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 چکیده

 ودمحد بازپرداخت مدت ثابت، نرخ تسهیلات، سقف ازجمله
 مالی ارباز. باشدمی ارزش وثیقه بـا تـسهیلات تناسـب عدم و

 ـدتا  عم سـرمايه بـازار تعمیق و گسترش عدم دلیل به ايران
. اشدبمی است، بـازاري کوتاه مدت کـه پـول بـازار شـامل

 قتور اوراق مدل بر موثر عوامل هدف اين تحقیق شناسايی
 اين ايران بوده است. در در مسکن مالی تامین براي مناسب
 جمع نادياس تحلیل روش به نیاز مورد هايداده ابتدا تحقیق
 متخصصان، ديدگاه بررسی منظور به سپس. شد خواهد آوري

 ختارسا نیمه مصاحبه روش از اساتید و مديران ران،نظ صاحب
 عبارت است جامعه آماري در بخش کیفی. شودمی استفاده يافته

فقه  ي واز خبرگان رشته مهندسی مالی، مديريت مالی، حسابدار
جامعه آماري در بخش کمی عبارت است حقوق بوده و 

 متخصصین در حوزهو  1400متقاضیان خريد مسکن در سال 
 اشد.بق میو فقه حقو يحسابداری، مديريت مالدسی مالی، مهن

 و سکنم خريد ازمتقاضیان نفر 220 را تحقیق اين آماري جامعه
 ساسا بر. است داده تشکیل هاي يادشدهحوزه در متخصصین

 مؤلفه شناسايی از پس گرديد و انتخاب نفر 140 کوکران فرمول
 محقق امهن پرسش يک آمده دست به اطلاعات اساس بر ها،

 موجود وضعیت بررسی جهت لیکرت طیف اساس بر ساخته
وراق دل امنتايج ارائه دهنده عوامل تاثیرگذار بر گرديد تنظیم

 ت.توروق مناسب براي تامین مالی مسکن در ايران شده اس
 مسکن ،مالی تامین ،تورقاوراق : کلیدي هايواژه
 

Abstract 

Among them are the ceiling of facilities, fixed 

rate, limited repayment period, and lack of 

proportionality of facilities with the collateral 

value. Due to the lack of expansion and 

deepening of the capital market, Iran's financial 

market mainly includes the money market, which 

is a short-term market. The purpose of this 

research was to identify the factors influencing 

the model of promissory notes suitable for 

housing financing in Iran. In this research, first, 

the required data will be collected by document 

analysis method. Then, in order to examine the 

views of experts, experts, managers and 

professors, a semi-structured interview method is 

used. The statistical population in the qualitative 

part consists of experts in the field of financial 

engineering, financial management, accounting 

and jurisprudence, and the statistical population 

in the quantitative part consists of applicants for 

the purchase of housing in the year 1400 and 

experts in the field of financial engineering, 

financial management, accounting and 

jurisprudence. be The statistical population of this 

research is made up of 220 people who are 

applicants for buying housing and experts in the 

mentioned fields. Based on Cochran's formula, 

140 people were selected and after identifying the 

components, based on the obtained information, a 

researcher questionnaire was prepared based on 

the Likert scale to examine the current situation. 

Iran has become. 
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 مقدمه
هاي سیستم بر بتنیم ايران مسکن مالی تامین سیستم

 متعدد هايداراي محدوديت لـذا. باشدتامین مالی بانکی می
 و محدود بازپرداخت مدت ثابت، نرخ تسهیلات، سقف ازجمله
 مالی بازار. باشدمی ارزش وثیقه بـا تـسهیلات تناسـب عدم
 عمـدتا  سـرمايه بـازار تعمیق و گسترش عدم دلیل به ايران

 در. باشدمی است، بـازاري کوتاه مدت کـه پـول بـازار شـامل
 هـايبانک توسـط تسهیلات اعطاي مسکن مالی تامین بخش

 و است ساخت در مشارکت و زمینـه ساخت در دولتـی تجـاري
 فـروش به مدنی مشارکت تسهیلات تبديل مرحله در البته

 بخش در. شوندمی مسکن بـازار معاملاتی وارد اقـساطی
 اقساطی فروش عقد قالب در سهیلاتت که مسکن معاملاتی

 اين تخصصی بانک تنها عنوان به بانـک مسکن شود،می اعطا
 بخش در مسکن بانک هايفعالیت. دارد اساسی نقش بخش

( تسهیلات) محصول متفاوت نوع سه قالب خريـد در تـسهیلات
 همه براي که مسکن پس انداز صندوق عمومی حساب شامل؛

 حساب و دولت کارکنان حساب د،میباش دسترس مشتريان در
ساخت  بخش در مسکن بانک تسهیلات. شودمی متبلور جوانان
. يابدمی تخصیص مسکن هايتعاونی و انبوه سازان به عمدتا 

-در بودجه شـده تعیـین شرايط به توجه با خاص اقشار همچنین

 تسهیلات از اعتبار و پول شوراي مصوبات و دولت سنواتی هاي
 موازات به مـالی مسکن تامین سیستم. شوندمی اربرخورد مسکن
 بازار به غیردولتی اعتباري موسسات و خصوصی هايبانک ورود
. است يافته اندکی گسترش اخیر سالهاي طی کشور، مالی

 جعاله عقود قالب در عمدتا  مذکور موسسات و هابانک تسهیلات
 و خريد براي ساله 10 بازپرداخـت حداکثر با و اقساطی فروش و
 .شودمی پرداخت دولتی بانکهاي از فراتر مراتب به هاينرخ با

 اصلاحی هايرفرم علیرغم فوق الذکر مالی تامین سیستم
 جملـه تسهیل از توسـعه سـوم برنامـه طـی گرفتـه صـورت

 و تسهیلات هاينرخ يکسان سازي غیردولتی، هايبانک ورود
-نارسايی داراي نهمچنـا تـسهیلات اعطاي شرايط در تسهیل

 نمودن . فراهم(1397، نظرپور و همکاران) باشدمی اساسی هاي
 روزانه هايگرفتاري رفع و روزمره نیازهاي براي چه مالی منابع
 هايضرورت از تولید افزايش و گذاريسرمايه براي چه و خانوار
 اين تامین که است آن جا اين در اصلی نکته. است مهم بسیار
. نیست پذير امکان زمان ترينسريع در و آسان ايطشر با نیازها

 خرد مالی تامین هايروش از که است لازم شرايطی، چنین در
 حل زمان ترينسريع در الذکر فوق مشکلات تا شود استفاده
 تولید بر آن مالی تامین منابع و دولتی مخارج تاثیر شوند.

 رد مهم موضوعات از يکی اقتصادي رشد و داخلی ناخالص
 استحالی در اين است. اقتصادي هايتحلیل و تجزيه و مباحث

 هايچالش ترينمهم از يکی آن هايروش و مالی تامین که
 در خصوصی و دولتی مراکز منابع تامین بخش در شده مطرح
 تاثیر و مالی تامین مختلف هايروش و است بوده مطرح ايران
 از  ايزنجیره هايشرکت بخصوص و کشور اقتصاد بر آن

 طور به. است بوده مطرح زمینه اين در همواره که است سوالاتی
 بیشتر سود کسب انتفاعی موسسات و هاشرکت اصلی هدف کلی
 موسسه سهام قیمت و سهامداران ثروت افزايش آن دنبال به و

 مناسب روش انتخاب بیشتر سود کسب هايراه از يکی. باشدمی
 مالی بازارهاي به نگرش(. 1398زمانیان، و تقوي)باشدمی تامین
 از برآمده هايباخت و برد تنها، را آن برخی که است شده سبب
 تاثیر که حالی در. بدانند مالی هايدارايی قیمت هاينوسان
 امروزه که است مهم چنان آن اقتصادي ساختار بر مالی ساختار
 رشد به تواننمی کارا مالی بخش يک داشتن بدون معتقدند
 جديد مالی منابع به نیاز هنگام هايافت. شرکت دست اقتصادي

 آورند دست به را نظر مورد وجوه استقراض طريق از يا توانندمی
 مورد وجوه به شرکت مالکیت از قسمتی واگذاري با که اين يا و

 (.1398يابند )سجادي و غلامپور،  دست نیاز

 متناسب پول، عرضه و نقدينگی مديريت اسلامی، اقتصاد در
 نظام متفکران تأکید و است اقتصاد واقعی بخش نیازهاي با

 واقعی بخش با مالی بخش همگرايی بر همواره اسلام، اقتصادي
 از ابزارهايی کارگیري به رو، اين از. است بوده اقتصاد حقیقی و

 که است بیشتري بررسی نیازمند بانکداري، نظام در دست اين
 احساس کشور دياقتصا موجود ادبیات در آن خالی جاي
 شرعی معاملات از يکی و مالی ابزارهاي جمله از تورق. شودمی
 تامین جهت اسلامی مالی بازارهاي در که است ثابت سود با

 دو از مرکب است عقدي تورق،. شودمی گرفته کار به نقدينگی
 اين .است نقدينگی به دستیابی آن از هدف که نقد و نسیه بیع
 موجب است، واقعی کالاهاي معامله يمبنا بر که مالی ابزار
 تورق عبارتی، به. گردد فراهم نیاز مورد نقدينگی که شودمی

