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  دهكيچ
اسلامی معرفی شده است. ایـن مقالـه بـه داري بانک مالی مسکن درتأمین  هاي گوناگونی برايروش ،هاي اخیردر سال

پردازد. فرضیه مقاله این اسـت کـه میآنها  يبندتیران و اولوین در اکمس یاسلام ین مالیمتداول تأم يهانهیبررسی گز
 ،يه، استصـناع مـوازیع نسی، تورق، بیکشامل مرابحه، اجاره به شرط تمل ،نکمس یاسلام ین مالیاز میان شش روش تأم

دارد. بررسـی و شرایط بازار پول ایـران  یاسلامداري بانک يهابا آموزه يشتریب ياهنده، روش اخیر سازگارکت کو مشار
مـالی تأمین هاي روشبندي اره و اولویتیچند مع يریگمیتصم يهاکارگیري روشهاین ادعا  با استفاده از نظر خبرگان، ب

هـاي تحقیـق نشـان افتـهی، صورت گرفته اسـت.  یو عموم ی، فقهی، مالیقانونـ  یحقوق ةاتخاذ شد يارهایبر اساس مع
ه کـانـد ردهکـو اجـرا  یرا طراحـگونـاگونی  ین مـالیتأم يهاروش، يان متمادیدر طول سال یاسلام يهاکدهد بانمی

 يق ابزارهـایـاز طر ین مـالیو تـأم يگـذارهیسرما یخال يمیان جااین و متعارف هستند. در  یسنتفنون ه یش شبیمابک
تحـت عنـوان  يدیـنسـبتاً جد یابـزار مـالرا به اسـتفاده از  یاسلام يهاک، بانیاسلام یان در نظام مالیم سود و زیتسه

» اهنـدهکت کمشار«مالی اسلامی مسکن حاکی از تطابق بیشتر تأمین  . دیدگاه خبرگانواداشته است »اهندهکت کمشار«
 مالی اسلامی است.تأمین  با اهداف و معیارهاي

    .یکتمله، استصناع، اجاره، ینس ،عیار، تورق، بی، معتکن، مشارکمسن، یتأم ها:واژهکلید
  .JEL :G24, G21, P4 بنديطبقه
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  مقدمه
 يمعنـو و یروحـ آرامـش سببراي ک یونکمس خانۀ گاهیجا و تیاهم بر ياژهیو دکیتأ اسلام نیمب نید

ن یـا يبـرا یت خاصـیـاهم یاسـلام يهـاومتکها و حه دولتکسبب شده است  ن موضوعیهم. دارد
 از،یـن بـا متناسب نکمس داشتن ،رانیا یاسلام يجمهور یاساس قانون ه طبقکتا آنجا  ،ل گردندیمقوله قا

 جـادیابـراي  انـات،کام ۀهمـ يریارگکهبـ بـا هک است موظف دولت بوده و یرانیا خانواده و فرد هر حق
  .دینما نکمس نیتأم به اقدام ت،یمحروم رفع و فقر رفع رفاه،

عنوان یکی از نیازهاي ضروري آحاد مردم، ها نقش مهمی در تأمین مالی مسکن، بهامروزه بانک
 کـه دهـدمـی نشـان آمارهـا. بسیار پرهزینـه اسـت جوامع،بیشتر  در مسکنکنند. خریداري ایفا می
دهـد. مـی تشـکیل اروپـایی در کشـورهاي را افـراد خالص دارایی از نیمی ،متوسط طور به مسکن

 افـراد ۀسالان درآمد برابر چهار از متوسط، به طور را متعارف مسکن قیمت اخیر تحقیقات همچنین
 و کنـد. شـواهدمـی برآورد توسعه، در حال کشورهاي در برابر هشت تا یافته، توسعه کشورهاي در

 هـايهزینـه پرداخـت گسـترش با تنها ،مردم براي اکثریت مسکن خرید دهدمی نشانمزبور  مسائل
 اهمیت امروزه نتیجه، در .است ممکن مالیتأمین  از ابزارهاي استفاده با و زمان طول در آن سنگین

  ).1387، یشده است (درگاه مشخص پیش از بیش مسکن مالیتأمین  بحث
 جهـان اقتصـادي و مالی ادبیات در آن ظهور از دهه چند از ه بیشک ،یاسلام ینظام مال ،انین میدر ا

 توانــایی ،لازم کــارایی در عــین کــه دارد هــاییروش ۀارائــ و بررســی شناســایی، در گــذرد، ســعینمـی
  .باشد داشته مسکن را مالیتأمین  ةحوز در مرسوم و متداول ابزارهاي سایر با گزینیجاي

 يهـاارآمد و اسـتفاده از روشکنا ین مالیران، نظام تأمین در اکلات بخش مسکمشترین مهم از یکی
ن یتـأم يهـاروشبندي به دنبال مقایسه و رتبهرو شیپ ۀمقال. ن حوزه استیمحور در اکعمدتاً بان یسنت
فنـون باشـد. بـراي ایـن منظـور، پـس از معرفـی میران ین در اکمس ین مالیتأما تمرکز بر بن کمس یمال

سـاس پردازیم. این بررسی بـر ابندي آنها میبه تجزیه و تحلیل و رتبهن کمس یاسلام ین مالیمتداول تأم
  روش دلفی صورت گرفته است.

  پيشينه تحقيق
هـاي اسـلامی و نظـام بـانکی جمهـوري اسـلامی ایـران هاي تأمین مالی مسکن در بانکدر زمینه روش

  شود:مطالعاتی انجام گرفته که در ادامه به برخی از آنها اشاره می
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انـد. در ایـن معرفـی کردههاي تأمین مالی مسـکن را ) برخی روش1384. اسلامی بیگدلی و فاضلیان (1
  هاي مرابحه، اجاره به شرط تملیک و مشارکت کاهنده معرفی شده است.بررسی، روش

هـاي مسـکن را تشـریح و ) تجربه کشورهاي توسعه یافته و در حال توسعه در تأمین1387. درگاهی (2
  مقایسه نموده است.

رونـد  ،سـکن بـا اسـتفاده از نمـودارهاي اسلامی تأمین مالی م) ضمن بررسی روش2012. مک میلن (3
  هایی از جمله مرابحه، تورق، بیع نسیه و استصناع موازي را تشریح نموده است.اجراي روش

هاي تـأمین مـالی اسـلامی داري به معرفی برخی تجربه) در خلال کتاب اخلاق بانک2002. تلسماتی (4
  پردازد.میمسکن از جمله روش اجاره به شرط تملیک در بانک واحد کویت 

  اند.کاهنده در تأمین مالی مسکن را بررسی کردههاي مشارکت) ظرفیت2011و حسن ( لر. اسمو5
هـاي بـالقوه تـأمین مـالی بنـدي روشهاي مطالعات قبلـی، بـه رتبهگیري از یافتهبهرضمن در این مقاله 

  پردازیم.مسکن در جمهوري اسلامی ایران بر اساس نظر خبرگان می

  نكمس ياسلام ين ماليمتداول تأمهاي شيوه
از شـش روش تـأمین مـالی مرابحــه، اجـاره بـه شـرط تملیــک، اســلامی  یهـا و مؤسسـات مـالکبانـ

  کنند.کاهنده، تورق، و استصناع موازي استفاده میمشارکت

 مرابحه. ۱

بـه اصـل ن ارا به بیشتر از قیمت آن (با فـرض علـم متعاقـددر آن فروشنده کالا که است بیعی  »مرابحه«
  :  فروشد. صحت مرابحه تابع شرایط ذیل استمیقیمت) 
  .المال (قیمت اصل مال یا ارزش سرمایه) را هم بایع و هم مشتري در وقت عقد بدانندرأسـ 
  .مقدار سود را در وقت عقد هر دو بدانندـ 
و مشـخص  منوط به توافق طـرفینمزبور نقل و دلالی و نگهبانی از کالاي  و دریافت اجرت حملـ 

  بودن مقدار آن است.
در صورتی کـه معلـوم ، المال و سود باید براي بایع و مشتري در زمان عقد معلوم باشدرأس ،بنابراین

  ).ق1416(قاروبی،  آن معامله باطل است نباشد
بدین صورت است که کسی کالاي خود را با درصـد و متداول و مرسوم بوده گذشته مرابحه از عقد 
درصـد قیمـت  10مـن روي ایـن کـالا . یعنی بگویـد؛ بیشتر از قیمت خرید به دیگري بفروشدیا مقدار 
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تواند چنین قـراري بـا فروشـنده بگـذارد؛ میهم خواهم. خریدار تومان سود می هزارـ مثلاً ـ خرید و یا 
ده، لازم اسـت فروشـن ،دهم که در این صـورتدرصد مبلغ خرید آن کالا به تو سود می 10 :یعنی بگوید

  خریدار را از قیمت خرید مطلع سازد.
پـذیرد. مالی مسکن تحت عنوان قرارداد فروش اقساطی صـورت مـیتأمین  استفاده از مرابحه جهت

ـ بدین صورت که  ؛دهندها فروش اقساطی خود را از این طریق انجام میدر نظام بانکی بدون ربا، بانک
ده و سپس به مشتري به صورت اقسـاطی کررا خریداري  در معاملات مسکن، بانک ابتدا آنـ مثال براي 

  ).1384ان، یو فاضل یدگلیب ی(اسلام فروشدمی
کـه تمـام یـا اي گونـهواگذاري عین به بهاي معلـوم بـه غیـر، بـه عبارت است از: » فروش اقساطی«

ردد قسمتی از بهاي مزبور به اقساط مساوي یا غیرمساوي در سررسید یا سررسیدهاي معـین دریافـت گـ
  ).1362ی مصوب هیئت وزیران، کنامه تسهیلات بانینی(آ

مشکلات مربوط به تعیـین سـود و سبب سود و زیان به  میتسههنگامی که تأمین مالی براساس 
سـود متعـارف  يمبنـا ها مجاز به تـأمین مـالی بـربانک یا کوتاه بودن مدت سررسید، عملی نباشد

و آن را براسـاس کنـد میمـورد نظـر اقدام به خریـد کـالاي بنابه درخواست مشتري، هستند. بانک 
توان با تأخیر یا به صورت کلی یا به صورت اقسـاط در فروشد. پرداخت را میقیمت تمام شده می

