاح نظریه است )کرسول،  به منظور تشریح فرآیند مورد مطالعه ارائه می

بنیاد بر روی نتایج حاصل از  پردازی دادهخروجی این مرحله الگوی استخراج شده از فرآیند اجرای تحلیل نظریه

ستغلات در ایران استخراج شده از نتایج پژوهش حاضر در  سازی املاک و ممصاحبه با خبرگان است. الگوی توکن

 ( ارائه شده است. 1شکل )
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 سازي املاک و مستغلات در ایران توكنی (. الگو1شكل )

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

  3در ادامه به منظور بررسی روایی و پایایی کدگذاری انجام شده، پس از پایان کدگذاری توسط محقق، مجدد  

مصاحبه بصورت تصادفی انتخاب و توسط یک کدگذار دیگر که جزء تیم پژوهش نبود، کدگذاری شد. به جهت  

ا نداشته است، کدگذاری مجدد  ههای محقق تأثیری در تجزیه و تحلیل دادهحصول اطمینان از این که دیدگاه

های کدگذاری شده با یکدیگر مقایسه و ضریب پایایی افزاری انجام شد. پس از پایان کدگذاری، مصاحبهبصورت نرم 

 ( ارائه شده است. 7ها محاسبه شد. نتایج حاصل از بررسی توافق بین دو کدگذار در جدول )برای آن  1کاپا 

 

 

 

 
1 Kappa 
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 هاي انجام شده (: ضریب توافق كاپا براي كدگذاري 7جدول )

شماره  

 مصاحبه 

تعداد كدهاي تعریف شده  

 توسط كدگذار اصلی 

تعداد كدهاي تعریف شده  

 توسط كدگذار دوم 

تعداد كدهاي مشترک  

 دو كدگذار

ضریب توافق  

 كاپا 

2 93 85 83 757/0 

5 71 73 70 869/0 

9 99 91 91 942/0 

 856/0 مصاحبه  3میانگین ضریب توافق کاپا برای 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

ها  مصاحبه و در میانگین کل مصاحبه  3( نشان داد که ضریب توافق بین دو کدگذار در هر یک از  7های جدول )یافته

 ها مورد تأیید قرار گرفت.بدست آمده، بنابراین پایایی و قابلیت اطمینان کدگذاری  7/0بیشتر از  

 

 هاي بخش كمیّ؛ اعتباریابی الگوي تدوین شده یافته  -2-4

ای به عنوان متغیرهای اثرگذار، تصورات ذهنی، ادراکات، شناخت  های فردی و عوامل زمینهدانیم ویژگیچنانکه می

شناختی افرادی که مورد مطالعه قرار  های جمعیتدهد، لذا بررسی ویژگیالشعاع قرار میو انتظارات افراد را تحت

شناختی توصیف  ( نمونه مورد بررسی به لحاظ عوامل جمعیت 8نماید. بنابراین در جدول )اند، ضروری میگرفته

 شده است. 

 

 ( n=200شناختی پاسخگویان )هاي جمعیت(: توزیع فراوانی و درصد ویژگی8جدول )
 درصد فراوانی  شناختی هاي جمعیتویژگی درصد فراوانی  شناختی هاي جمعیتویژگی

 جنسیت
 72% 144 مرد

 

رشته  

 تحصیلی

 12% 24 معماری، عمران و شهرسازی

 42% 84 اقتصاد، مدیریت و حسابداری  28% 56 زن 

وضعیت  

 تأهل

 32% 64 کامپیوتر و فناوری اطلاعات  38% 76 مجرد 

 14% 28 سایر  62% 124 متأهل 

 

 سن 

 27% 54 سال و کمتر  40
 

 سابقه کار 

 45% 90 سال و کمتر  10

 37% 74 سال   20تا  11 43% 86 سال   50تا  41

 18% 36 سال و بیشتر  21 30% 60 سال و بیشتر  51

سطح  

 تحصیلات 

 22% 44 کارشناسی و کمتر 
حوزه  

 فعالیت 

 9% 18 دانشگاه 

 73% 146 سازی های توکنشرکت 45% 90 ارشد کارشناسی

 18% 36 های دولتی مرتبط سازمان 33% 66 دکتری و بیشتر 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته



 انجمن مهندسي مالي ايران     -گذاري دانش سرمايهعلمي پژوهشي فصلنامـه  

 1407بهار  / 65پیاپي  / 17دوره  494

  38زن بودند، %  28مرد و %  72در بخش کمی %  مورد بررسینفر نمونه    200( نشان داد که از  8های جدول )یافته

سال سن داشتند،    51بیشتر از    30سال و %  50تا    41بین    43سال، %  40کمتر از    27متأهل بودند، %  62مجرد و %

مرتبط با معماری،    12دکتری و بیشتر بودند. رشته تحصیلی %  33ارشد و %کارشناسی  45کارشناسی و کمتر، %  %22

برنامه شهرسازی،  %عمران،  تحصیلی  رشته  شهری،  مدیریت  و  شهری  و   42ریزی  مدیریت  اقتصاد،  با  مرتبط 

ها تحصیل  در سایر رشته 14مرتبط با علوم کامپیوتر و فناوری اطلاعات بود و % 32حسابداری و رشته تحصیلی %

ت در این زمینه  سال سابقه فعالی  21بیشتر از    18سال و %  20تا    11بین    37سال، %  10کمتر از    45کرده بودند. %

%  9داشتند. % دانشگاه،  در شرکت  73در  توکن درصد  مؤسسات  %ها  و  مستغلات  و  املاک  در    18سازی  درصد 

توکنسازمان با  مرتبط  فعالیت می های دولتی  و مستغلات  انحرافسازی املاک  میانگین،  معیار و ضریب  کردند. 