 ازاي در حال زمان در نقدينگی آوردن دست به جهت فرايندي
 از استفاده چهاست. تاريخ آينده در بیشتر مبلغی پرداخت به تعهد
 در تورق بیع خود اما رسد؛می دهه يک به بانکی نظام در تورق

 کاربردهاي گذشته در و نیست جديدي امر فقهی مباحث
 جديد و( واقعی) سنتی نوع دو به را تورق. است داشته ايگسترده
 با بازار در حقیقی نفر سه سنتی، تورق در. کنندمی تقسیم
 و افراد بیشتر، جديد تورق در اما شوند؛می معامله وارد يکديگر
 آن، اصلی هدف و حقیقی اشخاص تا هستند آن درگیر هابانک
 و نهادها ها،بانک اقتصادي اهداف با نقدينگی تخصیص و جذب

 مشهور فتواي به بنا تورق عقد ماهیت .باشدمی مالی مؤسسات
 آن به را شبهاتی بین اين در آنچه و است جايز و اسلامی علما
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 آورده فراهم را تورق عقد ممنوعیت موجبات که کندمی وارد
 علما مشهور که داشت توجه بايد. است آن يکارگیر به نحوه

 به را فقهی ايرادات و جايز را آن سنتی قالب در تورق از استفاده
 (. بخش1397اند )جعفري و همکاران، دانسته وارد جديد تورق

 و اشتغال دهم يک سرمايه، چهارم يک اينکه علیرغم مسکن
 براي داده، اختصاص خود به را کشور بانکی تسهیلات پنجم يک

 مزمنی مشکلات خانه خريد و ساز و ساخت مالی منابع تامین
 هايپروژه مالی تامین سنتی هايروش به همچنان و دارد

 نیاز جوابگوي هاروش اين ديگر گويا اما است متوسل ساختمانی
 و نیست مسکونی واحد میلیون يک سالانه عرضه براي جامعه
 حسین، تبريزي باشد )عبدو نوينی هايروش دنبال به بايد

1398). 
 پیش مهم مسائل از يکی همواره کشور در مسکن مشکل

 از يکی هادولت تمامی که طوري به است بوده هادولت روي
 اندکرده اعلام مردم آحاد براي مسکن تهیه را خود دولت اهداف

 .اندبوده ناتوان زيادي تاحدود مشکل اين حل در تاکنون اما
 روي پیش مهم موانع از يکی وانعن به همواره مسکن مشکل
 جوان جمعیت افزايش .است بوده خانواده تشکیل براي جوانان
 يکی به موضوع اين تا است شده موجب اخیر دهه سه در کشور

 هادولت اما. شود تبديل هاخانواده و جوانان اصلی هايدغدغه از
 مناطق. اندکرده نگاه ايمنطقه بصورت مشکل اين به کمتر

 و فرهنگی اقتصادي، هايويژگی داراي کشور در مختلف
 قیمت است شده باعث که هستند متفاوت جغرافیايی خصوصیات

 و مدون برنامه هیچ هادولت اما .باشد متفاوت استانها در مسکن
 و مدت کوتاه در چه موضوع اين بر آمدن فايق براي مشخصی

 اخیر هايسال در که ايبرنامه تنها. اندنداشته مدت بلند در چه
 آن که است بوده مهر مسکن طرح درآمده اجرا به دولت توسط
 درآمده اجرا مرحله به ايمنطقه عوامل گرفتن نظر در بدون هم
 که است واضح .است بوده زيادي اجرايی مشکلات داراي و

 متعدد مشکلات بروز موجب تواندمی وضعیت اين تداوم
 عوامل بررسی. دشو جامعه در فرهنگی و اجتماعی و اقتصادي
به  نسبت متفاوتی نتايج تواندمی مسکن برقیمت موثر  ايمنطقه
 مهمترين شناخت . باشد داشته مسکن قیمت بر موثر ملی عوامل
 ريزان برنامه تواندمی مسکن قیمت بر موثر ايمنطقه عوامل
 ترودقیق اي کارامدترمنطقه هاي برنامه طراحی براي را ملی
 مالی گروه کار دستور در هايطرح و هاسیاست. رساند ياري
 از ابلاغی هايسیاست و کلان اهداف به بستگی مسکن بانک
 ماموريت. دارد مسکن بانک و شهرسازي و مسکن وزارت سوي
 مالی تامین به کمک کنونی شرايط در مسکن بانک مالی گروه

 تامین کلی طور به. باشدمی ضعیف و متوسط اقشار براي مسکن
 از اول. شودمی عملی طريق دو از مسکن بخش میرس مالی

 بازار از مالی تامین وظیفه بانک. سرمايه بازار دوم و پول بازار
 بازار از مالی تامین سازي بستر وظیفه و دارد عهده به را پول

 بانک مالی گروه عهده بر غیربانکی بازارهاي ساير و سرمايه
 مالی بزارهايا زمان، هر در مالی هاينوآوري. است مسکن
 در اگرچه. آورندمی وجود به مالی نیازهاي پیشبرد براي را نوينی
 لیکن بود، خدمات و کالاها بازار روي عمده تمرکز قديم، اقتصاد
 آن، طی که شده مندبهره جديد فرايند يک از جديد اقتصاد
 کارگیري به از سودآوري، و توزيع مبادله، تولید، از مهمی بخش

 ابزارهاي مالی، ابزارهاي جمله از. شودمی مشتق یبده ابزارهاي
 ابزارها اين در بسیاري ناهمگونی گرچه. است بدهی بر مبتنی
 ارزيابی براي واحدي روش و خاص استاندارد و داشته وجود
 اما ندارد؛ وجود شدن نقدينه به تبديل جهت هابدهی کیفیت
 سترشگ مالی، اقتصاد در ابزارها اين از استفاده و ايجاد

 قمارگونه هايبازيسفته در ابزارها اين همچنین. دارد روزافزونی
 پرنوسان و پذيرترآسیب بسیار خدمات و کالاها بازار به نسبت
 و اخبار به واکنش در اوراق اين قیمت اين، بر علاوه. هستند

 بیشتري نوسان دامنه و بوده پذير آسیب و حساس بسیار شايعات،
 و دارد قرار شديد هايتحريم تحت کشور که شرايطی دارد. در
 خارج از زيادي تأثیرپذيري و وابستگی مسکن تولید هايمؤلفه
 اقتصاد بخش پیشران و لوکوموتیو عنوان به مسکن تولید ندارد،
 باعث تواندمی کند،می درگیر خود با را صنعت 100 از بیش که

شود.  داخلی ناخالص تولید رشد افزايش نیز و اشتغال افزايش
 هايسال طی مسکن به نیاز مسکن، جامع طرح برآوردهاي طبق
است.  شده برآورد میلیون 5 حداقل میزان به 1404 تا 1396
 از مسکن هزينۀ سهم بالابودن دهد،می نشان مسکن بازار پايش
 نامناسب و مسکن ارزش به وام نسبت بودنپايین خانوار، بودجۀ
 مسکن، تسهیلات ماهیانۀ طاقسا مبالغ و بازپرداخت دورۀ بودن
 نتوانند جامعه پايین به رو و متوسط اقشار که است شده باعث

 وجود که دريافت توانمی شرايطی چنین در. شوند خانه صاحب
 خواهد مواجه شکست با مسکن تأمین براي واحد سیاست يک
 هايدهک با متناسب کارآمد مالی تأمین نظام يک طراحی و شد

 بیک) است ضروري امري قوانین برخی صلاحا کنار در درآمدي،
 شیعه فقهاي از يکی فتواي طرح رو اين از .(1398 افشین، پور
از اين رو با توجه به اهمیت  .نمايدمی توجه قابل زمینه اين در

هاي تامین مالی در بخش مسکن، تحقیق حاضر به عوامل حوزه
در موثر بر مدل اوراق تورق مناسب براي تامین مالی مسکن 

 ادبیات از کلی نماي يک ارايه به مقاله ادامه پردازد. درمی ايران
 طرح به بعدي، بخش در.شودمی پرداخته هامتغیر و پژوهش
 هاييافته تفسیر از پس پرداخته اطلاعات آوري جمع و پژوهش
 .شودمی پرداخته گیرينتیجه به پژوهش،
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 ها   مبانی نظري و توسعه فرضیه
 رشد اخیر هايسال در که است صنعتی میاسلا مالی تامین

 بیشتر روزروزبه آن بر فشارها اکنون اما است داشته توجهی قابل
 در شريعت با منطبق موسسات که نیست ترديدي. شودمی

 از چراکه تندهس پرمنفعت ايآينده راه به چشم بازارها از بسیاري
 پیش خود متعارف همتايان از اسلامی هايبانک سو يک
 تا گرفته ستانپاک از اسلامی بازارهاي ديگر سوي از و اندتادهاف

 حال اين با. اندمانده باقی نخورده دست همچنان اندونزي
 از يکسان ايمجموعه تدوين به نیاز جمله از روپیش هايچالش
 اسلامی وغبل به رو و جوان بازارهاي تمام در رهنمودها و قوانین

 یتاهم اسلامی مالی تامین عتصن در امر هستند. اين مشترک
 رزپو اند استاندارد موسسه پژوهش طبق. دارد زيادي بسیار

(S&P )کلیدي بازار چندين پیدايش به صنعت اين توسعه 
 نسبت آنها هايديدگاه در هايیشکاف و است شده منجر مستقل