پـذیرد. اگـر چـه مدت زمان مشخص انجام داد. تعیین سود متعارف با توافق طـرفین صـورت مـی
تواننـد در صـورت تـأخیر در بازپرداخـت، نمی ولی ها مجاز به دریافت سود متعارف هستند،بانک

هاي برخی برداشت اد بهنبا است تأخیر. دریافت جریمه مطالبه نمایندرا رد بر سود متعارف کسود دیر
  ).1384ان، یو فاضل یدگلیب ی(اسلام شودربا تلقی می ،فقهی

مـالی هاي هسسـؤبسیاري از مدر سطح تأمین مالی مسکن هاي مرسوم عنوان یکی از روش مرابحه به
که موضوع استفاده از اعتبـارات در خریـد  ،مالی اسلامیتأمین فنون مطرح است. در بین  ،اسلامی جهان
هاي استاندارد و مرسـوم است که قابلیت تطابق بیشتري با روش يانهیگز است، مرابحهنظر مسکن مورد 

  ).1999(توماس،  معاملات مسکن و مستغلات داردفرایند  در
ه کـیـن صـورت اسـت ه امالی مسـکن بـتأمین  مفهوم کلی روش مرابحه و استفاده از آن در جهت

کننده سرمایه) و سپس از بانک بـه مشـتري در ابتـداي تأمین  مالکیت از فروشنده به بانک (هر نهاد مالی
 ، رونـد)1(شـکل یابد. شود، انتقال میزمان قرارداد یا هر زمان دیگر که در ابتداي قرارداد بر آن توافق می

  :  دهدروش مرابحه نشان می با استفاده ازمالی مسکن را تأمین 
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  ن براساس روش مرابحهکتأمین مالی مسفرایند : 1شکل 
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  )2012میلن (مکمنبع: 
  .نندکیمامضاء مرابحه را  ۀنامتوافق يو مشتر کبان. 1
 نماید.نمیاما قرارداد را اجرا کند میره کمذان با فروشنده کد مسیقرارداد خردربارة  يمشتر. 2
 کند.مین، آن را اجرا کد مسید قرارداد خریپس از تأئ کبان. 3
پرداخـت  ی(وجـه نقـد آنـ ین مالیه برابر با مجموع مبلغ تأمک یمتین مورد نظر را به قک، مسکبان. 5و4

 ند.کیم يداریاست، خر يه مشتریشده) و آورده سرما
 فروشد.یم يرا به مشترن کمس، کبان. 6
 د؛ینماین میتضم کنامه مرابحه را با قرار دادن رهن نزد بانانجام تعهدات مندرج در توافق يمشتر. 7
  ند.کیپرداخت م يادار به صورت دورهرا در قالب اقساط مدت ین مالیمبلغ تأم يمشتر. 8

، بانـک و مشتري میان توافقی متعارف سود نرخ و پرداخت مدت به بسته مشتري توسط پرداختی اقساط
  شود.تعیین می

  اجاره به شرط تمليك. ۲

 ۀعرصـبـه بـه لحـاظ نیازهـاي روز،  ،هاي اخیر، عنوان جدیدي است که در سال»اجاره به شرط تملیک«
جره تـا پایـان مـدت اجـاره در تملیـک أحقوقی وارد شده است. طرفین قرارداد با قصد اینکه عین مسـت
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. کننـدمیعقـد مزبـور اقـدام بـه جر درآیـد، أس از پرداخت آخرین قسط به ملکیت مسـتموجر باشد و پ
سـبب ، اما بهاعم از حقیقی و حقوقی، خصوصی یا عمومی باشند ،اشخاصتمام توانند طرفین قرارداد می

بیشـتر توانند اموالی را به اشخاص دیگر واگذار کننـد، ها در اجراي وظایف قانونی خویش میکه بانکآن
  ).1384ان، یو فاضل یدگلیب ی(اسلام شودها و اشخاص منعقد میچنین قراردادهایی میان بانک

را با اندکی دخل و تصـرف در سـاختار حقـوقی  »اجاره به شرط تملیک«کشورهاي اسلامی قرارداد 
اق در مـاده و عـر ،قانون مـدنی 419قانون مدنی، لیبی در ماده  398اند. سوریه در ماده خویش وارد کرده

(تفرشـی و وحـدتی  انـدقانون مدنی، اجاره به شرط تملیک را پذیرفته و احکـام آن را بیـان نمـوده 534
  ).1380شیرازي، 

نامـه تسـهیلات اعطـایی ینیـآ 57در مـاده  »عقد اجاره به شرط تملیک«، نخستین تعریف از رانیادر 
: ملیات بانکی بدون ربـا) آورده شـده اسـتفصل سوم قانون ع، 1362تسهیلات بانکی، نامه ینیبانکی (آ

جر در پایـان مـدت اجـاره و در أاي است که در آن شرط شـود مسـتاجاره به شرط تملیک، عقد اجاره«
ــدرج در ــه شــرایط من ــرارداد، عــین مســت صــورت عمــل ب ــک گــرددأق ــ(پا» جره را مال  ،1373 دامن،ک

  ).280ـ282ص
 ،فقهی ندارد. البتـه ایـن نـوع قـرارداد ۀاست، سابقاجاره به شرط تملیک به صورتی که امروزه مطرح 

ی علامـه حلـّقرار گرفته است. مطمح نظر در بعضی از متون فقهی امامیه  ،که ترکیبی از اجاره و بیع است
، کبیـع و سـلف ،یجمع بین شیئین مختلفین فمازاد فی العقـد أن یجوز«: فرمایدمی قواعدالاحکامدر کتاب 

جر أ، در شکل معمولی اجاره بـه شـرط تملیـک، مسـتسانبدین  ».و بیع و اجاره او نکاح ،او اجاره و بیع
کند و در قبال آن، درصدي از مبلغ مقرر را نقـداً بـه بلافاصله پس از عقد، حق تصرف در کالا را پیدا می

 مانده مبلغ مقرر را به صورت اقساط پرداخت کرد، مالکیـت کـالا بـهجر باقیأپردازد. وقتی مستمالک می
آید که انتقال مالکیت مـال پـس از پرداخـت اقسـاط، چنین برمیمزبور یابد. از تعریف جر انتقال میأمست

  ).1380گیرد (تفرشی و وحدتی شیرازي، خود صورت میهخودب
و  ایکـآمر ةدر ایـالات متحـد »سسه لاربـاؤم«چون  ،معتبر مالی اسلامی در جهان ينهادهابسیاري از 

کننـد. مالی مسکن استفاده میتأمین  در جهت یکاجاره به شرط تملاز  ،انگلستاندر  »بانک واحد کویت«
منـابع مـالی) ارائـه  ةو بـه بانـک (تـأمین کننـدکنـد میرا انتخاب منظور مسکن  ،در این روش، مشتري

 فـروش ودر خصـوص گردد. بانک عملیاتی می ةبانک با مشتري وارد نوعی اجار ،دهد. در این زمانمی
و همزمـان  هرا به بانـک پرداختـ نکمس ة. مشتري اجارنندکخرید مسکن توافق میخصوص  درمشتري 

از گذشـت پـس . مبالغ واریزي باید به صورتی باشد که کندمییک حساب پس انداز، مبالغی را واریز به 



   ۵۷بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

را داشته باشد. همچنین اسناد رهن توسط بانـک منظور یک زمان مشخص، مشتري توانایی خرید مسکن 
  ).1384ان، یو فاضل یدگلیب ی(اسلام گردندمی مشتري امضاو 

  دهد:ینشان م تملیک شرط به اجاره با استفاده از روش را نکمالی مستأمین  ارکسازو )2(شکل 
  »تملیک شرط به اجاره«روند تأمین مالی مسکن براساس روش : 2شکل 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  http: //dahabshilbank.com: منبع

 شـرط به اجاره« قرارداد مشتري و بانک، کبان یدیأتو  مشتريتوسط مورد نظر مسکن  انتخابپس از . 1
 ند.ینمایمنعقد مرا  »تملیک

 .کندمسکن را خریداري و مالکیت را تصاحب می ،بانک. 2
  دهد؛یممسکن را به مشتري اجاره  ،بانک. 3
تا آنجـا کـه بـا  ند،کیدر طول مدت قرارداد پرداخت م یمشخص يهااقساط اجاره را در زمان يمشتر. 4

  آخرین پرداخت، توانایی تصاحب مالکیت مسکن را داشته باشد.
بـه  ،در خاتمهو ، مانده یباق کار بانیدر اخت ،یکن در طول مدت قرارداد اجاره به شرط تملکت مسکیمال

  ابد.ییانتقال م يمشتر
مالی اسـلامی مسـتقر در انگلسـتان اسـت کـه از سـال یکی از مؤسسات معتبر  »بانک واحد کویت«
که طرح خرید مسـکن براسـاس  ،فرایند ار اجاره به شرط تملیک را اعمال نموده است. اینکسازو 1997

  :  شودنام گرفته، در این مؤسسه به صورت ذیل اجرا می »عقد اجاره«
  ند.کتوافق میقیمت خرید آن باره را انتخاب و با فروشنده درمنظور مسکن  مشتريـ 
تعهـد بـه «منابع مالی، مسکن را طـی قـراردادي بـه نـام  ةکنندتأمین  عنوان به »بانک واحد کویت«ـ 
دقیقاً معادل قیمتی است که بانک به فروشـنده  . قیمت خرید بین بانک و مشتريکندمیخریداري » خرید

  .پرداخت نموده است

۵۸     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

کنـد کـه بـه مشـتري حـق تصـرف در می قرارداد اجاره امضا کدر همین زمان، مشتري با بانک، یـ 
  .دهدرا میمزبور مسکن 

که بخشـی از آن بـراي  دینمامبالغی پرداخت  »بانک واحد کویت«کند که ماهانه به مشتري توافق می
  .است نکمس ةخرید مسکن از بانک و بخش دیگر اجار

د که معمولاً از آوریل هر سال تـا آوریـل شوماه، میزان پرداخت ماهانه، معین و مشخص می 12هر ـ 
  است.سال بعد 

مسـکن را  ،مانـدهتواند با پرداخت میـزان بـاقیخرید داشته باشد، می ةکه اراد ،مشتري در هر زمانـ 
 ).1384ان، یو فاضل یدگلیب ی(اسلام تصاحب نماید

   »ویتک واحد کبان«ن در کمس کروند اجاره به شرط تملی: 3شکل 
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   ۵۹بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