 ( ارائه شده است. 9همبستگی متغیرهای مدل در جدول )

 
 ( n=200(: توصیف متغیرهاي پژوهش )9جدول ) 

 میانگین  متغیرها
انحراف  

 معیار 
1 2 3 4 5 6 

      - 389/0 83/4 . عوامل علّی1

     - 571/0** 650/0 61/4 ای . عوامل زمینه2

    - - 816/0** - 659/0** 547/0 50/4 ای. عوامل مداخله 3

   - - 836/0** 695/0** 563/0** 367/0 84/4 . عوامل راهبردی 4

  - 821/0** - 549/0** 456/0** 325/0** 389/0 82/4 . پدیده محوری 5

 - 883/0** 878/0** - 657/0** 745/0** 481/0** 389/0 83/4 . پیامدها 6
* P<0.05, ** P<0.01 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

ای، عوامل  ای، عوامل مداخلهن عوامل علیّ با عوامل زمینه( نشان داد که رابطه معناداری بی9های جدول )یافته

ای  عوامل علیّ و عوامل مداخله  ( و بزرگترین رابطه مربوط بهP<01/0)راهبردی، پدیده محوری و پیامدها وجود دارد  

(659/0-=r)    .بیاست با عوامل مداخلهن عوامل زمینهرابطه معناداری  ای، عوامل راهبردی، پدیده محوری و  ای 

است.    (r=-816/0)ای ای با عوامل مداخلهعوامل زمینه  ( و بزرگترین رابطه مربوط بهP<01/0)پیامدها وجود دارد  

( و بزرگترین  P<01/0)ای با عوامل راهبردی، پدیده محوری و پیامدها وجود دارد  ن عوامل مداخلهرابطه معناداری بی

ن عوامل راهبردی با  رابطه معناداری بیاست.    (r=-836/0)ای با عوامل راهبردی  عوامل مداخله  رابطه مربوط به

  (r=878/0)عوامل راهبردی با پیامدها    ( و بزرگترین رابطه مربوط بهP<01/0) پدیده محوری و پیامدها وجود دارد  

بیاست.   دارد  رابطه معناداری  پیامدها وجود  پدیده محوری و  . همچنین همانگونه که (P    ،883/0=r<01/0)ن 

معدانیم  می ساختاری  بررسی  یبرا   یآمار   اریدو  معادلات  مدلسازی  اجرای  دارد  قابلیت  کفایت  وجود  ؛ شاخص 

بدست آمد که    826/0برابر با    KMOمقدار آماره    ضرپژوهش حادر  و آزمون کرویت بارتلت.    KMOگیری  نمونه
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همچنین سطح ست.  همناسب    ی اجرای مدلسازی معادلات سـاختارینمونه برا حجم    بنابرایناست  7/0بیشتر از  

کرومعناداری   از  بارتلت  تیآزمون  پژوهش حاضر کمتر  آمدP <001/0  در  ی همبستگ  سیماتر  بنابراین  بدست 

ها برای  لذا داده  دارد  وجود  هاگویهاز    یبرخ  نیب  ماتریس همانی و واحد نیست و درجاتی از همبستگی  ها،گویه

رویکرد حداقل مربعات  در    یساختار  سازی معادلات. مدلندستهمناسب    اجرای روش مدلسازی معادلات ساختاری

  شود، یآغاز م  یمدل ساختار  یهاون یدر رگرس  کنندهینیبش ی پ  یهاسازه   انیبالقوه م  یخطهم  یابیبا ارز  جزئی

  ل یو تحل  هیو با تجز  یابدادامه می  ریمس  تأثیر  بیو ضرا  معناداری  گیری و کنترلهای اندازهی شاخصابیسپس با ارز

های همخطی، روایی، پایایی و نیکویی برازش مدل در  شاخص  .رسدی م انیمدل به پا ینیبش یو پ یحیقدرت توض

 ارائه شده است.   (10)جدول  

 
 ( n=200هاي نیكویی برازش مدل پژوهش )(: شاخص10جدول )

 VIF AVE α CR RHO 2R 2Q RMSE SRMR متغیرها

 - - - - 831/0 826/0 851/0 642/0 618/3 . عوامل علّی1

 - - - - 753/0 751/0 794/0 567/0 453/1 ای . عوامل زمینه2

 - - - - 764/0 767/0 775/0 593/0 746/2 ای. عوامل مداخله 3

 053/0 047/0 430/0 752/0 752/0 756/0 743/0 649/0 - . عوامل راهبردی 4

 081/0 077/0 541/0 771/0 932/0 934/0 942/0 711/0 - . پدیده محوری 5

 062/0 086/0 427/0 723/0 798/0 796/0 865/0 604/0 - . پیامدها 6

 682/0( = GOFشاخص نیکویی برازش )

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

گیری،  های برازش مدل اندازهخطی، شاخصهای هم( نشان داد که در تمام مسیرها شاخص10های جدول )یافته

های برازش مدل کلی در وضعیت مطلوبی قرار دارند لذا پایایی، روایی های برازش مدل ساختاری و شاخصشاخص

توان بر مبنای ضرایب معناداری و ضرایب مسیر در خصوص شدت و شود و میبینی مدل تأیید میو قدرت پیش