 اسناد دوينت مثال، عنوان به. شودمی ديده شريعت با انطباق به
 ازهاند به هنوز مرزها فراسوي در صکوک تشاران براي حقوقی
 هب مربوط مشکلات ،S&P گزارش طبق. نیست استاندارد کافی

 امینت صنعت آينده رشد راه سر بر اصلی مانع استانداردسازي
 مقامات از متمرکز گروه فقدان مسلما  .بود خواهد اسلامی مالی

. است صنعت اين توسعه در جدايی و تفکیک عامل شريعت
 با انطباق احکام صدور مسوولیت است شده باعث نظارت دانفق

 لطو در. گیرد قرار نهادي سطح در علمايی عهده بر شريعت
 اين هرچند است شده متفاوت يکديگر با آنها احکام زمان
 سطح در هاتفاوت دوجو حال اين با. اندبوده جزئی نسبتا  هاتفاوت
 به. تاس بوده ارهاباز يکپارچگی و انسجام فقدان عامل جهانی
 متفاوتی هايبرداشت جهان مختلف نقاط در» داماک آقاي گفته
 خود برداشت در علما و شودمی ديده شريعت  با انطباق مفهوم از

 اطقمن بین تعامل است شده باعث امر اين. دارند نظر آزادي
 (.2018يابد )کايدو و همکاران،  کاهش مختلف

 براي جديد الگويی هارائ هدف با اسلامی مالی تأمین
 آوردن فراهم و و مرسوم سنتی مالی هاي نظام جانشینی
با  منطبق گذاريسرمايه و بازرگانی مالی، هاي فرصت و امکانات
 نظام اين. است نموده ظهور جهان مالی ادبیات در شريعت اصول
 و مزايا دلیل به. کند شناسايی را متمايز خود ابعاد است توانسته
 مالی مبحث تأمین اکنون اسلامی مالی تأمین خاص امتیازات
 در. است يافته بالايی بسیار اهمیت المللی بین فضاي در اسلامی

 گرفته کار به و ابداع متنوعی مالی ابزارهاي و جهت نهادها اين
 و گسترش عامل مالی اسلامی تأمین مزاياي امروزه. اندشده

از  یعیوس طیف که طوري به است؛ شده آن روزافزون اهمیت
 برخی حتی و اسلامی کشورهاي در اسلامی مالی مؤسسات
 هايفعالیت حوزه و تعداد اين بر اند. علاوهفعال غربی کشورهاي

 رو اسلامی خدمات مالی دهنده ارائه هايبانک و مالی مؤسسات
 درباره مديران گیري تصمیم نظري، ديگاه است. از افزايش به

 عوامل مانند امل گوناگونعو تأثیر تحت مالی، تأمین ترکیب
استراتژي  تعیین لذا دارد؛ قرار قانونی مقررات و اقتصادي سیاسی،
 کلان متغیرهاي برخی از متأثر آنکه بر علاوه مالی تأمین ترکیب

 اعطاي هايسیاست بهره، تورم، نرخ همچون اقتصادي
عواملی  تأثیر تحت است، مالیات و بانکی نظام در تسهیلات

 ترکیب ها،شرکت تجاري و مالی ريسک مالی، ینتأم هزينه چون
 از منابع جذب در قراردادي هايبا محدوديت همراه هادارايی
 بهادار اوراق بورس و قوانین در بازنگري و بدهی ايجاد طريق
 حداکثرکردن مديران، اصلی وظايف از يکی از آنجاکه. دارد قرار

 مالی تأمین یبترک تعیین و هاروش تأثیر است، ثروت سهامداران
 سهام، آتی بازده بر هاروش از اين حاصل عوايد مصرف نحوه و

است )درگاهی و  برخوردار به سزايی اهمیت از آنان براي
 (.1395همکاران، 

 به مسکن مالی تأمین يافته، توسعه کشورهاي از بسیاري در
 دهندگان وام شده توسط تغذيه هايصندوق عهده بر سنتی طور

. است داشته قرار گذاريسپرده مؤسسات نمونه ورط به و محلی،
 منابع سوي از مسکن مالی تأمین بازارهاي مالی، توسعه با

 سه طی در. گیردمی صورت المللیبین منابع مانند تريمتنوع
 دچار يافته توسعه کشورهاي در مسکن مالی تأمین دهه گذشته،

 رايدا مسکن، مولد تحولات عوامل. است شده اساسی تحولات
. اندآمده وجود به جهانی نیروهاي اثر در و بوده جهانی گستره
 و دولتی تنظیمات تعديل جديد، شامل تکنولوژي عوامل اين

 تأثیرات بسیار بهره، هاينرخ نزولی روند و بازار، اقتصاد حاکمیت
 گذاشته جاي بر کشورها اين در مسکن خريد زمینه در مثبتی
 با اروپا در که کرد نکته اشاره اين به توانمی جمله از. است
 درآمدها، به نسبت مسکن قیمتهاي ترشتابان بسیار افزايش وجود

 سال 25 طول در مسکن خريد در افراد هاي استطاعتشاخص
 مالی بیشتر تأمین اتصال در همچنین. است نکرده تغییري اخیر

 در بهره هاينرخ نزولی روند مالی، بازارهاي به مسکن
 ( 2004 سال در درصد 4مهمی)  نقش يافته عهتوس کشورهاي

 سال در درصد 15 از اسمی بهره هاينرخ میانگین. است داشته
 مالی تأمین بازار ادغام. است يافته درصدکاهش 4 به 1980
کشورهاي  در مختلف اشکال به سرمايه بازارهاي با مسکن

-می شمار به بازار اين در دولتی قوانین تعديل نتايج از گوناگون،

 سبب سرمايه، از بازار مالی تأمین هزينه بی سابقه کاهش. رود
 پیرو روند، اين. شد محور بازار مالی تأمین سمت به حرکت

 بخش، اين به مربوط قوانین در انجام شده اساسی اصلاحات
 بازارهاي ساير و مسکن مالی تأمین بازارهاي و نهادها ساختار

 رقابتی فضاي گسترش به منجر و شده حاصل کشورها مالی اين
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 بازار در انجام اصلاحات نظران، صاحب از بسیاري. است گشته
 تغییرات. دانندنمی ممکن رهن بازار در اصلاح بدون را مسکن
 حذف شامل عمده بطور اروپايی رهنی کشورهاي بازار مهم

نحوه  به مربوط قوانین حذف بهره، نرخ سقف تعیین مقررات
 در سابق قانونی هايمحدوديت رفع اعتبارات، کنترل و تخصیص

 به مربوط موانع رفع تمامی و مسکن مالی تأمین قراردادهاي
 (.2018شود )کايدو و همکاران، می رهن بازار به ورود

 تأمین نظام در استفاده مورد ابزارهاي و هاسیاست انتخاب
 لیم بر اقتصاد حاکم شرايط به توجه با بايستی مسکن مالی

 مزمن متور وجود ايران اقتصاد مهم مسائل از یيک.  گیرد صورت
 به و تهياف ادامه طولانی هايطول دوره در تورم نوع اين. است
 يجادا لحاظ به مزمن تورم. گرددمی نهادينه اقتصاد در نوعی

 هب تورم شکل بدترين اقتصادي، مختلف هايدر بخش اختلال
 جمله از و بلندمدت مالی قرارداد هر در تورم،. آيد می حساب

 و مهم خصوصیات از. کندمی اختلال ايجاد مسکن هايوام
 مستمر شدر مسکن، تأمین مالی بازار بر بالا هاي تورم تأثیرگذار

 رهن خنر بالاي ريسک و نوسانی ماهیت همراه به بهره هاينرخ
 باتث شرايط در سنتی رهنی قراردادهاي علیرغم موفقیت. است
 يسبب ناکارآمد بالا هايرمتو وجود ها،قیمت عمومی سطح
 به م،متور اقتصادهاي در. گرددمی مذکور ابزارهاي و هاروش
 مالی تأمین جديد ابزارهاي چنین شرايطی، از رفت برون منظور
ن تأمی هاآن طراحی اساس که است شده گرفته کار به مسکن
 ره. است گیرندگان وام و دهندگان وام هايخواسته همزمان

 دهش مواجه از موفقیت مختلفی درجات با ارهاابز اين از يک
 طشراي در مسکن مالی تأمین در ديگر کشورهاي تجربه. است
و  باشد )درگاهی مفید ايران اقتصاد براي تواندمی تورمی

 (.1395همکاران، 
 انتشار براي دولت گذار، حال در کشورهاي در که وجودي با
 تضمین دولت ورود تنها است، ولی بوده فعال رهنی بهادار اوراق
 تأمین به نیاز است لازم. است نبوده حوزه اين موفقیت کننده
 اوراق براي گذارانسرمايه تقاضاي و سرمايه طريق بازار از مالی
 نقش در تواندتنها می دولت. باشد شده ايجاد قبل از رهنی بهادار
-چارچوب و بردارد را گذاريسرمايه و انتشار موانع کننده، تسهیل

 کشورها از برخی در. سازد توانمند را قانونی مربوط لازم يها
آمريکا  در دولت حمايت تحت هايسازمان به شبیه نهادهايی