  اهندهكت كمشار. ۲- ۳
شـمندان مسـلمان عصـر حاضـر بـه منظـور یه توسط اندکاست  يدینسبتاً جدروش  »اهندهکت کمشار«

توسـط نـدرت بهاهنـده کت کم شده است. مشاریو تنظ یدر جوامع مسلمان طراح يگذارهیل سرمایتسه
 یالمللـنیبـهمـایش «ن یار آن در اولـکد سـازویـتأئاز پـس  یار گرفته شده و حتـکب یاسلام يهاکبان

و  یجلالـ(بـناز آن چندان استقبال نشـد  یاسلام یمالاز سوي نظام ) 1979 ،ی(دوب »یاسلامداري بانک
  ).16، ص 1995خان، 

ت اعتماد، مـدت و خاتمـه قـرارداد در رابطـه بـا ی، قابلیندگینما ۀمسئل ،یدگیچیچون پهم یلاتکمش
ن یتـأم يهـان روشیـز ایآمتیموفق يرا در اجرا یاسلام يهاکو متعارف، بان یسنتت کمضاربه و مشار

ت کمشـار«روش اسـتفاده از  خـان و یجلالـبـن ،زمینـهن یـ). در ا2006ناتوان ساخته است (باچا،  یمال
بـه طـرح  یـکت خـود در کیسازد به مالیننده را قادر مک ین مالیه نهاد تأمککنند میشنهاد یرا پ »اهندهک

 یتـوان از برخـیمـ »اهنـدهکت کمشـار«روش  يبا اجرانظر معتقدند: ن دو صاحبیج خاتمه دهد. ایتدر
 تکیـرود مالیمثال، انتظار مبراي . ورزیداجتناب  »تکمشار«و  »مضاربه« يهاروش يروشیلات پکمش

 یدر همان زمـان. باشد هايژرفتارکو  یدر مقابل مخاطرات اخلاق یمناسب ةعامل بازدارندطرح، از  یبخش
خـود را  ۀیاز سـرما یقسـمت کابد، بانـییاهش مکج، یتدربه خاص طرح  یکدر  که بانیسرما ةه آوردک

در  يگـذارهی، صـرف سـرماطرححاصل از  يتواند آن را همراه با سهم خود از سودهایم، ردهکافت یباز
 ).14ص ، 1995و خان،  یجلالبن(د ینما يدیجد يهاطرح

تـر اراتر و منصـفانهک، یاسلام ین مالیروش تأم یکعنوان اهنده به کت که مشارکن است یاعتقاد بر ا
تـر وتـاهکت کیـانتقـال مال يبرالازم زمان  ،اهندهکت ک). در قرارداد مشار2009ا، ک؛ 55ص ، همان( است

 و یجلالـبـنن، یـافزون بـر ا ).2005، يرا و زولجستریم ؛54ص ، 1995 خان، و یجلالبن(خواهد بود 
و  يور، بهـرهیـیگراتوانـد بـه تخصـصیع مـیار بـازتوزکق سازویاهنده از طرکت کمشارمعتقدند:  خان

حـل راه اهنـده را کت کمشار یرازل نیهمچن ).54ص ، 1995 خان، و یجلالبن(گردد  یاهش فقر منتهک
ش از حـد یبـ یاز وابسـتگ یه ناشکداند می یاسلام يهاکبان يروشیت پیقطعو عدم ها ل نوسانکمش

 ).142ص ، 2005، ی(رازل ه استیع نسیب ین مالیبه روش تأم
مؤسسـه «برگـزار شـده توسـط  یارگاه آموزشـکن، در کمس یمال نیتأم ياهنده براکت کمشارروش 

بحث قرار گرفـت موضوع  1991در سال  »سودان كاملا کبان«و  »عربستان یقات اسلامیآموزش و تحق
 يریارگکـهن ارائـه و بـکمس یمال نیتأم يبرا یگوناگون يهاروش ،مقالهن یدر چند نید شد. همچنیو تأئ
امـل کات یـلندن بـا جزئ »تکبر یالمللنیب کبان«و  »اردن یاسلام کبان«ن نهاد از جمله یتوسط چندآنها 

۶۰     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

، ین مـالیتـأمگونـاگون  يهـانـهین گزیه از بـکـن بـود یـامـذکور  یارگاه آموزشک ۀجینت. دیح گردیتشر
 بـر ن است. افزونکمس ین مالیتأم ةدر حوز يسازادهیعت بوده و قابل پیمنطبق با شر »اهندهکت کمشار«
 یاسـلامداري بانـک یفقهـ يشورا ۀجلس نیدهم در اهندهک تکمشار قرارداد یشرع و یفقه اتیلک ن،یا

 کبانـ يد (تارنمـایرسـ یفقهـ يشـورا ياعضـا بیتصو به ،1390 وریشهر 5 مورخ ران،یا يزکمر کبان
ه نقـش محـافظ را در کـرو آناز روش ن یـده دارند اینظران عقصاحب .ران)یا یاسلام يجمهور يزکمر

ت یوضـع ،بـر بهـره یمبتنـ ین مـالیتـأم يهـاه و روشیع نسیند، نسبت به مرابحه، بکیفا میمقابل تورم ا
  ).31ص ، 1995 ،يمهد(دارد  يبهتر

ه یع نسـیـلات بیمتعارف و تسـه يهارا با وام »اهندهکت کمشار«) 2009و  2005( يزولجستر و رایم
ل یـنـه تحمیاهنده از نظـر هزکت کمشار یمال نیتأم ،نهین سه گزین ایه از بکدهند ینشان م، ردهکسه یمقا

ن روش یتـراهنده مقـرون بـه صـرفهکت کگر، مشاریه است. به عبارت دیارآمدتر از بقک، يشده بر مشتر
 یتـوجهز به اندازه قابـل ین ین مالیمدت زمان تأم ،مزبورروش ق یاز طرن، یاست. علاوه بر ا ین مالیتأم
ننـده ک ین مـالیه توسط نهاد تـأمیاول ۀیسرما ةگاه از آوردچیقرارداد ه ةن روش، ماندیابد. در اییاهش مک
  ).2011شتر نخواهد بود (اسمولو و حسن، یب

ن حـال، یـار گرفت. با اکهبگوناگون  یمقاصد مال يتوان به سهولت برایاهنده را مکت کمشارالگوي 
اهنـده کت کدر سـاختار مشـار ین است. مراحل اساسکمس ین مالیتأم ةآن در حوز ةن استفادیترمتداول
  عبارت است از:ن کمس ین مالیتأمبراي 

ن یلات تـأمیافت تسـهیدر يبرا، ردهک یید شناسایخربراي خود را منظور ن کمس يمشتر :اولۀ مرحل
  کند.میمراجعه  کبه بان ،یمال

ل یو تحصـ يداریه هدف از آن خرکنند کیاهنده منعقد مکت کمشار ۀنامتوافق یک کو بان يمشترـ 
  .ن مورد نظر استکمس

در  يمعـادل سـهم و ،ن مرحلـهیـدر ا يش قسـط پرداخـت شـده توسـط مشـتریه/ پـیاول ةسپردـ 
  است. ین مالیمبلغ تأمبرابر با  که سهم بانکیدرحال ،اهنده بودهکت کمشار ۀنامموافقت

  د.دهیاجاره م يشده را به مشتر يدارین خرکمس کبان: مرحله دوم
افـت ین در زمان پرداخـت/ دریطرف يداردرصد سهام يبر مبنا يتوسط مشتر یپرداخت ياجاره بهاـ 
  ع خواهد شد.یتوزآنها  نیبها، ب اجاره
 متعارف است. کبان یکتوسط  ین مالیاز درآمد اجاره مشابه سود حاصل از تأم کسهم بانـ 
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 يداریـرا خر کسـهام بانـ يمشـترشـده،  توافق یدر طول مدت اجاره، در فواصل زمان: سوم ۀمرحل
شـده اسـتفاده  يداریـن خرکدر مسـ کد سـهام بانـیخر ياز سهم خود در درآمد اجاره برا يند. وکیم

د سـهام یـع خریتسـرمنظور به يشتریتواند پول بین میهمچن يشود). مشتریع اجرا می(قرارداد بکند می
  ابد.ییاهش مک ک، سهام بانيد توسط مشترید. با هر بار خریپرداخت نما کبان

منتقـل  يت بـه وکیـحق مال، قرار گرفته يمشتر کامل در تملکن به طور کان مدت اجاره، مسیدر پا
 ).2011ند (اسمولو و حسن، کیدا میاهنده خاتمه پکت ک، مشارروينیخواهد شد. بد

  نکمس یمال نیتأممنظور به اهندهک تکمشار ساختار :4شکل 
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  ند.کیم ین مالیخود را انتخاب و درخواست تأممورد نظر ن کمس يمشتر. 1
  د.ینمایمنعقد م ياهنده با وکت کمشار ۀنامتوافق یک، يد درخواست مشترییپس از تأ کبان. 2
  ند.کیشده را اجاره م يدارین خرکدر مس کسهام بان يمشتر. 3
شـده اسـتفاده  يداریـخر نکمسـ در کد سـهام بانـیـخر يبرا ،از سهم خود در درآمد اجاره يمشتر. 4

  د.ینمایم
 يت بـه وکیـحـق مال، افتـهیاهنده خاتمـه کت ک، مشارين توسط مشترکمس يدرصد 100 یکبا تمل. 5

  منتقل خواهد شد.