 ( ارائه شده است.  11های مدل برازش یافته در جدول )جهت ارتباط متغیرهای مدل قضاوت نمود. خلاصه آماره

و    (β  =539/0)ای  عوامل زمینه،  (β  =485/0)( نشان داد که اثر مستقیم عوامل علیّ  11های جدول )یافته

 =683/0)اثر مستقیم پدیده محوری    (،P<01/0شود )بر پدیده محوری تأیید می  (β  =-621/0)ای  عوامل مداخله 

β)  ،ای  عوامل زمینه(516/0=  β)  ای  و عوامل مداخله(749/0-=  β)  بر عوامل راهبردی تأیید می( 01/0شود>P  و )

مدل برازش یافته بر اساس ضرایب  .  (P<01/0شود )تأیید میبر پیامدها  (  β  = 744/0)  راهبردیعوامل    اثر مستقیم

 ( ارائه شده است.  2استاندارد مسیر و ضرایب معناداری در شکل )

های تجربی از برازش مناسبی با مدل نظری حاصل از  ( نشان داد که داده2( و شکل )11های جدول )یافته

ضرایب  گیرد.  بنیاد برخوردار است لذا صحت مدل مذکور به لحاظ کمیّ نیز مورد تأیید قرار میپردازی دادهنظریه

 ( ارائه شده است. 12ها در جدول )ها( و رتبه تأثیر آنمعناداری )وزن ابعاد و مؤلفه
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 هاي مدل برازش یافته(: خلاصه آماره11جدول )

ضریب تأثیر  متغیرهاي مدل

 استاندارد 
 آماره آزمون

سطح 

 متغیر ملاک ← بین متغیر پیش معناداري 

 000/0 724/13 485/0** پدیده محوری  ← عوامل علّی

 000/0 427/14 539/0** پدیده محوری  ← ای عوامل زمینه

 000/0 - 326/15 -621/0** پدیده محوری  ← ایعوامل مداخله 

 000/0 107/16 683/0** عوامل راهبردی  ← پدیده محوری 

 000/0 296/14 516/0** عوامل راهبردی  ← ای عوامل زمینه

 000/0 - 727/16 -749/0** عوامل راهبردی  ← ایعوامل مداخله 

 000/0 568/16 744/0** پیامدها  ← عوامل راهبردی 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

 
 هاي تجربی (. مدل مفهومی برازش یافته بر اساس داده2شكل )

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

گذاری  ( نشان داد که در بعد پدیده محوری، بیشترین وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »سرمایه12های جدول )یافته

سازی املاک و مستغلات در  باشد؛ بنابراین توکنگذاری« میسازی معاملات« و »تنوع در سرمایهنوین«، »آسان 

گذاری« انجام  سازی معاملات« و ایجاد »تنوع در سرمایههای نوین«، »آسانگذاریایران بیشتر با هدف »سرمایه

بازار« و »جهانی شدن« می شود. در بعد عوامل علّی، بیشترین وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »شرایط فعلی 

سازی  ترین دلایل توکنهای »شرایط فعلی بازار« و لزوم »جهانی شدن« به ترتیب مهمباشد؛ بنابراین ضعفمی

ای، بیشترین وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »توسعه یران هستند. در بعد عوامل زمینهاملاک و مستغلات در ا
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باشد؛ بنابراین پیشرفت و »توسعه اقتصاد دیجیتال« و ایجاد »تحول  اقتصاد دیجیتال« و »تحول بازار مسکن« می

سازی املاک و مستغلات در ایران دارند. در بعد عوامل  بازار مسکن« به ترتیب بیشترین تأثیر را بر تسهیل توکن

های فنی و سایبری«،  های قانونی و حقوقی«، »ریسکای، بیشترین وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »ریسکمداخله

های  های سازمانی و نهادی«، »ریسکهای مالی و اقتصادی«، »ریسکهای راهبردی و عملیاتی«، »ریسک»ریسک

های  باشد؛ بنابراین »ریسکالمللی« میهای بینگری« و »ریسکهای انطباق و تنظیمآموزشی و فرهنگی«، »ریسک

»ریسک حقوقی«،  و  »ریسکقانونی  سایبری«،  و  فنی  »ریسکهای  عملیاتی«،  و  راهبردی  و  های  مالی  های 

گری«  های انطباق و تنظیمهای آموزشی و فرهنگی«، »ریسکهای سازمانی و نهادی«، »ریسکاقتصادی«، »ریسک

سازی املاک و مستغلات در ایران هستند. در بعد عوامل  ترین موانع توکنالمللی« به ترتیب مهمهای بین و »ریسک

سازی« راهبردی، بیشترین وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »حمایت قضایی«، »پیشرفت تکنولوژی« و »فرهنگ

سازی« به ترتیب  حمایت قضایی«، تسریع »پیشرفت تکنولوژی« و کمک به »فرهنگباشد؛ بنابراین افزایش »می

سازی املاک و مستغلات در ایران هستند. در بعد پیامدها، بیشترین  ترین اقدامات اجرایی در خصوص توکنمهم

-وزن و رتبه به ترتیب مربوط به »سهولت معامله«، »پویایی اقتصاد«، »رفع رکود بازار مسکن« و تسهیل سرمایه

بازار مسکن« و  گذاری« می به »رفع رکود  اقتصاد«، کمک  و »پویایی  معامله«  افزایش »سهولت  بنابراین  باشد؛ 

