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 چکیده 

ی ینهزم درتنها گردیده است. این مشکل نه امری مشکلمالی حوزه مسکن برای اقشار مختلف جامعه،  نیتأمهای اخیر طی سال

اکثر نیازمندان مسکن، یا هیچ توانی  متأسفانهکم به بحران تبدیل خواهد شد. ی اجاره هم کمهنیزمخرید و ساخت، بلکه در 

های بالای مسکن برخوردار مالی هزینه نیتأمکمی برای و درآمدی اندازی برای خرید و ساخت مسکن ندارند یا از توان پس

ناکافی بودن ، های بالاتورم، عامه جامعه نییسکن، درآمد پامساخت  وخرید  یبالا ینهیهزهستند. در این میان، مسائلی مانند 

عدم وجود  ،هابانک یمسکن برا لاتیتسه یعدم سودآورای، میزان تسهیلات بخش مسکن، تبدیل مسکن به کالای سرمایه

از طرفی در حال و ... ازجمله دلایل بروز چنین بحرانی است.  هیبخش مسکن در بازار سرما یمال نیتأم یمناسب برا یابزارها

مالی بخش مسکن وابستگی بالایی به بازار پول دارد و استفاده از ظرفیت سایر بازارهای مالی ازجمله بازار سرمایه  نیتأمحاضر 

پذیر است. استفاده از ی بازارها و ابزارها امکانبخشتنوعمالی مسکن با  نیتأممغفول مانده است. به نظر نویسندگان حل معضل 

 کنندهنیتأماین معضل باشد. در این ایده افراد به دو گروه حل تواند یک ایده عملیاتی مناسب برای وع بازار سرمایه میاوراق متن

ی بندمیتقسی مسکن خود به دو گروه هاکنندهنیتأمشوند. نیازمندان منابع مالی مسکن( تقسیم می)شوندگاننیتأممنابع مالی و 

است و گروه دیگر که هدف خیرخواهانه داشته  پایدار گذاری و کسب سودمسکن سرمایه نیتأمشوند، گروهی که هدفش از می

شوند، گروهی که شوندگان مسکن نیز به دو گروه تقسیم مینیتأمو به دنبال رفع احتیاج نیازمندان مسکن است. 

ها ه مسکن برای خودش نیست و گروهی که با دریافت برخی تسهیلات و کمکحتی با دریافت تسهیلات( قادر با تهیعنوان)چیهبه

بازار سرمایه  یرانتفاعیاوراق غ توانند از طریقخیّر، می کنندگاننیتأممسکن برای خود را دارد. ایده این است که  نیتأمامکان 

این نوع  واقع درکنند. مالی برای تهیه و ساخت مسکن برای گروه اول  نیتأماقدام به  ،الحسنهمانند اوراق وقف و اوراق قرض

شود و تجربیات جهانی در این حوزه نیز وجود دارد نیازمند استفاده می واقعاًمسکن، نوعی مسکن اجتماعی است که برای افراد 

دنبال انتفاع است، این افراد از طریق  مسکن، گروهی است که به کنندگاننیتأمپردازیم. گروه دوم از می هاآنکه به بررسی 

تملیک، سود  شرطبهگذاری کنند و طبق عقود اسلامی مثل مشارکت و اجاره توانند در این حوزه سرمایهاوراق انتفاعی می

 گذاران بازپرداخت شود.سرمایه

 اوراق ه،یمسکن، بازار سرما هیمسکن، ته ،یمال نیتأم :یدیواژگان کل



 

 

 

 مقدمه -1

 محسوب شده است یرانیحق هر خانواده ا ،به مسکن مناسب یدسترس رانیا یاسلام یجمهور یقانون اساس کیویاصل س طبق

های مالی هزینه نیتأمکه این امر باعث شده است . شاهد افزایش هزینه ساخت، خرید و اجاره مسکن هستیمهای اخیر اما طی سال

مالی در حوزه مسکن به حدی  نیتأمتبدیل شود. سختی  ایرؤقشر ضعیف به یک  الخصوصیعلخرید مسکن برای افراد جامعه، 

اجاره آن نیز با مشکلاتی در سطح جامعه مواجه  ینهیزم درزیاد شده که علاوه بر مشقت در دو حوزه ساخت و خرید، حتی 

سال  یارز بحران یو از طرف افتیشدت کاهش عرضه آن به زانیوساز مسکن، مبا کاهش ساخت ییاز سو ریدهه اخ یط هستیم.