۶۲     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

  تورق. ۴
یـابی بـه به خرید کالا به صورت نسیه و فروش نقدي آن بـه غیـر فروشـنده بـراي دسـت ،»تورق« عقد

 ،طـرف اول: سـه طـرف داردکم ـ ـ دسـتهـر عقـد تـورق  ،بـر ایـن اسـاس. شودنقدینگی گفته می
فروشـد کـه می و نقد ،کالایی را به صورت نسیه خریداري کرده ،تورق است که در ابتداة کننددرخواست

اول است کـه کـالا را بـه متـورق  ةفروشند ،طرف دوم. شودیاد می »مستورق«یا  »متورق«از آن با عنوان 
  .شودطرف سوم عقد نامیده می ،خردخریدار دوم که کالا را به صورت نقدي از متورق می. فروشدمی

 )متـورق( ازمنـد پـولشـخص نی، »تورق فـردي«در  .شودتورق به دو شکل فردي و منظم منعقد می
 ،فروشـد و از ایـن رهگـذرکند و آن را به دیگري به صورت نقـد میبه خرید نسیه کالا اقدام می شخصاً

 بنا بـه نظـر مشـهور ،شودیده میز نامین یه تورق سنتکن نوع تورق ید. اینمایمنیاز مالی خود را برطرف 
وکیل متورق عملیـات تـورق را بـراي  ،آن ه درکاست  »تورق منظم«د تورق، یز است. نوع جدیجا ،علما

فروشـد و سـپس وکیـل که کالا را به نسیه به متـورق میصورت به این ، دهد) انجام میمتورقمشتري (
کنـد. در ایـن شود و ثمن نقدي را به متورق تسـلیم میمشتري براي فروش نقدي کالا به طرف دیگر می

عنوان وکیل متورق نیـز در معاملـه حضـور  ی بهگفته، شخص حقیقی یا حقوقحالت بجز سه طرف پیش
عنـوان  یعنی وکیل متورق، بانک یا مؤسسه مالی باشد این تورق بـه ،دارد. در صورتی که شخص حقوقی

جدیـد) بـه شـدت محـل بحـث بـوده و  . مجاز بودن تورق منظم (تورقشودشناخته می »تورق بانکی«
 اشـخاص تـا درگیرند هابانک و یاشخاص حقوق شتر،بی جدید تورق به آن وارد است. در یفقه ایرادات

 هـا،بانک ياقتصـاد اهـدافجهـت در  ینقـدینگ تخصـیص و جذب جدید، تورق یاصل هدف .یحقیق
  ).1391(نظرپور و دیگران، است  یمال مؤسسات و نهادها

 یاصـطلاح يان شده است. معنایحنابله ب یتب فقهکفقط در  ،ن عقد خاصیا يبرا »تورق«اصطلاح 
 ،»نـهیعع یـب«امده است، اما از سخنان علما در باب یر مذاهب اهل سنت نیز مانند سایه نیتورق در فقه امام

ه کـرا  یرا شـرطیـاند؛ زنداشته کیشآنها  ه در صحتکاست  يه تورق از عقودکتوان استظهار نمود یم
اول بـه فـروش  ةاشتراط فروشندعدم است از:  اند، عبارتردهکان ینه بیعع یصحت ب ياز علما برا یبرخ

ر از یـاول غ ةباشـد و فروشـندداشـته سه طـرف کم دسته ک يدر عقودرو، ازاین. الا به خود اوکة دوبار
 واقـع اجمـاع مـورد رسـدمی نظـر به آنچه ن حال،یح است. با ایه صحکنبوده  کیدار آخر باشد، شیخر

 و بانـک بـراي بانکی عقدهاي از یکی تورق، ثانیاً. است مجاز امامیه فقه در تورق ،اولاً که است این شده
باشـد  داشته را اقساطی فروش و مرابحه مکمل نقش تواندمی که است نقدینگیتأمین  منظور به مشتریان

  ).1391(نظرپور و دیگران، 



   ۶۳بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

در  »تـورق مـنظم«از جمله  ،گوناگون تورق ياز ساختارها ،یاسلام يگذارهیو سرما یدر صنعت مال
ن با اسـتفاده کمس ین مالیتأم) 5(شکل شود. یاستفاده م ،نکمس ین مالیژه تأمیبه وگوناگون،  يهاحوزه

  دهد.یاز ساختار تورق را نشان م
درخواسـت  کاز بانـنظـر،  ن مـوردکد مسیخر يلازم برا ینگین نقدی(متورق) به منظور تأم يمشتر

(متـورق) را برعهـده  يروش آن به مشترن و فکد مسی، خرکمرابحه شود. بان ۀنامتوافق یکند وارد کیم
در همـان  يبـه صـورت نقـدـ  ا روغن پالم استیه معمولاً فلز کرا ـ  ییالاکه در عوض، کبل ،ردیگینم

پرداخـت  یه برابر با مجموع وجه نقد آنک یمبلغ دارِپرداخت مدت يمبنا آن را بر ،ردهک يداریلحظه خر
   فروشد.یم ياست، به مشتربه آن  شده و سود متعلق

معـادل ، فروختـه يمزبور را بلافاصله به صورت نقد يالاکبتواند  يه مشترکاست  يابه گونه ،توافق
 يشـده) وجـه بـه دسـت آورد و از آن بـرا ین مالی(مبلغ تأم کپرداخت شده توسط بان یآن يمبلغ نقد

گردد. نـرخ یم يتاربندن مبادله به صورت تورق منظم ساخیا د. غالباًیاستفاده نمامورد نظر ن کد مسیخر
ن اسـت. سـاختار کمتعارف در بخش مس یرهن يهاوامة باً برابر با نرخ بهریر بوده و تقریا متغیسود ثابت 

الا کـه کـ. روشـن اسـت استمزبور  يهادر وام. هشده ساختار استفاده یموارد شببیشتر ز در ین كاستهلا
و  یاساسـو جـزه شـده، یبه وجه نقد، در مبادله تعب يمشتر یابیا روغن پالم) صرفاً با هدف دستی(فلز 

  ).17 -  16ص ، 2012لن، یگردد (مینم یمستقل آن تلق
  ن با استفاده از ساختار تورق کمس ین مالیتأم: 5شکل 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  )2012(، لنیم: منبع

۶۴     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

 نند.کیمرابحه را اجرا م ۀنام(متورق) توافق يو مشتر کبان. 1
 د.ینمایمامضاء ن را کد مسیقرارداد خر، ره شدهکن وارد مذاک(متورق) با فروشنده مس يمشتر. 2
 ند.کیم يداریالا خرک ةاز فروشند یآن يالا را به صورت نقدک کبان. 4و  3
 فروشد.ی(متورق) م يدار به مشترپرداخت مدت يالا را برمبناکبلافاصله  کبان. 5
 بـه کن نـزد بانـکمسـ يگـذارقهیمرابحه را با وث ۀنام(متورق) انجام تعهدات مندرج در توافق يمشتر. 6

 د.ینماین میه تضمیعنوان رهن اول
در  یآنـ يالا، آن را به صـورت نقـدکد یبلافاصله پس از خر يا عامل وی(متورق)  يمشتر. 8و  7

 فروشد.یبازار م
  ند.کیم يدارین را از فروشنده خرکد، مسی(متورق) پس از انعقاد قرارداد خر يمشتر. 10و  9

بـه صـورت ، الاکـ ۀمرابحـ ۀنامـ(متورق) در طول مدت توافـق يشده توسط مشتر ین مالیمبلغ تأم. 11
  گردد.یبازپرداخت م کدار به بانمدت

  هيع نسيب. ۵
ع حاضـر یب«، »نثمل یأجتع با شرط یب«ه، یع نسی. به بنامند »هیسنع یب«دار را تدم يدر برابر بها الاک ۀمعامل

، نقـد الاکـه ک يامعامله: از ستا عبارت »هیع نسیب«. در واقع، ندیگویز مین »موجَّلع یب«و  ،»موجَّلبه ثمن 
 ینقـد ولـ بهـا یلـوه در اکقرار دارد ع نقد یبسلف و ع یب مقابلِه در یع نسی. باستدار تدآن م يبها یول
  .هر دو نقد است یو در دوم ،دارتدمالا ک

 ةچـه بـه فروشـند، آن فروخت يش از موعد پرداخت بهایتوان پیرا م هینسشده به  يداریخر يالاک
ه کـنـد کشـرط  معاملـههنگـام  فروشـندهاگـر ). امـا 108 ، ص23 لام، جکالجواهر( ر اویل و چه به غاو

 ؛110 ، ص23 ج ،1387 ،نجفـی( خواهد بـود باطلمعامله به قول مشهور  ،بفروشد يالا را به وک داریخر
  ).94 ، ص2 ج ،ق1410 ،یئخو

ن اسـت یـمهم ا ۀتکند. نکیدار استفاده مه از مفهوم پرداخت مدتکاست  یقرارداد فروش »هیع نسیب«
ه، یع نسـیـشـود. در بیاز فـروش محسـوب نمـ ياه نـوع جداگانـهیع نسیعت، بیشر يهاه طبق آموزهک

انجـام  یطیبه صورت تقس ]معمولاً[نده یدر آ یدار (مؤخر) بوده و در زمان مشخصمت، مدتیپرداخت ق
مـت یقطرفین باید در زمان مبادلـه مثال، براي ت گردد. ید رعایفروش باشرایط ن قرارداد، یگردد. در ایم

 ۀمبادلـه کـن اسـت کممه ثابت است. یع نسیب ۀن، نرخ سود در مبادلی. بنابرارا معین کنندد و فروش یخر
غالبـاً از سـاختار ، یو برونئ ي، اندونزيه گردد. در مالزیدات فروش تعبیاز تمه یانواع گوناگون ،هیع نسیب



   ۶۵بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

رواج  ،اد شـدهیـ يشـورهاکن سـاختار در خـارج از یـشود. اید) استفاده می(فروش و بازخر »نهیع عیب«
  ).19، ص 2012لن، یندارد (م یدانچن

  دهد:یه را نشان میع نسیبروش ن با استفاده از کمس ین مالیتأم )6(شکل 
  هیع نسین با استفاده از ساختار بکمس ین مالیتأم: 6شکل 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  )2012(، لنیم: منبع

  ند.کیم ن را امضاکد و فروش مسیخر ۀنامتوافقمورد نظر ن کپس از انتخاب مس يمشتر. 1
  د.ینماین پرداخت مکفروشنده مسعانه) را به یمبلغ سپرده (ب يمشتر. 2
 ۀنامـوارد توافـق ين و سپرده، مشترکد مسیمت خریالتفاوت قمابه ین مالیبا تأم کپس از موافقت بان. 3

 شود.ین مکفروش مس
 فروشد.یم کن را به بانکشده، مس ین مالیمبلغ تأم يدر ازا يمشتر. 4
 ند.کیم یین را نهاکد مسیبه فروشنده، خر ین مالیم مبلغ تأمیبا پرداخت مستق کبان. 5
 ند.ینماین را منعقد مکد مسیخر ۀنامتوافق کو بان يمشتر. 6
 يبـه مشـتر ،و سود متعلـق اسـت ین مالیه برابر با مجموع مبلغ تأمک یمتین را به قکمس، کبان. 7

 فروشد.یم
 ند.کین میتضم کن نزد بانکمسن یق ترهیبر پرداخت اقساط را از طر یانجام تعهد خود مبن يمشتر. 8