 سازی املاک و مستغلات در ایران هستند. ترین دستاوردهای ناشی از توکنگذاری« مهم»تسهیل سرمایه

 
 هاي مدل( (: خلاصه ضرایب تأثیر مسیر )وزن و رتبه ابعاد و مؤلفه12جدول )

 رتبه مؤلفه  وزن مؤلفه  ها مؤلفه ابعاد 
 وزن 

 بعد 
 رتبه بعد 

 

 پدیده محوری 

 2 462/0 سازی معاملات آسان
 

458/0 

 

5 
 1 531/0 گذاری نوین سرمایه

 3 382/0 گذاری تنوع در سرمایه

 عوامل علّی
 2 376/0 جهانی شدن 

397/0 6 
 1 419/0 شرایط فعلی بازار 

 ای عوامل زمینه
 1 639/0 توسعه اقتصاد دیجیتال 

581/0 2 
 2 524/0 تحول بازار مسکن 

 

 

 

 ایعوامل مداخله 

 1 748/0 های قانونی و حقوقی ریسک

 

 

 

565/0 

 

 

 

3 

 5 536/0 های سازمانی و نهادی ریسک

 6 452/0 های آموزشی و فرهنگیریسک

 4 668/0 های مالی و اقتصادی ریسک

 3 694/0 های راهبردی و عملیاتی ریسک

 7 385/0 گریهای انطباق و تنظیمریسک

 2 713/0 های فنی و سایبری ریسک
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 رتبه مؤلفه  وزن مؤلفه  ها مؤلفه ابعاد 
 وزن 

 بعد 
 رتبه بعد 

 8 328/0 المللی های بینریسک

 

 عوامل راهبردی 

 4 593/0 سازی فرهنگ

 

649/0 

 

1 

 1 724/0 حمایت قضایی 

 2 657/0 پیشرفت تکنولوژی 

 3 621/0 بخشی مدیریت و همکاری بین

 

 پیامدها 

 1 611/0 سهولت معامله 

 

562/0 

 

4 

 2 578/0 پویایی اقتصاد 

 4 503/0 گذاری تسهیل سرمایه

 3 557/0 رفع رکود بازار مسکن 

 های پژوهشگر مأخذ: یافته

 

 گیري بحث و نتیجه -5

بازار جهانی املاک و مستغلات در سال    ؛گذاری در جهان و ایران است های جذاب برای سرمایهاملاک یکی از دارایی

تریلیون دلار   637حدود    2024لیون دلار برآورد شده است. اندازه این بازار تا پایان سال  یتر  613حدود    2022

طبق یک  .  (2024برگکمپ،  )د  رود همچنان یکی از بازارهای بزرگ جهان باقی بمانشود و انتظار می برآورد می

تواند به بیش  چین طی دهه آینده میهای بلاکگزارش جدید، ارزش املاک و مستغلات توکن شده بر روی شبکه 

  گذاران قرار دهد.های بیشتری برای مالکیت دارایی در اختیار سرمایه تریلیون دلار برسد و بطور بالقوه فرصت 4از 

  4به بیش از    2035شده تا سال  کند که ارزش املاک و مستغلات توکنبینی میپیش  1دیلویت  مرکز خدمات مالی

میلیارد دلار بوده است. این گزارش که در   300کمتر از  2024تریلیون دلار برسد، در حالی که این رقم در سال 

بینی پیش   زند.درصد را تخمین می   27( بیش از  CAGRآوریل منتشر شده است، نرخ رشد مرکب سالانه )  24

چین و همچنین یک  های مبتنی بر بلاک شده ناشی از مزایای دارایی تریلیون دلار دارایی توکن  4شود که این  می

 . (2025)بات،    تغییر ساختاری در مالکیت املاک و مستغلات باشد

؛  ها است گذاری گذاری در ملک، امنیت و بازدهی بالا نسبت به سایر سرمایهترین دلایل جذابیت سرمایهاز مهم 

اخیر در کشورمان و عدم وجود  با توجه به رشد بسیار بالای قیمت ملک در سال این در حالی است که،   های 

های فعلی برای عموم مردم وجود ندارد. از سوی دیگر  گذاری در ملک با شرایط و روش نقدینگی، امکان سرمایه 

ها  ها، املاک بزرگ و گران قیمتی در اختیار دارند که امکان فروش آنها، موسسات، نهادها و شرکت بسیاری از بانک 

  ء پذیر و ارتقاقانون رفع موانع تولید رقابت   16. براساس ماده  (1402)هزاوه و نیازی،    جا وجود نداردبه صورت یک

بانکنظام مالی   اما    33ند سالانه حداقل  هست  ها موظفکشور، کلیه  اموال مازاد خود را عرضه کنند،  از  درصد 

 . (1402)غلام ابوالفضل،  ت  متأسفانه تاکنون این امر تحقق نیافته اس

 
1 Deloitte 
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ایران بخش مسکن به عنوان یکی از مهم های اقتصادی، همواره با چالش  ترین بخشچنانکه گفته شد، در 

های بانکی و عدم تناسب تسهیلات دولتی رو بوده است. قیمت بالای مسکن، دشواری دریافت وامتأمین مالی روبه

های نوین و  با نیاز متقاضیان، از جمله مشکلاتی هستند که در این زمینه وجود دارند. در این شرایط، یافتن روش

 .(1402)ارزیابی،  های انکارناپذیر است  کارآمد برای تأمین مالی بخش مسکن از ضرورت

رو  ها در سطح کلان روبههایی نظیر کمبود نقدینگی و انجماد داراییاز طرف دیگر اقتصاد ایران همواره با چالش