 متوسطی اثرگذاري شرايط بهترين در که اندکرده کار به شروع
 اين حضور بالقوه هاياز ريسک بايد گذارانسیاست. اندداشته
 که داشت توجه بايد حال ينا با. باشند آگاه سیستم براي نهادها
 بازار وجوه از استفاده امکان که است ابزاري بهادار رهنی اوراق

 در دسترس و آورده فراهم مسکن مالی تأمین براي را سرمايه
 براي که بطوري دهدمی افزايش را مسکن تهیه قابلیت و بودن

 بر بهتري مديريت که کندايجاد می را امکان اين دهندگان وام
 باشند. داشته مسکن مالی تأمین ريسک
 به هک است آن کشورها تجربه بر مبتنی مهم هايتوصیه از
 اساسی اتالزام بايد کارا، دولت مالی تأمین سیستم ايجاد منظور

 نی،قانو نهادي، مالی، ابزارهاي اصلاحات و توسعه جمله از
 منطقی و منظم تدريجی فرايند يک در را و نظارتی حقوقی
 باتث بازار، هچون انداز عواملی به توجه راستا اين در. نمايد فراهم
 ستگیواب مالی، بازارهاي زيرساخت توسعه درجه کلان، اقتصاد

 ذاريگ قیمت بودن پذير امکان و و ساختاري، قانونی مسیر به
 وريبسیار ضر ريسک مبناي بر مدت میان و بلندمدت ابزارهاي
 داخلی رهبه نوسان پر و بالا نرخ و کلان اقتصاد ثباتی است. بی

 وسعهت هاي طرح. است بلندمدت داشته مالی تأمین بر بدي اثر
 و سطح طرخا به نوظهور اقتصادهاي در رهنی دار بها اوراق بازار

 بوده مواجه گذاري قیمت جدي مشکلات با نرخ بهره نوسان
 قتصادي،رشد ا مالی تامین بقاي براي لازم شروط بنابراين. است

 دستمزد وضعیت بهبود و ، قبول قابل سطح تا تورم کاهش
 ت.اس اهمیت داراي اکثريت شهروندان اشتغال ثبات و حقیقی

 مالی أمینت نظام يک کننده تعیین عوامل از مالی بازار اندازه
 به نجرم بزرگتر مالی که بازار دهدمی نشان تجربه. است مسکن
 خدمات و اابزاره طیف ايجاد با و شده سرمايه از کاراتر استفاده
 وکاهش تجمیع به قادر ريسک مديريت هايتکنیک و مالی

يت: تقو و ايجاد نیازمند مالی بازار توسعه. باشدمی ريسک
 است: زير شرح به مالی بازارهاي هايزيرساخت
 تنظیمات ايجاد و گذاريقانون و قانونی زيرساخت :

 و هاي اجرامکانیزم بانکی، ورشکستگی قوانین شامل
 رت،نظا ، بدهکاران و اعتباردهندگان بین اختلاف حل

 و ها حاکمیت شرکت اصول حسابرسی، و حسابداري
 نهادها

 مقررات عمومی، اسناد شامل: اطلاعاتی زيرساخت 
 ادارات گذاري، قیمت اطلاعات، سازي شفاف درباره

 و تیصنع گران تحلیل بندي، رتبه هايبنگاه اعتباري،
 به) آمار به یعموم دسترسی کلان، اقتصاد و مالی
 کامل( پوشش با و دقیق موقع،

 اوراق بازار شامل: ريسک گذاريقیمت زيرساخت 
 خصوصی بخش قرضه اوراق بازار دولتی، بهادار

  هايسیستم شامل: تسويه و پرداخت زيرساخت 
ردها، استاندا و قوانین بانکی، انتقال و نقل و تسويه
 اطلاعات فناوري از استفاده

 يرسا و نقدينگی امکانات شامل: یمال ثبات زيرساخت 
 شبکه  امنیت امکانات

 دهدمی نشان فوق مالی زيرساخت دسته پنج بندي فهرست
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 مالی توسعه درسطوح اولیه بانکداري، سنتی هايسیستم که
-سیستم که است آن فرض. داشت خواهند توجهی قابل سهم

 به بانک بر مبتنی وضعیت از مراحل توسعه طی در مالی هاي
فراهم  امکان اين نتیجه در کند،می تغییر بازار بر مبتنی تحال
 در که مالی خدمات عرضه تحت ريسک گذاري قیمت تا شودمی
 انجام بیشتري با سهولت شد،می فراهم هابانک وسیله به ابتدا
 .پذيرد

 زير رحش به توانمی را مسکن مالی تأمین نظام توسعه مسیر
 برشمرد:

 ته،بس اقتصاد يک در: مسکن مالی تأمین بازار آزادسازي
 حتت بازار و کندتحمل می را مالی سیستم ريسک بیشتر دولت
 قرار دولت غیرمستقیم و مستقیم هاييارانه و تنظیمات تأثیر
 هرهب نرخ سقف حذف چون را متعددي هايآزادسازي شکل. دارد
 یدولتی، خصوص نهادهاي خاص هاياولويت حذف اعتبارات، و

 نهادهاي رساي تر آسان يا آزاد ورود ، دولتی مالی اينهاده سازي
 شود.می را شامل المللی بین و داخلی مالی

 و هرهب نرخ و تورم نرخ در ثبات: کلان اقتصاد ثبات ايجاد
 نندما خرد رهنی بازارهاي آنها توسعه بودن بینی پیش قابل
 وضعیت از معمولا مالی هاي سیستم:  خصوصی هايبانک
 کنند.می آغاز انکبر ب مبتنی

 پیش دفتري هاي ثبت:  مسکن بازار در اختلالات حذف
 رابطه در اين. است رهنی بازارها رشد براي اساسی شرط

 و مسکن دادگستري، هايخانه وزارت بین هايیموافقت
 .اردد لازم را نهادهاي مرتبط و دارايی و اقتصاد شهرسازي،
 زمان است ممکن فرآيند اين: جديد رهنی مالی قانون توسعه

 .باشد بینی پیش غیرقابل و بر
 موفق تاصلاحا از بسیاري: دولتی هايبرنامه ساختار تجديد

 قابل غیر و بر اجتماعی هزينه مسکن هايبرنامه رهنی، بازار
 تريعسر توسعه آينده دهه دو در. اندکرده بازسازي را تحمل

 صورت هب ازير بود، خواهیم شاهد در کشورها را رهنی بازارهاي
هري ش هايگذاريسرمايه مالی تامین در هادولت ايفزاينده
 .شوندمی ناتوان مسکن براي

 توسعه مسیر در: رهنی بازار توسعه از پیش تقاضا افزايش
. باشد گرفته بهادار شکل اوراق براي تقاضا بايد ابتدا رهنی بازار
 ،بازنشستگی صندوق موفق اصلاحات نتیجه معمولا تقاضا اين

. باشدمی انداز پس قراردادي ساير نهادهاي و بیمه هايشرکت
اوراق  از پیش رهنی بهادار اوراق اختیارات کامل طیف است لازم

 ترينپیچیده بهادارسازي اوراق.  يابد گسترش بهادارسازي
 نوآوري اين . توسعه است هازيرساخت به وابسته بسیار و انتخاب
.  پذيرد صورت داخلی گذاررمايهس تقاضاي اساس بر بايد پیچیده
 منتشرکنندگان و مسکن بازار شرايط بر اساس بايد گذاريقیمت

 تأمین مالی، هايسیستم توسعه مسیر در مهم نکته. شود انجام
 کم هايگروه به خدمات ارائه براي مسکن مستقیم هايسیاست
 .است لازم بازار رهنی توسعه مکمل عنوان به درآمد
 
 با ربازا بر مبتنی رهنی دهی وام سیستم حیطرا منظور به
 ضروري زير مشتريان اقدامات براي راحت و مناسب عملکرد
 :است

 وام ريسک مديريت پیچیده هايروش گذاريپايه -
 متوسط  و کم درآمد با خانوارهاي براي رهنی دهی

 با رهنی وام بیشتر رواج براي رهنی ابزارهاي توسعه -
براي  رهنی وام یطراح ملزومات داشتن نظر در

 و دهسا ابزارهاي) متوسط و کم درآمد با هايخانواده
ي برا ريسک کم ابزارهاي گیرندگان، وام براي کارا
 رهنی( بیمه کاراي هاي طرح و دهندگان وام

 ويهثان بازار طريق از وجه تأمین از مناسب استفاده -
-کنترل کننده عنوان پوششی( به رهنی قرضه اوراق)

 ريسک مؤثر هاي

 بر یدتأک با مناسب کارکرد با رهنی بیمه بازار طراحی -
 قانونی بیمه چارچوب و رهنی قصور بیمه هاي طرح
 سپرده قصور

 هايصندوق مانند نهادي گذاران سرمايه جذب -
رهنی  بازارهاي در بیمه هايشرکت و بازنشستگی

 تقاءار رهنی، بازارهاي رشد به تواندمی که ثانويه،
 بازارهاي هايزيرساخت هتوسع و نقدينگی سطح

 .انجامدرهنی بی

 اب سازگار قانونی و نظارتی ساختارهاي گذاريپايه -
سعه تو منظور به المللی بین استانداردهاي و قوانین
 .مالی تأمین بازارهاي و رهنی دهی وام پايدار

 تخصصی هايسازمان براي مؤثر قوانین گذاريپايه -
 یرچوب قانونچا ايجاد. ايسپرده غیر رهن دهیوام