۶۶     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

 یاقسـاط ی) را طـبـه آن و سـود متعلـق ین مـالین (مجموع مبلغ تـأمکد مسیمت خریل قک يمشتر. 9
 د.ینمایپرداخت م کمشخص به بان

  ياستصناع مواز. ۶
بـر  یمبنـ ،یو حقـوق یقیاعم از حق ،ن دو شخصیاست ب يا قرارداد سفارش ساخت، قراردادی استصناع

رنـده یگن قـرارداد، سـفارشینده. در ایمشخص در آ يهایژگیبا وطراحی  يا اجرایخاص  ییالاکد یتول
توانـد بـه صـورت یاز آن م یه بخشـک ،توافق شده يهان در زمانیمع یگرفتن مبالغ يار) در ازاکمانی(پ

مسـتقل از آن باشـد،  یا حتـیـار کـ یکـیزیشـرفت فیاز آن به صورت اقساط به تناسـب پ ینقد و بخش
گـردد مـواد یمتعهـد مــ  ساله ساله تا ده یکاز ـ براي مثال، مدت ا بلندیمدت وتاهک يبندبراساس زمان

الا کـ ،و در زمان مشـخصند که یخود ته ،میرا به طور مستقطرح  ياجرا ياز براینمورد  يالاهاکه و یاول
  ).1384دهد (نظرپور، ل یدهنده تحوو به سفارش ،را ساختهطرح منظور ا ی

  از: استعبارت ان عقد استصناع کار
 يگـریرا بـه د یا احـداث طـرح مشخصـیـن یمعـ يالاکه ساخت ک یس: کدهنده (مستصنع)سفارشـ 

 دهد.یار) سفارش مکمانی(صانع، پ
را بـا  یا طـرح خاصـیـرا بسـازد  یخاصـ يالاکـرد یپـذیه مکـ یسـ: کار)کمانیپر (صانعیپذسفارشـ 

رنـده یدهنده و گل دهد. سفارشیتحو، مشخص به طرف مقابل در زمان مشخص ساخته يهایژگیو
 باشند. یا حقوقی یقیتوانند شخص حقیم

از  کیحـا یا عملـیـتواند با لفـظ، نوشـتار یم ،گرید يقراردادها ۀن قرارداد مانند همیا: جاب و قبولیاـ 
 د.ار منعقد گردکن ین قرارداد به انجام ایت طرفیاراده و رضا

ه کـط مشـخص یها و شرایژگیبا و یا طرحیالا : که)یفا مستصنعیالاستصناع، مستصنع موضوع قرارداد (موردـ 
 اند.بر آن توافق کردهن یطرفو ط بوده یبر آن شرا یا سفارش ساخت مبتنی ،ان شدهیدر متن عقد ب

 يبنـدار در زمانکـار طـرح در برابـر انجـام کمانیا پیالا ک ةه لازم است به سازندک یمبلغ: مبلغ قراردادـ 
 ).1387و نظرپور،  یجانیمکدهنده پرداخت شود (سفارش ۀلیمشخص به وس

ه فـرد قـرارداد کـ یقابل انعقاد است. در صورت »يا موازیم یرمستقیغ«و  »میمستق«استصناع به دو صورت 
 يخـود و، ردهکـمنعقـد مجتمـع ـ ا یارخانه کلاً ثمـ احداث  يبرا یا حقوقی یقیت حقیشخص یکرا با 
 یا حقـوقیـ یقیت حقین شخصیرد. اما اگر ایگیل مکم شیات ساخت را انجام دهد، استصناع مستقیعمل
ا یـم یرمسـتقیاستصناع غ ،ن صورتیند، در اکقرارداد امضا  يگرید یا حقوقی یقیساخت با فرد حق يبرا

  ).1384دهد (نظرپور، یرخ م يمواز



   ۶۷بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

 ين بـه ظـاهر سـاده اسـت. مشـترکد مسـیساخت و خر ین مالیاستصناع در تأماستفاده از قرارداد 
پـس از ، الاستصناع) را سـاخته (موردمنظور ن که مسکدهد یت می(مستصنع) به فروشنده (صانع) مأمور

امـل پرداخـت کن شده را به صورت ییبلافاصله مبلغ تع يبفروشد. پس از آن، مشتر يل، آن را به ویمکت
سـت. یمرسـوم ن ین بـه صـورت اقسـاطکد مسـیمت خرین روش، پرداخت قیاسنتی ل کند. در شکیم

  ل آن در بازار باشد.یتحصکم دستا ین کاحداث مس يلازم براشروط د واجد یفروشنده با
ازمنـد ینن، کمـت مسـیپرداخـت ق يبـرا يه مشـترک يم در مواردیاستفاده از قرارداد استصناع مستق

ز یـاران نکـمـانیگـر، پید ي. از سـونیستط آن است، مناسب یبه تقسمند علاقها یبوده  ین منابع مالیتأم
هـا و کن، حضـور بانـین را ندارنـد. بنـابراکد مسـیخربراي ان یبلندمدت مشتر ین مالیمعمولاً توان تأم

نـوع  يریـگلکموجبات ش يرکن خط فیرسد. ایر به نظر میناپذاجتنابمزبور در معادله  یمؤسسات مال
  آورد.میرا فراهم  »يا موازیم یرمستقیاستصناع غ«از استصناع با عنوان  يتررفتهشیپ

عنـوان ن بـه کمسـ ين مشـتریب : یکیشامل دو قرارداد استصناع است يا موازیم یرمستقیاستصناع غ
ار در مقـام صـانع کـمانیعنوان مستصنع و پبه  کن بانیب يگریو د ،در مقام صانع کو بان ییمستصنع نها

  ).21، ص 2012لن، ی(م یینها
  دهد:یرا نشان م ين با استفاده از استصناع موازکمس ین مالیتأم )7( شکل

  ين با استفاده از استصناع موازکمس ین مالیتأم: 7شکل 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  )2012(، لنیم: منبع

۶۸     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

منعقـد  صـانع مقـام در کبانـ و یینهـا مستصنع عنوان به نکمس ين مشتریب استصناع ۀتوافقنام .1
  شود.یم

منعقـد  ییعنـوان صـانع نهـا بـه ارکـمـانیپ و مستصـنع در نقش کن بانیب يمواز استصناع نامهتوافق. 2
  گردد.یم

برعهـده را  کل آن بـه بانـیـن و تحوکار احداث مسکمانی، پياستصناع مواز ۀنامتوافق يپس از امضا. 3
  رد.یگیم

ان یـا در پایساخت  ةنه استصناع) را در طول دوریهزل کار (کمانین توسط پکساخت مس ۀنیهز کبان. 4
  ند.کیپرداخت م ينقداً به وجا، یکا به صورت یچند نوبت  یطآن، 

 دهد.یل میتحو ين ساخته شده را به مشترکمس ،کبان. 5
را بـه  ]ین مـالیتـأم يهـانـهی+ هز استصناع) ۀنیل هزکن (کساخت مس ۀنیهز[مبلغ استصناع  يمشتر. 6

  ند.کیپرداخت م کبه بان یصورت اقساط
 کو بانـ ییعنوان مستصنع نهـا ن بهکمس ين مشتری) ب1استصناع (مرحله  ۀنامقرارداد اول از توافق

ل داده خواهـد شـد) یـتحو 5ه در مرحله کن (کاحداث مس کل شده است. بانکیدر مقام صانع تش
پرداخت خواهـد  6در مرحله  یه به صورت اقساطکمبلغ استصناع  یعنیمت (یطبق مشخصات و ق

رد. مبلغ استصناع برابر است بـا مجمـوع یپذیاستصناع را م ۀنامن شده در توافقییش تعید) ازپیگرد
 يهـانـهی) هز2) و (شـداشـاره بدان  4ه در مرحله کاستصناع  ۀنیل هزکن (کساخت مس ۀنی) هز1(

ا یـنـرخ ثابـت  یـکبا اسـتفاده از  ین مالیتأم يهانهیپرداخت شود. هز کد به بانیه باک ین مالیتأم
ز یـن ياسـت. مشـتر يل آن به مشترین و تحوکمتعهد به ساخت مس کگردد. بانیشناور محاسبه م

ن یـیش تعیپـ ط ازیمبلغ استصناع طبق شـرا یپرداخت اقساط ين را در ازاکه مسکند کیموافقت م
  .کند يدارینامه، خرشده در توافق

، در نقش مستصنع ظاهر شدهبار ن یا ،ت نداردین فعالکدر صنعت ساخت مس که بانکرو از آن
ار (صـانع کـمـانی) اسـت، بـا پ2(مرحلـه  ياستصناع مـواز ۀنامه مشتمل بر توافقک ،قرارداد دوم را

ل ین و تحوکار احداث مسکمانی، پياستصناع مواز ۀنامتوافق يد. پس از امضاسازی) منعقد میینها
ل کـار (کـمـانین توسـط پکساخت مس ۀنیهم هز ک). بان3رد (مرحله یگیرا بر عهده م کآن به بان

جا نقداً بـه یکا به صورت یچند نوبت  یان آن طیا در پایساخت  ةنه استصناع) را در طول دوریهز
  ).4ند (مرحله کیپرداخت م يو



   ۶۹بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

قـاً یدق ،گـرددیمـدرج  ياستصناع مـواز ۀنامه در توافقک ،ارکمانین ساخته شده توسط پکط مسیشرا
 یعنـی ؛است کو بان ين مشتریاستصناع ب ۀنامن شده در توافقییش تعیپ از يهاه مشخصات و برنامهیشب

و معـادل هـم هسـتند.  يپرداخـت، مـواز يبنـدمت و زمانیها و جوانب بجز قنهیزم ۀدو قرارداد در هم
ه صـرفاً شـامل کـاستصناع اسـت  ۀنیل هزک، ياستصناع مواز ۀنامار طبق توافقکمانیبه پ یمت پرداختیق

 کو بانـ ين مشـتریاستصـناع بـ ۀنامه در توافقکرا ـ  ین مالیتأم يهانهین بوده و هزکساخت مس ۀنیهز
  رد.یگیرا دربر نمـ  شوندیلحاظ م