آید. در این میان حجم عظیمی بوده است. این معضل مانع بزرگی در مسیر توسعه و رونق اقتصادی به حساب می

های راکد،  از املاک و مستغلات در کشور وجود دارد که به دلیل عدم نقدشوندگی کافی، عملا به عنوان سرمایه

 .  (1403)خداپناه اجیرلو،  اند  ثروت ملی را به گروگان گرفته

گذاری  نظیر سرمایه  ،های تامین مالی نوین در جهانهای اخیر با توجه به تقویت روشدر دههدر این راستا،  

های خرد در  برداری از سرمایه و توکنیزاسیون، امکان بهره (REITs)  های املاک و مستغلاتجمعی، ایجاد صندوق

مندی از منافع حاصل از این  گذاری ملکی و بهره بازار املاک و مستغلات، علاوه بر توانمندسازی افراد در سرمایه

ها  گذاری، موجبات تقویت قابل توجه بخش املاک و مستغلات را از رهگذر ورود حجم عظیمی از سرمایهسرمایه

 . (2023یر و همکاران،  کریپمی)  های خرد تشکیل شده، نیز فراهم آورده استکه از تجمیع سرمایه

چین به عنوان راهکاری  سازی املاک و مستغلات« بر بستر بلاک بر این اساس، طرحی نوین با عنوان »توکن

های منجمد به ویژه  های منجمد ملکی ارائه شده است؛ این راهکار با هدف مولدسازی داراییبرای آزادسازی دارایی

های خرد و سرگردان و کاهش رکود در بازار مسکن و رونق  ها، آزادسازی نقدینگی، جذب سرمایهاملاک مازاد بانک

. در این طرح،  (2024)یوسف، اساف و دمیر، شود  بخشیدن به اقتصاد و رفع رکود در بازر مسکن به کار گرفته می

چین ثبت  شوند و بر روی بستر امن و شفاف بلاک های خرد و دیجیتال تبدیل میاملاک و مستغلات به توکن

هزینه در املاک و مستغلات را  گذاری آسان و کمقابل معامله در بازار بوده و امکان سرمایه  هاشوند. این توکنمی

انجماد سرمایهبرای عموم مردم فراهم می گذاری در بخش مسکن و  کنند. این طرح گامی نوین در جهت حل 

 .  (1402  ،تیمورا و نجارزاده  ،یاوری)شود  های بانکی و رونق بخشیدن به اقتصاد کشور محسوب میمولدسازی دارایی

مشهود و نامشهود، نظیر دارایی ملکی،    یها در حال حاضر انتشار توکن با پشتوانه داراییاین در حالی است که  

به عبارت  باشد.  از حیطه نظارت و اختیارات بانک مرکزی خارج بوده و تابع قوانین بورس جمهوری اسلامی ایران می 

ای جز  های فرارو، چاره رغم پیچیدگیقوانین و مقررات در این حوزه تاکنون تدوین و ابلاغ نشده است و علیدیگر،  

ها در منطقه سکوت  گذار به تغییرات تحمیل شده به بازار و اقتصاد امروز، نیست و حرکت بازار و بنگاه پذیرش قانون

های نوین و تحمل خسارات  های روش برداری از حداکثر ظرفیتقانونی، دستاوردی به جز افزایش تخلفات، عدم بهره 

 . (1402)فخیمی اکمل،    جبران ناپذیر نخواهد داشت

بر اساس آنچه گفته شد و نیز با توجه به نتایج حاصل از پژوهش حاضر، فقدان قوانین جامع و شفاف برای  

سازی املاک، وضعیت حقوقی نامشخص  های ملکی و وجود ابهامات قانونی و تداخل قوانین در خصوص توکن توکن

های ملکی در دستگاه قضایی و نهادهای دولتی و مبهم بودن نحوه رسیدگی به اختلافات و دعاوی مربوط به  توکن

سازی املاک و مستغلات  نظر و برخی شبهات فقهی و شرعی در خصوص توکنهای ملکی و نیز وجود اختلافتوکن
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از عمده مراجع دینی  و  بورس  پذیرش توکناز سوی شورای فقهی سازمان  برابر  موانع در  سازی املاک و  ترین 

سازی املاک و مستغلات در ایران با آن  باشد. از دیگر موانعی که توکنگذاران در ایران میمستغلات توسط سرمایه

گذاران از عدم امنیت سایبری و هک شدن و سرقت اطلاعات محرمانه و  توان به نگرانی سرمایهمواجه است، می

ها در برابر بروز مشکلات فنی و سایبری در احراز مالکیت و نقل و انتقالات اشاره کرد که موجب  عدم امنیت پلتفرم

سازی املاک و  گذاری در این حوزه شده است. از دیگر موانعی که توکنگذاران به سرمایهکاهش اعتماد سرمایه

های فناوری اطلاعات و ارتباطات و عدم  توان به وجود ضعف در زیرساختیران با آن مواجه است، میمستغلات در ا

تک و خدمات مکمل اشاره  دسترسی همه جانبه به اینترنت پرسرعت، امن و پایدار و نیز نبود سیستم کامل فین 

نماید.  فقدان قوانین مالی و مالیاتی و فقدان  گذاری در این حوزه را با مشکلات ساختاری مواجه میکرد که سرمایه

سازی املاک و مستغلات در ایران است که باعث ایجاد شک و  یک سیستم مالیاتی یکپارچه، از دیگر موانع توکن