 فعال مؤثر ابزار عنوان به تخصصی رهنی هايبانک
 رهنی بازار سازي

 مناسب نظارتی و قانونی هايچارچوب گذاريپايه -
  مثلا () ثانويه و اولیه رهنی بازارهاي توسعه براي

 مانند مالی تأمین ابزارهاي براي قانونی چارچوب

MBS 
 توجه اب ثانويه و اولیه بازارهاي قوانین کردن اجرايی -

 والمللی )راجرز  بین استانداردهاي و قوانین به
 (.2018همکاران، 
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 تفاوت با ، ورق اصلی معانی يکی از آمده، لغت کتب از بسیاري
لغوي  معناي اساس اين بر. است درهم و نقره مال، تلفظ، در

 مال است، اثرپذيري و مطاوعه معناي هب تفعل باب از که تورق
 دار پول مجموع در و شدن دار يا درهم شدن دار نقره شدن، دار

 در اصطلاح تورق .اوست به درهم اعطاي اثر در شخصی شدن
 فروشنده غیر به آن نقدي فروش و نسیه صورت به کالا خريد به

 تورق عقد شود. بنابراينمی اطلاق به نقدينگی يابی دست براي
 :است طرف سه حداقل داراي

 ورتص به را کالايی ابتدا که تورق درخواست کننده( الف
 ستورقم متورق يا که فروشدمی نقدا   و کند می خريداري نسیه
 شود.می نامیده
 فروشد.می متورق به را کالا که اول فروشنده( ب
 خرد.یم متورق از نقدي صورت به را کالا که دوم خريدار( ج

 تقسیم منظم تورق و فردي تورق صورت دو هب تورق عقد
 شود:می

 الايک خودش( پول) نقدينه نیازمند فرد متورق: فردي تورق
 و وشدفرمی نقدي صورت به به ديگري را آن و خردمی اينسیه

 کند. می تامین را خود مالی نیاز راه اين از
 ريمشت براي را تورق عملیات ، متورق وکیل: منظم تورق

-می رقمتو به نسیه را دهد: کالامی انجام گونه اين( متورق)

 طرف به کالا نقدي فروش براي مشتري وکیل سپس فروشد،
 در . دهدمی( مشتري) متورق به را نقدي ثمن و شود ديگر می

 حقوقی يا حقیقی شده، شخصی ذکر طرف سه جز به حالت اين
که  رتیصو در. دارد حضور معامله اين در متورق وکیل عنوان به

 اين باشد، مالی موسسه يا بانک متورق، وکیل حقوقی شخص
 تورق مشود. نا می نامیده تورق منظم يا بانکی تورق قرارداد،
 ن نوعاي براي فن اين پژوهشگران سوي از منظم تورق يا بانکی
-اسم املهمع اين دهنده انجام هايبانک اما شد، انتخاب قرارداد

 لیالاه بانک نمونه براي .اندآن برگزيده براي خاصی هاي
 ينار(،)د کشور عربستان الجزيره بانک )تیسیر( سعودي عربستان

 ديسعو انگلیسی بانک الخیر(، )تورق سعودي آمريکايی بانک
 را المبارک( )تورق عمان کشور در عربی وطنی و بانک )مال(

 به لاتمعام اين همه که حقیقت آنجا از اما. اندکرده انتخاب
 ناي تحت را همه توان می ؛ گرددمی بر انکیب منظم تورق

 آن در که تاس فردي تورق بیع مانند اولا  زيرا ؛ داد عنوان قرار
 نند،کمی معامله هم نقدينگی با تامین هدف با نفر سه حداقل
 یمتنظ ايعده بین ثالثا  گیرد،می صورت بانک در معامله اين ثانیا 
 است. مالی تامین آن نهايی هدف که شودمی

 غیر به آن نقدي فروش و نسیه صورت به کالا خريد به
. شودمی گفته«  تورق » به نقدينگی عقد دستیابی براي فروشنده

 طرف: دارد طرف سه  دست کم  تورق عقد هر اساس، اين بر

 تورق و درخواست کنندۀ پول که نیازمند ، شخصی( متورق)اول 
 کرده و خريداري نسیه صورت به را کالايی ابتدا در است، وي

 به را کالا که است اول فروشندۀ دوم، طرف. فروشدمی نقد
 به را کالا خريدار دوم که فروشد ومی« مستورق»يا  متورق
شود. عقد نامیده می سوم خرد طرفمی متورق از نقدي صورت
 فردي تورق »در. شودمی منعقد منظم و فردي شکل دو به تورق
 به را آن و کندمی اقدام کالا یهنس خريد به شخص مستقیما « 

 خود مالی رهگذر، نیاز اين از و فروشدمی نقد صورت به ديگري
 نامیده نیز سنتی تورق که تورق نوع اين. نمايدمی برطرف را

 تورق که جديد است . نوع جايز مشهور علما، نظر به بنا شود،می
 (متورق) مشتري  براي را تورق عملیات متورق وکیل آن، در

 را کالا که صورت اين است . به«  منظم تورق»  دهد،می انجام
 فروش براي وکیل مشتري سپس و فروشدمی متورق به نسیه به

 متورق به را نقدي ثمن و شودمی ديگر طرف به کالا نقدي
 شخص پیشگفته، طرف سه به جز اين حالت در. کندمی تسلیم
 معامله در نیز متورق وکیل عنوان ديگري به حقوقی يا حقیقی

 متورق( ، وکیل يعنی حقوقی) شخص که صورتی در. حضور دارد
عنوان تورق بانکی  به تورق اين باشد مالی مؤسسه يا بانک

 محل( جديد تورق) منظم تورق بودن مجاز. شودمی شناخته
 جديد تورق در. است وارد آن به فقهی ايرادات و بوده بحث
. اشخاص حقیقی تا رنددرگی بانکها و حقوقی اشخاص بیشتر،
 جهت در نقدينگی تخصیص و جذب جديد، تورق اصلی هدف
 است. مالی مؤسسات و بانکها، نهادها اقتصادي اهداف

 دهش بیان حنابله فقهی کتب در فقط خاص، عقد اين براي
 در ،تورق  عینه بیع يا اصطلاح« تورق» اصطلاحی معناي. است
 از اما ،است نیامده سنت اهل مذاهب ساير مانند نیز امامیه فقه

 از تورق که نمود استظهار تواناين باب می در علما سخنان
 را شرطی زيرا اند؛نداشته شکی آنها صحت در که است عقودي

 بارتع اند،کرده بیان عینه بیع صحت براي علما از که برخی
 خود به کالا فروش دوبارۀ به اول فروشندۀ اشتراط عدم: از است
 و باشد داشته طرف سه دستکم که عقودي در ،از اينرو. او

 حیحص که نبوده شکی باشد، آخر از خريدار غیر اول فروشندۀ
 ع شدهواق اجماع مورد رسدمی نظر به آنچه حال، اين با. است
 تورق یا ،ثان. است مجاز امامیه فقه در تورق اولا ، که است اين
 أمینت ورمنظ به و مشتريان بانک براي بانکی عقدهاي از يکی

 طیاقسا فروش و مرابحه مکمل نقش میتواند که است نقدينگی
 ويژه به گوناگون، هاي تامین مالیشباشد و در رو داشته را

 . شودمی استفاده مسکن، مالی تأمین
 خريد براي لازم نقدينگی تأمین منظور به( متورق) مشتري

 وارد کنديا موسسه مالی درخواست می بانک از نظر، مورد مسکن
 به آن فروش و مسکن خريد بانک،. شود مرابحه توافقنامۀ يک

شناسايیملقرنیعطااله محمدي،امینی، صفیارنشاط وحیدحسینسید عوامل موثر بر مدل اوراق تورق:
                                                                             در ايران
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  را کالايی عوض، در بلکه گیرد،برعهده نمی را( متورق) مشتري
همان  در نقدي صورت به است پالم روغن يا فلز معمولا  که

 مبلغی مدت دارِ پرداخت مبناي بر را آن کرده، خريداري لحظه
 به متعلق سود و پرداخت شده آنی نقد وجه مجموع با برابر که
 که است ايگونه به فروشد. توافق،می مشتري به است، آن

 فروخته، نقدي صورت به بلافاصله را مزبور کالاي بتواند مشتري
 تأمین مبلغ) بانک توسط شده پرداخت آنی نقدي معادل مبلغ

 مورد مسکن براي خريد آن از و آورد دست به وجه( شده مالی
 منظم تورق صورت به مبادله اين غالبا . مايدن استفاده نظر

 برابر تقريبا  و بوده متغیر يا ثابت نرخ سود. گرددمی ساختاربندي
. است مسکن بخش در متعارف رهنی هايوام بهرۀ نرخ با

 شده استفاده ساختار شبیه موارد بیشتر در نیز ساختار استهلاک
( پالم روغن يا فلز)کالا  که است روشن. است مزبور هايوام در

 شده، تعبیه مبادله در نقد، وجه به مشتري دستیابی هدف با صرفا 
 گردد.نمی تلقی آن و  مستقل اساسی جزو