و در  کو بانـ ين مشـتریاستصـناع بـ ۀنامدات مندرج در توافقیه تعهدات و تمهکد توجه داشت یبا
مثـال، طبـق بـراي املاً نامرتبط و مستقل از هم هستند. کار کمانیو پ کن بانیب ياستصناع مواز ۀنامتوافق
ن یـیش تعیپـ ن مطـابق مشخصـات ازکار صرفاً متعهد به احداث مسـکمانی، پياستصناع مواز ۀنامتوافق

 کصـناع، بانـاست ۀنامـا براساس توافقی؛ ندارد يتعهد يو در برابر مشتراست  کل آن به بانیشده و تحو
جـه، قصـور یدارد. در نت یتعهـدات جداگانـه و مسـتقل ،يل آن به مشـترین و تحوکدر قبال ساخت مس

 ياز انجام تعهداتش در مقابل مشـتر که بانکنخواهد شد موجب ن، کل مسیار در ساخت و تحوکمانیپ
  ).22 -  21، ص 2012لن، یسرباز زند (م

  قيتحق يشناسروش. ۳
بـه  ،رانیبازار پول ادر ن کمس یاسلام ین مالیبالقوه تأم يهافنون يبندتیاولو يق، براین تحقیدر ا

ها نامـهها، مقـالات، پایانتابکتحقیق و استفاده از  ۀپیشین ۀبا مطالع ابتدا: شده استعمل شکل ذیل 
 ین مـالیمربوط بـه تـأم یو عموم ی، فقهی، مالیقانون، ـ یهاي اطلاعاتی، ملاحظات حقوقو پایگاه

 یسب دانش گروهکو  »یدلف«از روش  يریگبا بهره سپس است. ن درنظر گرفته شدهکمس یاسلام
مزبـور  يهـاروش يبنـدتیـاولو يمناسب برا يارهاین، معکو مس یاسلام یمال ةمتخصصان حوز

ن یـ. اشـده اسـتنامـه اسـتفاده پرسش ۀیشده در ته ییشناسا يارهایاز مع گردیده است.استخراج 
 یاسـلام ین مالیشش روش بالقوه تأم بارةدرآنها  ارسال و نظراتمذکور نامه به متخصصان پرسش

گردیده  يبندم، جمعیس تصمیماتر یکاستخراج شده اخذ و در قالب  يارهاین با توجه به معکمس
ن و در یـیارهـا تعین معیت ای، درجه اهم»شانون یآنتروپ«فن ن مرحله، با استفاده از ی. پس از ااست

 يریارگکـهران بـا بـیـق بـازار پـول در ایـن از طرکمسـ یاسلام ین مالیبالقوه تأم يهانهیان، گزیپا
ن رتبـه بـه عنـوان یبالاتر يدارا ۀنیو گز يبندتیاولو )SAW(و ساو )TOPSISf(»سیتاپس« يهاروش
  شده است. ین روش طبق نظر خبرگان معرفیبهتر
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نظـرات خبرگـان بـا  يو پـس از گـردآور یو عمـوم ی، فقهی، مالیقانون، یبا توجه به مسائل حقوق
 یاسـلام ین مـالیبالقوه تـأم يهاروش يبندتیاولوبراي ار یمع 25 ،، در مجموع»یدلف«استفاده از روش 

  گرفته شد: ارکهو ب ییران شناسایق بازار پول در این از طرکمس

  يقانونـ  يملاحظات حقوقالف. 
  ارهايمع
  شور؛ک کیو بان یانطباق با قانون پولـ 
  بدون ربا؛ کیات بانیانطباق با قانون عملـ 
  ؛ییشوانطباق با قانون مبارزه با پولـ 
  ؛»کیلات بانیتسه يل اعطایتسه«انطباق با قانون ـ 
 لاتیردن نرخ سود تسـهکیمنطق«انطباق با قانونـ 
  ؛»کیبان
  پول و اعتبار؛ يانطباق با مصوبات شوراـ 
ن کها و مصوبات وزارت مسـانطباق با دستورالعملـ 

  .يو شهرساز

 يملاحظات مالب. 
  ارهايمع
 ؛کز منابع بانیت بهبود تجهیقابلـ 
  ؛کص منابع بانیت بهبود تخصیقابلـ 
 ؛کبان یاتیعمل کسیاهش رکـ 
 ؛کبان ینگینقد کسیاهش رکـ 
  ؛کبان ياعتبار کسیاهش رکـ 

  نرخ سود؛ يریپذانعطافـ 
 دوره بازپرداخت؛ يریپذانعطافـ 
 ها؛نهیدر هز ییجوصرفهـ 
  بازده معقول.ـ 

 يملاحظات فقهج. 
  ارهايمع
 ت ربا؛یممنوعـ 
 ت غرر؛یممنوعـ 
 ت ضرر و ضرار؛یممنوعـ 
 ل مال به باطل؛کت ایممنوعـ 
 نشدن معاملات. يصورـ 

 يملاحظات عمومد. 
  ارهايمع
  ؛يسازادهیسهولت پـ 
  ان؛یحفاظت از حقوق مشترـ 
  آسان؛ یرسدستـ 
 .کو بان يتوسط مشتر كسهولت درـ 

  نكمس ياسلام ين ماليبالقوه تأم يهاروش
ن بـه کمسـ یاسلام ین مالیق، شش روش متداول تأمینه تحقیشیو پ یات موضوعیادبمطالعۀ ق، با ین تحقیدر ا

 .ياستصناع مواز، هیع نسیب، قتورّ، اهندهکت کمشار، یکاجاره به شرط تمل، مرابحهگردد: میح یل تشریشرح ذ
 از یـکشـد تـا بـا توجـه بـه هـر  یها به خبرگـان معرفـن روشیشده، ا یطراح ۀدر پرسشنام
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س ی، نظرات خود را در قالب ماترشده استفاده يبنداس رتبهینظر گرفتن مق و با درمزبور  يارهایمع
  نند.کم ارائه یتصم

  قيتحقالگوي 
اـ پـ »ساو«و  »سیتاپس«ق روش ین تحقیدر اشده استفاده  يآمارالگوي  رـ یش از معرفـیاست؛ ام اـح روشیو تش  يه

  شود:یارائه ممزبور  يارهایت معین درجه اهمییتعبراي  »شانون یآنتروپ«بارة فتن در یحاتیمزبور، توض

  شانون يروش آنتروپ. ۱
هـا شـاخصبـه ضـرایب اهمیـت  یابیـدسـت يبـرا تـرین روشاربرديکو ترین مهم »شانون یآنتروپ«

بایـد از وزن بیشـتري  ،نـدکه اطلاعات بیشتري تولید ک، هر شاخصی ن روشیابراساس ) است. هااری(مع
  :)1392(اصغرپور،  استذیل به شرح  »شانون یآنتروپ« مراحل روش .برخوردار باشد

  :ساعتیمقیاس براساس  )NRه (مقیاس شدماتریس بیبه ) Rم (یتصم ماتریسل یتبد. گام اول
NR =  ൣr୧୨൧୫×୬

 
m :هاتعداد روش  
n  :هااریتعداد مع  

(1)     r୧୨ =  
x୧୨

∑ x୧୨
୫
୧ୀଵ

 ;   i = 1,2, … , m       j = 1,2, … , n 

  :(E୨) ضریب عدم اطمینان ۀمحاسب، گام دوم

(2)      Ej = −Kൣ∑ rij
m
i=1 ln൫rij൯൧ 

K =
1

ln ቀmቁ
 

  :(D୨)شاخص اطمینان  ۀمحاسب. گام سوم
(3)      D୨ = 1 − E୨ 

  : (W୨)وزن معیارها ۀمحاسب. گام چهارم

(4)      W୨ =
D୨

∑ D୨
୬
୨ୀଵ

 

 W୨

୬

୨ୀଵ

= 1 
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  سيتاپس روش - ۳- ۳- ۲
» مطلـوبحـل ت به شباهتشـان بـه راهیحات با عنایردن ترجکمرتب  يبرافنی « يبه معنا »سیپسأت«واژه 

اي . اساس ایـن روش، انتخـاب گزینـهشدمعرفی  1981در سال  یونو  هوانگاولین بار توسط ه کاست 
 منفـی دارد.مطلـوب و بیشترین فاصله را از جـواب  ،مثبتمطلوب ترین فاصله را از جواب مکه کاست 

حــل مســائل  ياره بــرایــچنــد مع يهايریگمیدر تصــمســنتی  یجبرانــ يهــااز روش یکــی »سیتاپسـ«
  :)63 -  60، ص 1391زاده، شش مرحله دارد (آذر و رجبروش ن یاست. ا يبندتیاولو

  :اقلیدسیمقیاس با استفاده از ) NR( مقیاس شدهماتریس بیبه ) Rم (تبدیل ماتریس تصمی. گام اول
NR =  ൣr୧୨൧୫×୬

 

m :ها)ها (روشنهیگز تعداد  
n :(5)  هااریتعداد مع          r୧୨ =

୶ౠ

ට∑ ୶ౠమౣ
సభ

  ;   i = 1,2, … , m       j = 1,2, … , n  

V:(  Vن (مقیاس وزیایجاد ماتریس بی. گام دوم = ൣν୧୨൧୫×୬
 

(6)         ν୧୨ = (W୨) × ( r୧୨)  ;   i = 1,2, … , m       j = 1,2, … , n 

 W୨

୬

୨ୀଵ

= 1 

  :(Aି) منفیمطلوب حل و راه  (Aା)مثبت مطلوب حل مشخص نمودن راه. گام سوم

(7)         Aା = ൛൫max ν୧୨หj ∈ J൯, ൫min ν୧୨หj ∈ J΄൯, i = 1,2, … , mൟ = {νଵ
ା , νଶ

ା, … , ν୬
ା} 

(8)         Aି = ൛൫min ν୧୨หj ∈ J൯, ൫max ν୧୨หj ∈ J΄൯, i = 1,2, … , mൟ = {νଵ
ି , νଶ

ି, … , ν୬
ି} 

  :اقلیدسی ۀفاصل ۀو محاسب (Aି)و   (Aା)از نه (روش)یهر گز نسبی ۀفاصل ۀمحاسب. گام چهارم
  : (Aା) مثبتمطلوب حل از راه نه (روش)یهر گز ۀفاصلـ 