های  نماید. عدم قطعیتگذاری در این زمینه منصرف میها را از سرمایهگذاران شده و آنتردید در ذهن سرمایه

سازی  های محدود کننده از سوی نهادهای امنیتی و نظارتی، از دیگر موانع توکنگیریعقانونی و نظارتی و موض

دهد. از دیگر موانعی گذاران را برای ورد به این حوزه کاهش میاملاک و مستغلات در ایران است که اعتماد سرمایه

توان به ناشناخته بودن این پدیده نوظهور برای  سازی املاک و مستغلات در ایران با آن مواجه است، میکه توکن

های  گذاران به داراییگذاران اشاره کرد، سنتی بودن بازار املاک در ایران و علاقه سرمایهبخش کثیری از سرمایه

های نوین و معاملات هوشمند اشاره کرد. عدم تطابق  ملموس و مقاومت نهادهای مالی در برابر پذیرش فناوری

های  سازی املاک و نبود سازوکار مشخص برای ثبت رسمی مالکیت توکنقوانین و مقررات فعلی با ماهیت توکن

های داخلی موفق،  رود، نبود تجربه و نمونهسازی املاک و مستغلات در ایران به شمار میملکی از دیگر موانع توکن 

گذاران را به این پدیده در پی دارد. در آخر  سازی این فناوری افزوده و عدم اعتماد سرمایهبر پیچیدگی مسیر پیاده

-المللی با مشکلات و محدودیتهای امن بینها را در پلتفرمها که نقل و انتقالات ارزی و معاملات توکنوجود تحریم

شود، ضمن آن  سازی املاک و مستغلات در ایران محسوب میهای زیادی مواجه کرده است، از دیگر موانع توکن 

ها، کاهش ارزش پول ملی در سایه نوسانات نرخ ارز را در پی دارد که منجر به عدم ثبات اقتصادی در  که تحریم

 گذاری در بازارهای داخلی را در پی دارد.  گذاران خارجی به سرمایهکشور شده و عدم تمایل سرمایه

سازی املاک و مستغلات در ایران، مستلزم اهتمام مسئولان  گیری گسترده از طرح توکنبر این اساس، بهره

های ملکی و تعیین مرجع قضایی رسمی واحد  در وضع قوانین واضح و شفاف در خصوص مالکیت دیجیتال دارایی

های امن داخلی و های انجام شده در این حوزه و نیز رسیدگی به تعارضات، طراحی پلتفرمبرای نظارت بر فعالیت

ها و دسترسی عموم به اینترنت پرسرعت و پایدار، رفع  ها و تراکنشتعیین استانداردهای ملی برای حفاظت از داده

رسانی  های ملکی و آموزش و اطلاعهای مالیاتی و در نظر گرفتن یک سیستم مالیاتی یکپارچه برای توکنپیچیدگی

سازی املاک و مزایای آن، ایجاد هماهنگی کافی بین نهادهای نظارتی مختلف اعم از سازمان  در خصوص توکن 

ها است. در  گیری از حمایت دولت و رسانهبورس، بانک مرکزی، وزارت راه، ثبت اسناد و نهادهای امنیتی و نیز بهره

ها  سازی سایر دارایی سازی املاک به دلیل ناهمگن بودن این دارایی نسبت به توکنتوکنبا توجه به اینکه  این راستا  

 شود: اندرکاران پیشنهاد میهای ذیل، به مسئولین و دست ، توصیهپیچیدگی بیشتری دارد
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سازی املاک و مستغلات در ایران، اهتمام مسئولین  های قانونی و حقوقی« در توکننظر به اهمیت »ریسک •

سازی املاک و مستغلات  ( تعیین نظام قضایی تخصصی برای نظارت بر توکن1)اندرکاران در خصوص  و دست 

( وضع قوانین  2سازی املاک و مستغلات در ایران؛ )در ایران و نیز رسیدگی به دعاوی حقوقی در زمینه توکن

سازی املاک و مستغلات در ایران؛  های ملکی و رفع ابهامات قانونی در زمینه توکنجامع و شفاف برای توکن

بخشی به ابزارهای مالی و تدوین حقوقی برای حمایت از بازارهای دیجیتال و معاملات هوشمند؛  ( تنوع3)

سازی املاک  های توکنها در حمایت قانونگذار و سازمان بورس از طرحها و دستورالعملنامه( تدوین آئین4)

ها برای دریافت خدمات و مشاوره حقوقی به منظور اتخاذ  ( همکاری با مراجع قضایی و دادگاه5و مستغلات؛ )

نظرهای فقهی  ( رفع شبهات و اختلاف6گذار و تضمین مالکیت وی؛ )تدابیری جهت حفاظت از حقوق سرمایه

سازی املاک توسط شورای فقهی  های توکن های ملکی و تصویب مشروعیت طرحدرباره وجاهت شرعی توکن

( امتیازبخشی و همکاری با مراجع فقهی برای رفع ابهامات و شبهات شرعی مرتبط با  7رس؛ )و سازمان بو

 شود. توصیه می  های شرعی؛رسانی در خصوص تأییدیهسازی آن و اطلاعسازی املاک و مشروعتوکن

سازی املاک و مستغلات در ایران، اهتمام مسئولین و  های فنی و سایبری« در توکننظر به اهمیت »ریسک •

های  ( انجام آزمون2های امنیتی مناسب برای حفاظت از اطلاعات؛ )اندرکاران در خصوص اتخاذ پروتکلدست