-ا میتورق ر ساختار از استفاده با مسکن مالی روش تأمین

 توان به صورت زير بیان کرد:
 کنند.می اجرا را مرابحه توافقنامۀ( متورق) مشتري و .بانک1
 ،شده مذاکره وارد مسکن فروشنده با( متورق) .مشتري2
 .نمايدمی امضاء را مسکن خريد قرارداد
 کالا فروشندۀ از آنی نقدي صورت به را کالا بانک .3

 .کندمی خريداري
 مشتري هب مدتدار پرداخت برمبناي را کالا بلافاصله .بانک4

 .فروشدمی( متورق)
 مرابحه فقنامۀتوا در مندرج تعهدات انجام( متورق) .مشتري5

 تضمین اولیه رهن عنوان به بانک نزد مسکن گذاريوثیقه با را
 .نمايدمی

 خريد از پس بلافاصله وي عامل يا( متورق) مشتري .6
 در آنی نقدي صورت به را آن کالا،

 .فروشدمی بازار
 از را نمسک خريد، قرارداد انعقاد از پس( متورق) مشتري .7

 .کندمی خريداري فروشنده
 لطو در( متورق) مشتري توسط شده مالی تأمین . مبلغ8
از ب بانک به صورت مدتدار به کالا، مرابحۀ توافقنامۀ مدت

 .گرددمی پرداخت
 شکل ارزيابی در( 1398) غلامپور و در اين راستا سجادي

 سیاست براي قرضه اوراق جايگزين تورق، آن را اوراق گیري
 است و ابزار حقیقی بازار با مرتبط و بیان کردند که مشروع مالی

نظرپور و همکاران  .باشدمی مالی سیاست اعمال براي مناسبی

 از نقدينگی تأمین براي تورق ( در بررسی طراحی عقد1397)
 بر اتکايی قابل دلايل تنها نه امامیه نشان دادند فقهاي منظر
 وجود اطلاقات و عمومات با آن مخالفت و عقد اين صحت عدم
 متعدد آثار از توانمی عقد اين صحت تأيید براي هبلک ندارد،
 .کرد استفاده امامیه فقهاي علمی
 

  پژوهششناسی روش
ول اروش تحقیق اين پژوهش از نوع کیفی است. در مرحله 

بر  حقیقهاي کیفی و زيرمعیارهاي متغیرهاي تاين پژوهش، داده
 هاي مهندسیرشته اساس ادبیات تحقیق و اظهارات خبرگان

 هیئت اساتید شامل حقوق فقه و حسابداري لی، مديريت مالی،ما
 هاي مهندسی مالی، مديريت مالی،رشته مدرسین و علمی

 آموزشی، مؤسسات و هادانشگاه در حقوق فقه و حسابداري
مهندسی مالی، مديريت مالی،  رشته آخر ترم دانشجويان
 ريکا سابقه با هادستگاه و ادارات در حقوق فقه و حسابداري

دل مسال، گردآوري شده است. .از اين  طريق به  10 از بیش
از  عاتاولیه اين پژوهش رسیديم بنابراين براي گردآوري اطلا
ر دت. روش پیمايشی مبتنی بر پرسشنامه دلفی استفاده شده اس

ع دي جمهاي مورد نیاز به روش تحلیل اسنااين تحقیق ابتدا داده
سی ديدگاه متخصصان، اند. سپس به منظور بررآوري شده

ر ختاصاحب نظران، مديران و اساتید از روش مصاحبه نیمه سا
 وريآ جمع متدهاي از يکی دلفی يافته استفاده شده است. روش

 یانیب به. دارد گونه بینیپیش حالتی روش اين. است اطلاعات
 عاتاطلا که شودمی گرفته کار به تحقیقاتی براي دلفی روش
 از نبنابراي. اصلی تحقیق موجود نباشد در حوزه مبانی دقیق
 به ات کرده استفاده خود تحقیق مساله زمینه در خبره ايعده

 مراحل شامل روش اين. برسیم نهايی گیرينتیجه و اجماع
 هب کاملا شیوه اين در نهايی اطلاعات صحت و است متعددي
 .تاس وابسته تحقیق و مساله موضوع بر خبرگان تسلط میزان
  

 هاي پژوهش یافته

بررسی الگوهاي ارائه شده و تحقیقات نتایج 

 گذشته
 در اين مرحله با استفاده از روش تحلیل اسنادي بر روي

المللی تامین مالی اسلامی، داخلی و بین تحقیقات و هامدل
ها تامین مالی در حوزه مسکن و تامین مالی به شیوه تورق، گويه

ورد شناسايی قرار گرفته و حیطه موضوعی ابزار اولیه تحقیق م
 که در جدول زير گزارش شده است:
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 مسکن مالی تامین براي مناسب تورق معیارهاي اثرگذار بر اوراق-1جدول 

 ملاحظات فقهی ملاحظات مالی
 ممنوعیت ربا قابلیت بهبود تجهیز منابع بانک

 ممنوعیت غرر قابلیت بهبود تخصیص منابع بانک

 ممنوعیت ضرر و ضرار کاهش ريسک عملیاتی بانک

 ممنوعیت اکل مال باطل کاهش ريسک نقدينگی بانک

 صوري نشدن معاملات کاهش ريسک اعتباري بانک

 عقد صحت ادله و شرط به وفاي ادله بین کاهش تعارض انعطاف پذيري نرخ سود

 عقد مقتضاي با شرط مخالفت کاهش ادله انعطاف پذيري دوره بازپرداخت

 حظات اجراییملا ملاحظات حقوقی

 ريسک و فناوري اطلاعات انطباق با قانون پولی و بانکی کشور

 ايجاد بستر سازي فرهنگی انطباق با قانون عملیات بانکی بدون ربا

 سهولت در پیاده سازي انطباق با قانون مبارزه با پولشويی

 حفاظت از حقوق مشتريان انطباق با قانون تسهیل اعطاي تسهیلات بانکی

 دسترسی آسان باق با قانون کاهش نرخ سود تسهیلاتانط

 هاصرفه جويی در هزينه انطباق با مصوبات شوراي پول و اعتبار

 دهی کاملگزارش ازيها و مصوبات وزارت مسکن و شهرسانطباق با دستورالعمل

 
رسید  دور به انجام 3در اين پژوهش، روش دلفی در مجموع در 

 ارائه هر دور به تفکیک زي حاصل اهاکه در اين بخش يافته
 بهدور اول دلفی که شامل دو بخش است، پرسشنامه  .شودمی

فت ريادنفر از اعضاي پنل تحويل داده شد و پیگیري براي   35
ر هبا  ظوربه اين من. پاسخ آنها از هفتۀ بعد از توزيع آغاز گشت

به . شد بار به صورت تلفنی تماس گرفته 3عضو به طور میانگین 
 .پرسشنامه دريافت شد 35اين ترتیب 
 تاثیرگذار عواملدر پرسشنامه دور اول دلفی، لیستی از       

-که از پژوهش مسکن مالی تامین براي مناسب تورق اوراق بر

هاي پیشین و مبانی نظري استخراج شده بود، ارائه گرديد. در 
يک اين بخش، پاسخگو بايد نظر خود را دربارۀ میزان تأثیر هر 

 مالی تامین براي مناسب تورق اوراق بر تاثیرگذار عواملاز 
هاي موجود در مقابل آنها اعلام ، با انتخاب يکی از گزينهمسکن

تأثیر بسیار »ها در قالب طیف لیکرت و شامل اين گزينه. کردمی
، و «4: تأثیر زياد»، «3: تأثیر متوسط»، «2: تأثیر کم»، «1: کم
بوده است، همچنین اين پرسشنامه داراي « 5: تأثیر بسیار زياد»

توانست نظرات و ست که پاسخگو در آن میا قسمت ديگري
در  .ها بیان نمايدپیشنهادات خود را درباره هر مؤلفه و شاخص

نتايج مرتبط با بخش اول پرسشنامه دور اول دلفی  5-4جدول 
ها براي هرگويه، میانگین که شامل مواردي مانند تعداد پاسخ

پاسخها، انحراف معیار آنها، عدد کندال، ترتیب اهمیت هر عامل 

ها و درصد اعضايی که میانگین پاسخ بر اساس عدد کندال و
اند، درج شده گروه تعیین کرده ترتیبترتیب هر عامل را مانند 

 .است

از طريق ايمیل  دور دوم به صورت حضوري وپرسشنامه     
داده شد و پیگیري براي نفر از اعضاي پانل تحويل  35 به

به اين . دريافت پاسخ آنها چهار روز بعد از توزيع آغاز گشت
بار به صورت تلفنی ويک  3منظور با هر عضو به طور میانگین
پرسشنامه  35به اين ترتیب . بار از طريق ايمیل تماس گرفته شد

دور دوم نیز شامل دو بخش بوده است، پرسشنامه. دريافت شد
 تورق اوراق بر تاثیرگذار عواملو بخش  بخش نظر سنجی

کنندگان در دور اول که شرکت مسکن مالی تامین براي مناسب
در اين بخش، پاسخگو بايد نظر خود را دربارۀ . مطرح کرده بودند

 تورق اوراق بر تاثیرگذار عواملمیزان تأثیر هر يک از آنها بر 
هاي ينه، با انتخاب يکی از گزمسکن مالی تامین براي مناسب

دور سوم به پرسشنامه . کردموجود در مقابل آنها اعلام می
نفر از اعضاي پانل  35 صورت حضوري واز طريق ايمیل به