(9)         S୧
ା = ඩ(ν୧୨ − ν୨

ା)ଶ,
୬

୨ୀଵ

    i = 1,2, … , m 

  :  (Aି) منفیمطلوب حل از راه نه (روش)یهر گز ۀفاصلـ 

(10)     S୧
ି =  ඩ(ν୧୨ − ν୨

ି)ଶ,
୬

୨ୀଵ

    i = 1,2, … , m 
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  ؛مطلوبحل به راه (C୧) ی نسبیکمحاسبه شاخص نزدی: گام پنجم

(11)  C୧ =
 S୧

ି

S୧
ା +  S୧

ି         i = 1,2, … , m;    0 ≤ C୧  ≤ 1 

  .ی نسبیکها بر اساس بزرگی شاخص نزدیبندي گزینهرتبه. گام ششم

  روش ساو. ۳
ا یـرندگان یگمیها براسـاس نظـرات تصـمت شـاخصیـب اهمین ضـرییپس از تع ،»ساو«در روش 

 نـه را بـه دسـتیت هـر گزیـب اهمیضـر ،»شـانون یآنتروپ«مثل  ،ن وزنییتع يهااستفاده از روش
، 1391زاده، م (آذر و رجـبیریـگینه درنظـر میبه ۀنیرا به عنوان گزآنها  زانین میشتریم و بیآوریم

  است:ل ین روش به شرح ذی). مراحل ا59ص 
ار کـهبـ یخطـ يسـازاسیمقیمفهوم ب ،»ساو«در روش : میس تصمیر ماتریمقاد يسازاسیمقیب. گام اول

از رابطـه  یمنفـ يهاشـاخص ي) و بـرا12( ۀمثبت از رابطـ يهاشاخص يبرا ،ن منظوریرود. بدیم
  گردد:ی) استفاده م13(

(12) n୧୨ =
ୟౠ

ଡ଼ ୟౠ
  (13)n୧୨ =

୍ ୟౠ

ୟౠ
 

شـده در اسیمقیس بیمـاتر ،ن مرحلـهیدر ا: هاشده در اوزان شاخصاسیمقیس بیضرب ماتر. گام دوم
  شود.یها ضرب ماوزان شاخص

د. بـه عبـارت یـآیها بـه دسـت منـهیت گزی) اولو14( ۀتوجه به رابطبا : نهین گزیانتخاب بهتر. گام سوم
 ۀنـیگز ه باشـدیـاز بق شیآن بـ یوزن ةاس شدیمقیر بیه جمع مقادک يانهی، گز»ساو«در روش  ،گرید

  ).232، ص1392منتخب خواهد بود (اصغرپور، 
(14) A∗ = ൛A୧ ; Max ∑ n୧୨w୨

୬
୨ୀଵ ൟ     

  هال دادهيه و تحليتجز
بـه  ییگـوپاسـخ يبـرا نکمسـ یاسـلام ین مـالیتأم ةحوزخبرگان  ازمتن  20 نظراتبه  ،قین تحقیدر ا

توسط نامه پرسشرا یز ؛ستین ين مطالعه ضروریدر ا ،بزرگ ۀنمون ةشد. استفاده از انداز نادنامه استپرسش
تهیه شده  ۀنامپرسشست. در ضمن، اکو قابل ات یاملاً علمکق یج تحقین، نتایل شده و بنابرایمکخبرگان ت

ن از کمس یاسلام ین مالیتأم يهاروش يبندتیاولو يمناسب برا يارهایمعرا ی؛ زهست زین داراي روایی
 است. دهیگردشناسایی  با توجه به مطالعات قبلی و نظرات خبرگانران یق بازار پول در ایطر
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  يبندتياولو يارهايت معياهم ةتعيين درج. ۱
 یآنتروپـ«بـا اسـتفاده از روش  شـده ییشناسـا يارهـایت معیـاهم يبنـددرجه ییو انتها ییمراحل ابتدا

  ارائه شده است. 2و  1در جداول  »شانون
  (ࡾ)م یس تصمیماتر: 1 جدول

 ارهایمع

  نکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون 
  جمع

 مرابحه
اجاره به 

 یکشرط تمل
ت کمشار

 اهندهک
 هیع نسیب تورق

استصناع 
 يمواز

 43,250 7,250  3,125  5,375 9,125 9,125  9,250 شورک کیبان و یپول قانون با انطباق

 35,500 5,250 3,250 4,375 8,125  6,750 7,750 ربا بدون کیبان اتیعمل قانون با انطباق

 34,625 6,125 2,875 3,375 7,625 6,875 7,750 ییشوپول با مبارزه قانون با انطباق

 28,000 3,250 3,750 3,500 5,750 5,250 6,500 »کیبان لاتیتسه ياعطا لیتسه« قانون با انطباق

 37,125 5,375 5,125 5,250 7,250 7,000 7,125 »کیبان لاتیتسه سود نرخ ردنک یمنطق« قانون با انطباق

 35,875 6,250 5,125 4,250 7,500 6,250 6,500 اعتبار و پول يشورا مصوبات با انطباق

 36,625 5,750 4,125 5,375 7,750 6,375 7,250 يشهرساز و نکمس وزارت مصوبات و هادستورالعمل با انطباق

 31,250 4,750 4,125 4,375 5,750 7,125 5,125 کبان منابع زیتجه بهبود تیقابل

 40,375 7,000 5,250 6,500 7,125 7,125 7,375 کبان منابع صیتخص بهبود تیقابل

 35,250 5,500 5,125 5,250 6,375 6,250 6,750 کبان یاتیعمل کسیر اهشک

 35,125 5,125 5,500 5,500 6,375 6,125 6,500 کبان ینگینقد کسیر اهشک

 42,625 6,750 6,250 5,750 8,250 8,500 7,125 کبان ياعتبار کسیر اهشک

 36,250 5,375 6,125 6,250 6,750  6,000 5,750 سود نرخ يریپذانعطاف

 40,000 5,250 6,125 5,375 7,750 8,125  7,375 بازپرداخت دوره يریپذانعطاف

 39,625 6,500 6,250 5,500 6,375 7,500 7,500 هانهیهز در ییجوصرفه

 39,250 6,375 6,000 6,500 7,125 6,500 6,750 معقول بازده

 46,625 8,750 3,125 6,750 9,250 9,500 9,250 ربا تیممنوع

 47,000 8,500 4,500 6,500 9,000 9,250 9,250 غرر تیممنوع

 50,125 8,250 6,750 7,125 9,375  9,500 9,125 ضرار و ضرر تیممنوع

 49,000 8,750 6,250 6,375 9,125 9,250 9,250 باطل به مال لکا تیممنوع

 41,375 7,375 6,250 4,750 8,250 7,250 7,500 معاملات نشدن يصور

 45,625 6,125 7,250 5,750 8,500 9,250 8,750 يسازادهیپ سهولت

 39,125 6,750 6,125 5,500 7,125 7,250 6,375 انیمشتر حقوق از حفاظت

 42,125 6,500 6,500 5,375 7,750 8,250 7,750 آسان یرسدست

 53,250 9,125 8,500 7,750 9,125 9,500 9,250 کبان و يمشتر توسط كدر سهولت
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  »شانون یآنتروپ«ارها در روش یت معیاهم درجه: 2 جدول

  (ܒ܅) معیارهات یو درجه اهموزن  ارهایمع
 0,123 شورک کیو بان یانطباق با قانون پول

 0,101 بدون ربا کیات بانیانطباق با قانون عمل

 0,135 ییشوانطباق با قانون مبارزه با پول

 0,075 »کیلات بانیتسه يل اعطایتسه«انطباق با قانون 

 0,025 »کیلات بانیردن نرخ سود تسهک یمنطق«انطباق با قانون 

 0,033 پول و اعتبار يانطباق با مصوبات شورا

 0,043 ين و شهرسازکها و مصوبات وزارت مسانطباق با دستورالعمل

 0,039 کز منابع بانیت بهبود تجهیقابل

 0,013 کص منابع بانیت بهبود تخصیقابل

  0,012 کبان یاتیعمل کسیاهش رک
 0,008 کبان ینگینقد کسیاهش رک

 0,021 کبان ياعتبار کسیاهش رک

 0,005 نرخ سود يریپذانعطاف

 0,032 دوره بازپرداخت يریپذانعطاف

 0,012 هانهیدر هز ییجوصرفه

 0,003 بازده معقول

 0,110 ت ربایممنوع

 0,060 ت غرریممنوع

 0,019 ت ضرر و ضراریممنوع

 0,030 ل مال به باطلکات یممنوع

 0,030 نشدن معاملات يصور

 0,034 يسازادهیسهولت پ

 0,009 انیحفاظت از حقوق مشتر

 0,022 آسان یرسدست

 0,005 کو بان يتوسط مشتر كسهولت در

  »سيتاپس«ران با استفاده از روش يق بازار پول در اين از طركمس ياسلام ين ماليبالقوه تأمفنون  يبندتياولو. ۲
ران بـا اسـتفاده یق بازار پول در این از طرکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون  يبندتیاولو ییمراحل نها

ن یـبراسـاس ا ،شـودیه مشاهده مـکگونه ارائه شده است. همان )5(تا  )3(س در جداول یاز روش تاپس
ن یـطبـق نظـرات خبرگـان ا یاسـلام ین مالیبالقوه تأم ۀنین گزیعنوان بهتر به »اهندهکت کمشار«روش، 

  گردد:یحوزه محسوب م
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  )ࡿ( فاصله نسبی: 3 جدول
ܑ܁ 

ା ܑ܁
ି 

 0,081 0,008 مرابحه
 0,073 0,015 یکاجاره به شرط تمل

 0,080 0,007 اهندهکت کمشار
  0,028 0,062 تورق

 0,006 0,082 هیع نسیب
 0,055 0,037 ياستصناع مواز

  )iC( نسبی یکیشاخص نزد: 4جدول 

 ۱ܑ 
 0,913 مرابحه

 0,826 یکاجاره به شرط تمل
  0,921 اهندهکت کمشار

 0,307 تورق
 0,066 هیع نسیب

 0,596 ياستصناع مواز

  »سیتاپس«ن با استفاده از روش کمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون  يبندتیاولو: 5جدول 
 ینسب یکیشاخص نزد 

  0,921 اهندهکت کمشار
  0,913 مرابحه

  0,826  یکتمل شرط به اجاره
  0,596 ياستصناع مواز

  0,307 تورق
  0,066 هیع نسیب

  »ساو«ران با استفاده از روش يق بازار پول در اين از طركمس ياسلام ين ماليبالقوه تأمفنون  يبندتياولو. ۳