ها و تهدیدات امنیتی  پذیریها برای شناسایی و رفع آسیبهای فنی و پایش مداوم پلتفرمامنیتی، ارزیابی

های امنیتی متخصص برای شناسایی و رفع موارد امنیتی و ارتقاء  ( همکاری با تیم3قبل از وقوع و انتشار؛ )

ها و اعتبارسنجی  ( بهبود بخشیدن به امنیت تراکنش4های فنی؛ )سطح امنیت معاملات و ارائه پشتیبانی

برداری و افزایش کارایی و قابلیت اطمینان معاملات؛  کنندگان به منظور کاهش خطرات کلاه دقیق مشارکت

ها برای جلوگیری از دسترسی  های مدیریت دسترسی به اطلاعات و تراکنشها و مکانیسم( اتخاذ سیاست6)

( اطلاعات؛  به  راه7غیرمجاز  فعالیت(  مستمر  نظارت  افزایش  برای  تخصصی  نظارتی  نهادهای  و  اندازی  ها 

های نامعتبر و غیرقابل اعتماد؛  ین امنیت و شفافیت معاملات و رفع خطر پروژهها به منظور تضمتراکنش

 شود. توصیه می

»ریسک • اهمیت  به  توکننظر  در  عملیاتی«  و  راهبردی  اهتمام  های  ایران،  در  مستغلات  و  املاک  سازی 

های فناوری امن و پایدار برای عموم  اندازی و توسعه زیرساخت( راه1اندرکاران در خصوص )مسئولین و دست 

ایجاد فرصت منظور  )های سرمایهبه  نقدی؛  و تسویه  قراردادهای هوشمند پیچیده2گذاری  به  ( توسعه  تر 

(  4های املاک در بستر بازار سرمایه؛ )( صدور مجوز برای عرضه توکن3منظور مدیریت بهتر معاملات؛ )

های  توسعه بازارهای ثانویه شفاف، فعال، پررونق و کارآمد به منظور داد و ستد و تضمین نقدشوندگی توکن

طمینان حاصل کنند ظرفیت لازم برای مقابله با طیف  گذاران ا( ارزیابی جامع ریسک تا سرمایه5املاک؛ )

بنیان و  های دانش( حمایت از شرکت6سازی املاک وجود دارد؛ )های بالقوه فرآیند توکنوسیعی از ریسک

 شود. افزا؛ توصیه میهای پویا و همهای فعال به منظور ایجاد سیستمآپاستارت 

سازی املاک و مستغلات در ایران، اهتمام مسئولین  های مالی و اقتصادی« در توکننظر به اهمیت »ریسک •

( تنظیم یک سیستم مالیاتی یکپارچه به منظور تنظیم قوانین مالی و مالیاتی  1اندرکاران در خصوص )و دست
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( تحول بازارهای مالی و ایجاد بسترهای نوین تأمین مالی در  2های مالیاتی؛ )واضح در جهت رفع پیچیدگی

های  ( بکارگیری تمهیداتی در جهت رقابتی شدن بازار مسکن، مولدسازی دارایی3حوزه ملک و مسکن؛ )

 شود. منجمد، آزادسازی نقدینگی، کاهش تورم و رفع رکود اقتصادی؛ توصیه می 

سازی املاک و مستغلات در ایران، اهتمام مسئولین  های سازمانی و نهادی« در توکننظر به اهمیت »ریسک •

های فعال  ها و شرکت( همکاری گسترده میان دولت، نهادهای مالی، دانشگاه1)اندرکاران در خصوص  و دست 

-گیری از ظرفیتتک به منظور بهرهچین و فینهای فعال در حوزه بلاکبنیاندر حوزه ساخت مسکن و دانش

های مشترک  ( تشکیل کارگروه2های لازم؛ ) ها و امکانات دانشی و پژوهشی این مراکز برای توسعه فناوری

-های خصوصی به منظور هماهنگی و توسعه پروژهها، سازمان بورس، بانک مرکزی و بخشخانهمیان وزارت

دهندگان، متخصصان امنیتی  یان اعضاء تیم فنی، توسعه( برقراری هماهنگی و همکاری م3سازی؛ )های توکن

سازی و  و سایر افراد مرتبط برای رفع مشکلات فنی و مشارکت استراتژیک فعالان اجرایی به منظور پیاده 

 شود. توصیه می  سازی؛های توکنتوسعه پروژه

سازی املاک و مستغلات در ایران، اهتمام مسئولین  های آموزشی و فرهنگی« در توکننظر به اهمیت »ریسک •

بخشی پیرامون  ها در خصوص آموزش و آگاهیگیری از ظرفیت رسانه( بهره1)اندرکاران در خصوص  و دست

ها،  ( برگزاری کارگاه2های موفق داخلی؛ )سازی املاک و مستغلات و مزایای آن و نیز معرفی نمونهتوکن

سمینارها و وبینارهای آموزشی رایگان برای عموم مردم و فعالان بازار به منظور افزایش دانش عمومی در  

( تولید محتواهای آموزشی ساده و جذاب در قالب ویدئو، پادکست، بروشور  3های دیجیتال؛ )خصوص دارایی

(  4گذاری از سنتی به مدرن )دیجیتال(؛ )رهنگ سرمایههای اجتماعی به منظور تغییر فو مقاله در شبکه

های تخصصی برای آموزش حقوقی، مالی و فناوری با حضور کارشناسان و فعالان اقتصادی و  برگذاری دوره