تحويل داده شد و پیگیري براي دريافت پاسخ آنها چهار روز بعد 
 3به اين منظور با هر عضو به طور میانگین. از توزيع آغاز گشت

 .ز طريق ايمیل تماس گرفته شدبار به صورت تلفنی ويک بار ا
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 ـ دور سوم دلفی مسکن مالی تامین براي مناسب تورق اوراق بر تاثیرگذار عواملدربارۀ  :نتايج دور سوم روش دلفی-2جدول

 شرح عامل

سخ
 پا
داد
تع

ها
 

سخ
 پا
ین
نگ
میا

ها
 

یار
مع
ف 

حرا
ان

 

سخ
پا

ها
 

ال
ند
ک

ت 
می
 اه
ب
رتی
ت

 

      مالی ملاحظات -1

 3 2.27 0.636 4.19 35 جهیز منابع بانکقابلیت بهبود ت

 6 2.34 0.745 4.06 35 انعطاف پذيري نرخ سود

 1 2.19 0.662 4.38 35 قابلیت بهبود تخصیص منابع بانک

 4 2.29 0.713 4.47 35 کاهش ريسک عملیاتی بانک

 5 2.31 0.696 4.25 35 کاهش ريسک نقدينگی بانک

 2 2.23 0.673 4.53 35 کاهش ريسک اعتباري بانک

      حقوقی ملاحظات -2

 4 2.29 0.562 4.39 35 انطباق با قانون پولی و بانکی کشور

 1 1.18 0.729 4.03 35 انطباق با قانون عملیات بانکی بدون ربا

 3 1.26 0.826 4.51 35 انطباق با قانون مبارزه با پولشويی

 6 2.37 0.795 4.14 35 انطباق با قانون تسهیل اعطاي تسهیلات بانکی

 5 2.33 0.663 4.56 35 انطباق با مصوبات شوراي پول و اعتبار

 2 1.20 0.847 4.40 35 زيهرساها و مصوبات وزارت مسکن و شانطباق با دستورالعمل

      فقهی ملاحظات -3

 3 2.36 0.616 4.34 35 عقد صحت ادله و شرط به وفاي ادله بین کاهش تعارض

 4 2.41 0.618 4.06 35 عقد مقتضاي با شرط مخالفت کاهش ادله

 1 2.31 0.533 4.15 35 ممنوعیت ربا

 5 2.45 0.785 4.32 35 ممنوعیت غرر

 2 2.33 0.639 4.03 35 ممنوعیت ضرر و ضرار

 6 2.51 0.841 4.48 35 ممنوعیت اکل مال باطل

      اجرایی ملاحظات -4

 2 2.21 0.729 4.11 35 ايجاد بستر سازي فرهنگی

 3 2.26 0.833 4.28 35 سهولت در پیاده سازي

 4 2.31 0.748 4.29 35 حفاظت از حقوق مشتريان

 6 2.41 0.792 4.41 35 دسترسی آسان

 1 2.18 0.658 4.23 35 دهی کاملگزارش

 5 2.35 0.531 4.09 35 ريسک و فناوري اطلاعات

مدل نهايی جهت اخذ ديدگاه خبرگان در خصوص پرسشنامه 
 نفر از اعضاي پانل 35 از طريق ايمیل به به صورت حضوري و

تحويل داده شد و پیگیري براي دريافت پاسخ آنها چهار روز بعد 

 3به اين منظور با هر عضو به طور میانگین. از توزيع آغاز گشت
. يک بار از طريق ايمیل تماس گرفته شد بار به صورت تلفنی و
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 تعداد مولفهشرح 
 پاسخها

 میانگین
 پاسخها

 انحراف معیار
 پاسخها

 ترتیب کندال
 اهمیت

 1 2.16 0.416 4.03 35 فقهی ملاحظات

 2 2.24 0.542 4.08 35 ملاحظات حقوقی

 3 2.41 0.653 4.11 35 ملاحظات مالی

 4 2.48 0.534 3.18 35 ملاحظات اجرايی

 

 بحث و نتیجه گیري
 خانۀ جايگاه و اهمیت بر ايويژه تأکید اسلام مبین دين

 موضوع همین. دارد معنوي و روحی آرامش کسب براي مسکونی
 اهمیت اسلامی هايحکومت و هادولت که است شده سبب
 قانون طبق که آنجا تا گردند، قايل مقوله اين براي خاصی
 نیاز، با متناسب مسکن داشتن ايران، اسلامی جمهوري اساسی
 به با که است موظف دولت و بوده ايرانی خانواده و فرد هر حق

 رفع و فقر رفع رفاه، ايجاد براي امکانات، همۀ کارگیري
 نقش هابانک نمايد. امروزه مسکن تأمین به اقدام محرومیت،

 ضروري نیازهاي از يکی عنوان به مسکن، مالی تأمین در مهمی
 بسیار جوامع، بیشتر در مسکن خريداري. کنندمی ايفا مردم، آحاد

 متوسط، طور به مسکن که دهد می نشان آمارها. است پرهزينه
-می تشکیل اروپايی کشورهاي در را افراد خالص دارايی از نیمی

 طور به را متعارف مسکن قیمت اخیر تحقیقات همچنین. دهد
 توسعه کشورهاي در افراد سالانۀ درآمد برابر چهار از متوسط،
. کندمی برآورد توسعه، حال در کشورهاي در برابر هشت تا يافته،
 اکثريت براي مسکن خريد دهدمی نشان مزبور مسائل و شواهد
 طول در آن سنگین هايهزينه پرداخت گسترش با تنها مردم،
 نتیجه، در. است ممکن مالی تأمین ابزارهاي از استفاده با و زمان
 مشخص یشپ از بیش مسکن مالی تأمین بحث اهمیت امروزه
 چند از بیش که اسلامی، مالی نظام میان، اين است. در شده
 گذرد،نمی جهان اقتصادي و مالی ادبیات در آن ظهور از دهه
 عین در که دارد هايیروش ارائۀ و بررسی شناسايی، در سعی

 و متداول ابزارهاي ساير با جايگزينی توانايی لازم، کارايی
 دو به تورق .باشد داشته را مسکن مالی تأمین حوزۀ در مرسوم
 ، فردي تورق در. شودمی منعقد «منظم» و «فردي» شکل

 اقدام کالا نسیه خريد به شخصا  ( متورق) پول نیازمند شخص
 اين از و فروشدمی نقد صورت به ديگري به را آن و کندمی

 که تورق نوع اين. نمايدمی برطرف را خود مالی نیاز رهگذر،
 جايز علما، مشهور نظر به بنا شود،می میدهنا نیز سنتی تورق
 وکیل آن، در که است «منظم تورق» تورق، جديد نوع. است

 به دهد، می انجام( متورق) مشتري براي را تورق عملیات متورق
 سپس و فروشدمی متورق به نسیه به را کالا که صورت اين

 و شودمی ديگر طرف به کالا نقدي فروش براي مشتري وکیل
 سه بجز حالت اين در. کندمی تسلیم متورق به را نقدي ثمن
 وکیل عنوان به حقوقی يا حقیقی شخص گفته، پیش طرف
 حقوقی، شخص که صورتی در. دارد حضور معامله در نیز متورق
 به تورق اين باشد مالی مؤسسه يا بانک متورق، وکیل يعنی
 ظممن تورق بودن مجاز. شودمی شناخته «بانکی تورق» عنوان

. است وارد آن به فقهی ايرادات و بوده بحث محل( جديد تورق)
 تا درگیرند هابانک و حقوقی اشخاص بیشتر، جديد تورق در

 تخصیص و جذب جديد، تورق اصلی هدف. حقیقی اشخاص
 مؤسسات و نهادها ها،بانک اقتصادي اهداف جهت در نقدينگی

 کتب در فقط خاص، عقد اين براي «تورق» است. اصطلاح مالی
 فقه در تورق اصطلاحی معناي. است شده بیان حنابله فقهی
 از اما است، نیامده سنت اهل مذاهب ساير مانند نیز امامیه
 که نمود استظهار توان می ، «عینه بیع» باب در علما سخنان
 زيرا اند؛نداشته شکی آنها صحت در که است عقودي از تورق

 اند،کرده بیان عینه بیع صحت براي علما از برخی که را شرطی
 کالا دوبارۀ فروش به اول فروشندۀ اشتراط عدم»: از است عبارت

 داشته طرف سه کم دست که عقودي در رو، ازاين. «او خود به
 که نبوده شکی باشد، آخر خريدار از غیر اول فروشندۀ و باشد

 واقع اجماع مورد رسدمی نظر به آنچه حال، اين با. است صحیح
 ثانیا ،. است مجاز امامیه فقه در تورق اولا ، که است ناي شده
 منظور به مشتريان و بانک براي بانکی عقدهاي از يکی تورق
 فروش و مرابحه مکمل نقش تواندمی که است نقدينگی تأمین

 اسلامی، گذاريسرمايه و مالی صنعت باشد. در داشته را اقساطی
 حوزه در «منظم رقتو» جمله از تورق، گوناگون ساختارهاي از

. شودمی استفاده مسکن، مالی تأمین ويژه به گوناگون، هاي
 خريد براي لازم نقدينگی تأمین منظور به( متورق) مشتري
 نامۀ توافق يک وارد کندمی درخواست بانک از نظر، مورد مسکن
 مشتري به آن فروش و مسکن خريد بانک،. شود مرابحه
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 که ـ را کالايی عوض، در لکهب گیرد،نمی برعهده را( متورق)
 لحظه همان در نقدي صورت به ـ است پالم روغن يا فلز معمولا 