ران با اسـتفاده از روش یق بازار پول در این از طرکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون  يبندتیج اولوینتا
رو، . ازایـندارد مثبـت تیـها ماهشـاخص یتمام ،پژوهش نیا ارائه شده است. در )6(در جدول  »ساو«

  :است شده استفاده »ساو«روش  یدر بخش معرف )12( رابطه ازآنها  يسازاسیمقیب يبرا
  »ساو«ن با استفاده از روش کمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون  يبندرتبه): 6(جدول 

  رتبه  ساو روش جینتا  نکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأم يهایکنکت
  2  0,959 مرابحه

  3 0,931 یکتمل شرط به اجاره
  1 0,965 اهندهک تکمشار

  5 0,614 تورق
  6 0,521 هینس عیب

  4 0,775 يمواز استصناع
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از  شیآن بـ یوزن ةاس شدیمقیر بیه جمع مقادکگردد یانتخاب م يانهی، گز»ساو«ه در روش کگفته شد 
ت کگـر، مشـاریبـار د یـک ه در جدول فوق مشـهود اسـت،کگونه همانسان، بدینها باشد. نهیگزدیگر 

ران طبـق نظـرات یق بازار پول در این از طرکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمشیوه ن یعنوان بهتراهنده به ک
  گردد.یم ین حوزه معرفیخبرگان ا

  ج دو روشيادغام نتا. ۴
ده یـهـا انجامنهیاز گز یدر برخ یج متفاوتیانجام شده به نتا يهايبندگردد، رتبهیه مشاهده مکگونه همان

 »هان رتبـهیانگیـم«روش ه عبارتنـد از: کـشنهاد شده یپفنون ق رتبه یتلف يبرا یط، فنونین شرایاست. در ا
)Mean Rank Method( بـردا«، روش «)Borda Count Method( اپلنـدک«، روش« )Copeland Method(  و روش
»POSET « ،بـه منظـور  »هان رتبـهیانگیـم«از روش  ،ن پـژوهشی). در ا78، ص 1391(آذر و رجب زاده

  محاسبه شده است: )7(ها در جدول ن رتبهیانگیاستفاده شده است. م یینها يریگجهیادغام و نت
  هان رتبهیانگیم: 7جدول 

رتبه با استفاده از   نکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأم يهایکنکت
  سیروش تاپس

رتبه با استفاده از 
  هان رتبهیانگیم  روش ساو

 2  2  2 مرابحه

 3  3  3 یکاجاره به شرط تمل

 1  1  1 اهندهکت کمشار

 5  5  5 تورق

 6  6  6 هیع نسیب

 4  4  4 يموازاستصناع 

اهنـده کت ک، مشـار»سـاو«و  »سیتاپس«ج دو روش ی، براساس ادغام نتافوقبا توجه به جدول  ،تیدر نها
گـردد. یران محسـوب مـیـق بـازار پـول در ایـن از طرکمسـ یاسـلام ین مـالیبالقوه تـأمشیوه ن یبهتر
  مشخص شده است:) 8(ور در جدول کمذفنون  یینها يبندتیاولو

  هان رتبهیانگین با استفاده از روش مکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون  یینها يبندتیاولو: 8جدول 
  ییرتبه نها  هان رتبهیانگیم  نکمس یاسلام ین مالیبالقوه تأمفنون 

  1  1  اهندهک تکمشار
  2 2  مرابحه 

  3 3  یکتمل شرط به اجاره
  4 4   يمواز استصناع

  5 5  تورق
  6 6  هینس عیب
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  يريگجهينت
ن و یپسـ ةه به لحاظ داشتن ارتباط گستردکاست ران یاقتصاد ا يهابخشترین مهم از یکین کبخش مس

از جملـه  یلات مزمنـکمشـ ازن بخش یاما ا ،برخوردار است ياژهیت ویها، از موقعر بخشین با سایشیپ
روش بـالقوه تـأمین  بندي شـش. مقاله حاضر به بررسی و ارزیابی و رتبهبردیرنج مدر زمینه تأمین مالی 

هاي مرابحه، اجاره به شـرط تملیـک، مشـارکت کاهنـده، مالی مسکن در جمهوري اسلامی، یعنی روش
معیـار  25ی و اسـتخراج فـپردازد. این بررسی با استفاده از روش دلتورم، بیع نسیه و استصناع موازي می

  نامه قرار گرفت.شارزیابی صورت گرفته است. معیارهاي استخراج شده، مبناي تهیه پرس
ن کمسـ یاسلام ین مالیشش روش بالقوه تأمدربارة آنها  نامه به خبرگان ارسال و نظراتن پرسشیا

بـا  د. سـپسیـگرد يبنـدم، جمعیس تصمیماتر یکاستخراج شده اخذ و در قالب  يارهایبا توجه به مع
ن یبـالقوه تـأمفنـون ان، یـدر پا ن وییمزبور تع يارهایت معیاهم ۀ، درج»شانون یآنتروپ«استفاده از روش 

و  يبنـدتیـاولو »سـاو«و  »سیتاپسـ« يهـاروش يریارگکـهران با بیبازار پول ادر ن کمس یاسلام یمال
ران طبق نظرات خبرگـان ین در اکمس یاسلام ین مالیتأمبراي نه ین گزیعنوان بهتر به »اهندهکت کمشار«
  شد. ین حوزه معرفیا

    



   ۷۹بازار پول در ايران  بندي فنون بالقوه تأمين مالي اسلامي مسكن از طريقشناسايي و اولويت

  منابع
 تهران، نگاه دانش.، MADMردیکروي: اربردک يریگمیتصم، 1391، زادهرجب یآذر، عادل و عل

دانشگاه امـام  یپژوهش ،»نکمس ین مالیتأم يهاروش یمعرف«، 1384، انیحسن فاضل دیس و غلامرضا ،یدگلیب یاسلام
  .94- 69، ص 25، ش صادق (ع)

  دانشگاه تهران. سوم، تهران، ، چارهیچند مع يریگمیتصم، 1392، اصغرپور، محمدجواد
 يهـاو پـژوهش مطالعات ۀمؤسس، جابی، بازرگانی -  ين و مقررات خدمات اقتصادیمجموعه قوان ،1373 دامن، رضا،کپا

  .یبازرگان
، »یـکام و آثـار اجـاره بـه شـرط تملکـاح یت حقوقیماه«، 1380، يبیروحدتی ش حسنسیدو  عیسی، محمدتفرشی

  .؟؟؟- ؟؟؟، ص36، ش دانشور
: یافته و درحـال توسـعهن در تجربـه اقتصـادهاي توسـعهکهاي تأمین مـالی مسـمروري بر روش ،1387 ، حسن،یدرگاه

  .ن و شهرسازيکن در ایران، وزارت مسکهاي توسعه مسسیزدهمین همایش سیاستتهران،  ،هایی براي ایراندرس
  .61- 58، ص80، شاقتصاد يهاتازه، »یاسلامداري بانک عقود در یفقه یبررس«، 1378، نیوضلو، حسیع

  .يداور ،قم ،دیالنض، ق1416، حسنخی، شتبریزي یقاروب
اقتصاد ، »بدون ربـا کیات بانیاربرد عقد استصناع در قانون عملک یچگونگ«، 1387، نظرپور یقنمحمدبر و ک، ایجانیمک

  .98- 69، ص 30، ش یاسلام
  .مدینۀ العلم، قم، نیالصالحمنهاج ،ق1410، ابوالقاسم، یخوئ

  العربی. التراث إحیاء دار بیروت، ،الإسلام شرائع شرح فی الکلام جواهر ،1387محمدحسن،  نجفى،
، یاقتصـاد اسـلام ،»یاسـت پـولیس يبـرا ياوراق بهادار استصناع (سفارش ساخت) ابزار«، 1384 ،یقنمحمد ظرپور،ن

  .110- 81، ص20ش
 ،69ش  ،(ع)تیفقه اهل ب، »هیامام ياز منظر فقها ینگین نقدیتأم يعقد تورق برا«، 1391 دیگران، و یقنمحمد نظرپور،

  .75- 41ص 
Bacha, O.I, 2006, “Conventional versus Mudaraba Financing: An Agency Cost Perspective”, in 

Pramanik, A.H. (Ed.), Islamic Banking: How Far Have We Gone?, Research Centre, 
International Islamic University Malaysia, Kuala Lumpur, P 94-175. 

Bendjilali, B. and Khan, T, 1995, Economics of Diminishing Musharakah, IRTI, Jeddah. 
dahabshilbank.com. 
Ka, A.N.B, 2009, Shari’ah and Legal Issues of Musharakah Mutanaqisah, available at: 

www.newhorizon-islamicbanking.com. 
Mahdi, M.A. (Ed.), 1995, Islamic Banking Modes for House Building Financing, IRTI, 

Jeddah. 
McMillen, Michael J. T, 2012, Islamic Home Purchase Financing: a Conceptual 

Introduction, Curtis, Mallet-Prevost, Colt & Mosle LLP; University of Pennsylvania Law 
School. 

۸۰     ۱۳۹۲، سال پنجم، شماره اول، پياپي نهم، پاييز و زمستان  

Meera, A.K.M. and Dzuljastri, A.R, 2005, “Islamic Home Financing through Musharakah 
Mutanaqisah and al-Bay’ Bithaman Ajil Contracts: A Comparative Analysis”, Review of 
Islamic Economics, Vol. 9, No. 2, P 5-30. 

_____ , 2009, “Home Financing through The Musharakah Mutanaqisah Contracts: Some 
Practical Issues”, j.kau: islamic econ, vol. 22, No. 1, P 3-27. 

Rosly, S.A, 2005, Critical Issues on Islamic Banking and Financial Markets, Dinamas,Kuala 
Lumpur. 

Smolo, E.  and M. Kabir Hassan, 2011, “The Potentials of Musharakah Mutanaqisah for Islamic 
Housing Finance”, Journal of Islamic Banking and Finance, vol. 27, No. 1, P 60-75. 

Thomas, A, 1999, “Methods of Islamic Home Finance in The United States”, The American 
Journal of Islamic Finance, Accessed at: http: //www.nubank.com/Islamic/. 

Tlemsani, I. and Matthews, R, 2002, Ethical Banking: Islamic House Financing in The 
United Kingdom: A Comparative Study, Centre for International Business Policy, Kingston 
Business School. 

  