گیری  ( بهره5گذاران به منظور ارتقاء دانش و آگاهی در خصوص حفظ امنیت در معاملات دیجیتال؛ )سرمایه

های دیجیتال، معاملات  های کارشناسی به منظور آشنایی با داراییاز ظرفیت رسانه ملی برای تولید برنامه

 شود. توصیه می  های کسری؛گذاری در مالکیتهوشمند و تبلیغ و ترویج سرمایه

»ریسک • اهمیت  به  تنظیمنظر  و  انطباق  توکنهای  در  اهتمام  گری«  ایران،  در  مستغلات  و  املاک  سازی 

سازی املاک و فروش متری  های قانونی برای توکن( طراحی مدل1)اندرکاران در خصوص  مسئولین و دست

(  2های ملکی؛ )های دیجیتال و توکنگذاران به داراییگذاران و سیاستمسکن به منظور تغییر نگرش قانون

( همکاری انتقادی مداوم و  3سازی املاک؛ )سازی و توسعه توکنهمکاری دولت و صنعت در جهت پیاده

( معرفی گسترده معرفی 4سازی املاک؛ )های ذیربط در خصوص توکنارائه بازخورد فعال از طرف سازمان

سازی  سازی املاک به منظور آشنایی هموم افراد با مزایای توکنالمللی موفق توکنهای بومی و بیننمونه

 شود. توصیه می  املاک؛

اهمیت »ریسک • اهتمام مسئولین و  المللی« در توکنهای بیننظر به  ایران،  سازی املاک و مستغلات در 

های دیجیتال و  های فعال در حوزه رمزارزها و داراییتک( کمک به رشد فین1)اندرکاران در خصوص  دست

های دیجیتال مرتبط با آن،  های مالی نوآور داخلی و توسعه زیرساختچین و پلتفرم گسترش فناوری بلاک
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های دولتی، خصوصی  ( همکاری بین بخش2المللی؛ )های بین های استفاده از پلتفرمبه منظور رفع محدودیت

رفت و مقابله با  های تخصصی مشترک در زمینه ارائه راهکارهای اجرایی برونو علمی برای ایجاد کارگروه

ها و مقابله با کاهش ارزش پول  اثرسازی تحریمگیری از ظرفیت دانشی مراکز علمی در بی( بهره3ها؛ )تحریم

( اقتصادی؛  ناپایداری  و  افزایش همکاری4ملی  بین (  ایجاد چارچوبهای  راستای  و  المللی در  قانونی  های 

 شود. سازی املاک؛ توصیه میمقرراتی مشترک برای توکن 

دهی و نیز به منظور بکارگیری نتایج بدست آمده در  در کنار پیشنهادهای کاربردی به منظور افزایش قابلیت تعمیم

سازی املاک و مستغلات در ایران را  های توکنشود سایر پژوهشگران مدیریت ریسکپژوهش حاضر، پیشنهاد می

های موجود، به تدوین برنامه راهبردی در خصوص  ها و موانع مدیریت ریسکمد نظر قرار داده و با شناسایی چالش 

 سازی املاک و مستغلات در ایران، اقدام نمایند. های توکنمدیریت ریسک

 

 تشكر و قدردانی  -6

-که با پژوهشگران همکاری نموده من جمله شرکتسازی املاک  هایی فعال در زمینه توکنشرکتبدین وسیله از  

هوم، مزدکس، مترینا و لوتوس پیروزی و کلیه افرادی که در این مطالعه حضور داشتند و پژوهشگران را  های بیت

الدین یزدی و خانم در پیشبرد اهدافشان یاری نمودند، بالاخص آقایان محمدرضا تهوری، محمد قاسمی و نجم

 آید. فرزانه غلام ابوالفضل، کمال تشکر و قدردانی به عمل می
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Abstract 

Real estate tokenization, as an important innovation in the field of blockchain technology, has been 

able to create a great revolution in the way real estate is invested and managed. This technology can 

increase access to the real estate market for retail investors, creating greater transparency and efficiency 

in real estate transactions. Accordingly, despite the challenges and limitations that this technology 

faces, its benefits are so great that a bright future is predicted for it. In this regard, the present study was 

conducted with the aim of providing a local model for real estate tokenization in Iran. The present study 

was a fundamental and mixed study in terms of purpose, in the qualitative part, based on the grounded 

theory method, the systematic approach was used, and in the quantitative part, the structural equation 

modeling method was used. The statistical population in the qualitative section of the panel of experts 

in real estate renovation in Iran, 10 of whom were selected as the sample based on the rule of theoretical 

saturation and by purposive method, and the statistical population in the quantitative section was 

academic experts, officials and executive actors, 200 of whom were selected as the sample based on 

Cochran's formula and available method. The data collection tool in the qualitative part was semi-

structured interviews and in the quantitative part was a researcher-made questionnaire whose validity 

and reliability were confirmed. To analyze the data, MAXQDA 13.28 and Smart PLS 3.2 software were 

used. The indices of goodness of fit and GOF=0.682 showed that the developed model had a good fit 

with the experimental data. The effects of casual conditions (β=0.485), context conditions (β=0.539), 

and intervening conditions (β=-0.621) on phenomenon are confirmed (P<0.01). The effects of context 

conditions (β=0.516), and intervening conditions (β=-0.749), and phenomenon (β=0.683) on strategic 

conditions are confirmed (P<0.01). The effect of strategic conditions (β=0.744) on consequences is 

confirmed (P<0.01). 
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