 برابر که مبلغی دارِ مدت پرداخت مبناي بر را آن کرده، خريداري
 است، آن به متعلق سود و شده پرداخت آنی نقد وجه مجموع با
 بتواند مشتري که است ايگونه به فروشد. توافق،می مشتري به

 مبلغ معادل فروخته، نقدي صورت به بلافاصله را مزبور کالاي
 وجه( شده مالی تأمین مبلغ) بانک توسط شده پرداخت آنی نقدي

. نمايد استفاده نظر مورد مسکن خريد براي آن از و آورد دست به
 نرخ. گرددمی ساختاربندي منظم تورق صورت به مبادله اين غالبا 
 رهنی هايوام بهرۀ نرخ با برابر تقريبا  و بوده متغیر يا ثابت سود

 بیشتر در نیز استهلاک ساختار. است مسکن بخش در متعارف
 .است مزبور هايوام شده در استفاده ساختار شبیه موارد

 براي مسکن خريد که دهندمی فوق نشان مسائل و شواهد

-هزينه پرداخت گسترش طريق از اقتصادي، تنها آحاد اکثريت

 تأمین ابزارهاي از استفاده با و طول زمان در آن هاي  سنگین

 مالی تأمین بحث اهمیت امروزه درنتیجه،  .باشدمی ممکن مالی

 مالی نظام میان، اين است در شده آشکار پیش از بیش مسکن،

 و مالی ادبیات در آن از ظهور دهه چند از بیشتر که اسلامی
 ارائه و بررسی در شناسايی، سعی گذرد،نمی جهان اقتصادي

 با جايگزينی توانايی کارايی لازم عین در که دارد هايیروش

 را مسکن مالی تأمین درحوزه مرسوم و متداول ابزارهاي ساير

 مالی تأمین اخیر، هايدرسال دلیل همین به باشند. داشته

 متخصصین توجه موضوعات مورد از يکی به مسکن اسلامی

هاي پیشنهادي در است. يکی از مدل شده بدل اسلامی مالی
 اين تحقیق به شرح زير است:

 
 مدل پیشنهادي تحقیق -1شکل

 
 
 

ط واس هادانتشار اوراق بهادار )مثلا اوراق مرابحه( توسط ن -1

ن يداراخر مالی جهت خريد مواد اولیه از فروشنده و فروش آن به

 )مسکن(

 هد.دیمنهاد واسط مالی به خريداران حواله دريافت کالا   -2

 سکنخريداران )مسکن( حواله را به فروشنده / سازنده م -3

يا  ه شدهاختسداده ودرازاء آن برگه / قرارداد امتیاز خريد واحد 

 نمايند.درحال ساخت دريافت می

-یو م ودهامتیازهاي خريد لزوما برابر يک واحد آپارتمان نب -4

 تواند کسري از متراژ واحد باشد.  
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ا ه يمان تحويل ملک منتظر ماندخريداران )مسکن( يا تاز -5

 د .وشنپیش از تحويل امتیاز خود را در بازار ثانويه می فر

ه د بدارندگان امتیاز در زمان سررسید مختار خواهند بو -6

 خارج رداددريافت نموده واز قراصورت وجه نقد مبلغ امتیاز را 

دام حد اقوا شوند ويا نسبت به تکمیل امتیاز مورد نیاز و دريافت

 يند.نما

در  عمالابل هر برگه / قرارداد امتیاز داراي اختیار خريد قا  -7

 سررسید می باشد.

 

 منابع
اع و الله رضوي، اوراق صکوک: تعريف، انوهلوان، حمید و روحپ

ساختار. گزارش پژوهشی مديريت پژوهش، توسعه و 
. هرانمطالعات اسلامی وابسته به بورس اوراق بهادار ت

1386. 
 نتشارابررسی فرآيند تامین مالی از طريق »فی، مهدي نج

 .1385؛ ماهنامه بورس؛ آبان «کوکاوراق ص

ماهنامه بورس؛ فروردين « بازار صکوک» (؛ 1386پهلوان حمید )
1386. 

سروش، ابوذر، بررسی اوراق صکوک اجاره، مجله بورس، 
 .65شماره 

مصوبات کمیته فقهی بورس اوراق بهادار، بورس اوراق 
 http://www.rdis.irبهادار، 

صکوک، ابزاري »فطرس، محمد حسن و حسین محمودي، 
 ، همايش اقتصاد«مناسب براي جانشینی اوراق قرضه

 .1387اسلامی و توسعه، 
ی از بررسی فرآيند تامین مال "،(،1398)عبدو تبريزي حسین 

د ارش ن نامه کارشناسی، پايا"طريق انتشار اوراق صکوک
ادق دانشکده معارف اسلامی و مديريت دانشگاه امام ص

 )ع(، 
 اوراق"(،1398)سجادي، حمید و غلامپور، سید روح الله، 

، مديريت پژوهش، "صکوک، تعريف، انواع و ساختار
ر، هاداتوسعه و مطالعات اسلامی سازمان بورس و اوراق ب

 138-130صفحه 64شماره 
ۀ ، مجل"بررسی فقهی ابزارهاي مالی مشتقه "رضايی، مجید،

 .1382اقتصاد اسلامی، پايیز
، "سلاماقراردادهاي مالی جديد در  "سلیمان پور، محمد جواد، 

 .1382مجلۀ اقتصاد اسلامی،پايیز 
 .1383، انتشارات میثم تمار،"رباي تولیدي"صانعی،يوسف،

ع و االله رضوي، اوراق صکوک: تعريف، انوپهلوان، حمید و روح
ساختار. گزارش پژوهشی مديريت پژوهش، توسعه و 

. هرانمطالعات اسلامی وابسته به بورس اوراق بهادار ت
1386. 

طريق  بررسی فرآيند تامین مالی از»(، 1398)بیک پور افشین 
ماره ، ش23؛ ماهنامه بورس؛ دوره «انتشار اوراق صکوک

  135-117، صفحه 1

روردين ماهنامه بورس؛ ف« بازار صکوک» (؛ 1386پهلوان حمید )
1386 

ه مارسروش، ابوذر، بررسی اوراق صکوک اجاره، مجله بورس، ش
 مصوبات کمیته فقهی بورس اوراق بهادار، بورس 65

 اوراق بهادار،

فطرس، محمد حسن و حسین محمودي؛ صکوک، ابزاري 
 مناسب براي جانشینی اوراق قرضه

 تطبیقی (،بررسی1395) مهدي، محمد سید بیوکی، درگاهی

 ،پايانعباس موسويان سید امامیه، بافقه اعتباري مشتقات

 صادق )ع( امام ارشد،دانشگاه کارشناسی نامه

 عانوا (، )بررسی1397رفیع ) مقدم، حسنی و اصغر نظرپور،

 ونبد بانکداري نظام در آن مديريت روشهاي و ريسکها

( . 4) ايران( سال دوم، شماره دوم، شماره پیاپی  رباي
 .132تا  111ص ص 

 هتهران،پژوهشگا ، عباس موسويان،سید ابزار مالی صکوک،

 اسلامی،اول انديشه و فرهنگ
Manama: Accounting and Auditing 

Organization for Islamic Financial 

Institutions 
Bakar, M. D. (2003), “Contracts in Islamic 

Commercial and Their Application  

Brigham, E. C. and Ehrhardt, M. C. (2005), 

Financial Management,11th ed.USA: 

Thomson South Western Publishing 

Hamat, M. (1994), “Accounting Issues in the 

Operation of Islamic Banking” 

Ismail, H. and Latiff, A. R. (1999), 

“Reporting Islamic Based Transactions: 

Question of Substance” 

Kaido, Monzer, «SUKUK: PRINCIPLES, 

STRUCTURE  & PERFORMANCE”, 23-

25 October 2018 .available 

Ismail, H. and Latiff, A. R. (2000), “Financial 

Reporting of Islamic Banks: Research 

Highlights” 

Ismail, H. and Latiff, A. R. (2001), Survey & 

Analysis of Financial Reportingof Islamic 

Banks Worldwide 

شناسايیملقرنیعطااله محمدي،امینی، صفیارنشاط وحیدحسینسید عوامل موثر بر مدل اوراق تورق:
                                                                             در ايران

مسکنمالیتامینمناسب براي

http://www.rdis.ir/


 و فروش غاتیتبل تیریمد یفصلنامه علم

 (257-270) 1401 بهار(، 9 یاپی، )پ1،  شماره 3دوره 
Quarterly Journal of Advertisting and sale management 
Vol 3, No 1, JUN-SEP 2022, (257-270)  

 

 

 
271 

Middle East Business News and Company 

Directory (n. d.), “Development 

andRegulation of the Sukuk Market in 

Malaysia” 

Moustapha, S. K. (2001), The Sale of Debt: 

As Implemented by the Islamic Financial 

Institutions in Malaysia 

Rojers, A. R. (2018), “Accounting Regulatory 

Issues on Investments In Islamic Bonds” 
Rosly, S. A. (2001), “Some Issues of Bay‘ al-

‘Inah in Malaysian Islamic Financial 

Markets

 