به  ییدارا نیمسکن، ا متیق شیبا افزا. مختلف از جمله بازار مسکن شد یو تورم در بازارها یمتیکه منجر به جهش ق 1397

باشد  یمصرف یکالا کی دیبا ینوعکرد تا آن را که به ایمه دارانهیسرما یبرخ یرا برا نهیشد که زم لیتبد یاهیسرما یکالا کی

از طرف . ستا قتیحق نیدهنده اموجود در کشور نشان یخال یهاآمار خانه شیاحتکار کنند. افزا یاهیسرما یکالا کیعنوان به

وساز، مهاجرت روزافزون ساخت هیمواد اول متیق شیها، افزافرسوده بودن ساختمان ،یبانک لاتیتسه یمانند ناکارآمد یعوامل دیگر

فقدان تسهیلات کافی با شرایط مناسب برای گروه های کم  بر شدت این جهش قیمتی افزوده است. همچنینبه شهرها و ... 

عتبارات دولتی بین گروه های مختلف کم درآمد به این تسهیلات و توزیع نامتناسب ا درآمد و بعضا عدم دسترسی گروه های

تهیه واحد های مسکونی کامل حتی با  با توجه به اینکه، است. جمله مشکلات بازار پول در تامین مالی مسکن درآمدی از

 از توان بیشتر خانواده های کم درآمد و نیازمند مسکن است و این حقیقت که اکثر نیازمندان به مسکن خارج ترین قیمت،پایین

 (1361شود.)مخبر،می این گروه های درآمدی تشکیل می دهند تامین منابع اعتباری و مالی مشکل عمده تری محسوب را

در اطراف شهرها و  آبادهایحلبی، ایجاد نینشهیحاشآن باعث افزایش  نیتأمپیامدها و تبعات افزایش قیمت مسکن و سختی 

مشکلات فراوانی از قبیل دزدی، اعتیاد، مسائل اخلاقی و مسائل امنیتی را به ی نینشهیحاشکه خود پدیده  شودیم شهرهاکلان

 شود. یاسیس یو حت یفرهنگ ،یاجتماع ،یاقتصاد یهابحران جادیباعث ا تواندیروند م نیادامه ا  نایقهمراه دارد. ی

 

 بررسی گذشته و امروز مسکن و تامین مالی آن -2

رهنی در ایران از  یهاتیفعالهمچنان وجود دارد.  نیز اسلامی در کشور وجود داشته و امروزهمشکل مسکن از پیش از انقلاب 

مدت با بهره کم در کارگشایی از طریق اعطای وام کوتاه د. فعالیت این موسسهشبا تشکیل موسسه رهنی ایران آغاز  1305 سال

 ان »بانک رهنی ایران«، به عملیات رهنی پرداخت، با بروزبا عنو 1317 موسسه در سال مقابل وثیقه اموال منقول بود. دومین

متقاضیان  شکل گرفت. 1330 انداز مسکن« در سالمشکلاتی برای بانک رهنی، بر اساس تجربیات سایر کشورها »صندوق پس

گذشت  و صندوق پس از کردندیم یگذاررا نزد صندوق سپرده ازشانیدرصد تسهیلات موردن 40 در این صندوق معادلوام 

 50 دهه . طینمودیارزش وثیقه تعهد مدرصد  80را حداکثر تا  یتسهیلات درخواست ماندهیباق درصد 60 سال، 2 حداقل

رهنی اشتغال  یهاتیایران که عمدتاً به فعال انداز متعددی همراه با بانک ساختمان و بانک فرهنگیانوام و پس یهاشرکت

تورم  نداشت. یبازار مسکن اوضاع چندان مناسب ،در کشور یاسیزمان با حوادث سدر اواخر دهه پنجاه هم داشتند، شکل گرفت.

 بود، در  دهیبه اوج خود رس 1355در سال  یساختمان یهاتیالعاده فعالبخش ساختمان که به علت رونق و تحرک فوق ندهیفزا



 

 

 

 

 نهیهز یمصالح ساختمان یدستمزد کارگران و بها ن،یزم متیق عیسر یادامه داشت و اثرات آن به شکل ترق زین 1356سال  لیاوا

 یهاسال یدرآمد دولت از آن، ط شیو افزا ینفت در بازار جهان متیبالا برد. بالا رفتن ق شدتدر ساختمان را به یگذارهیسرما

تهران  ژهیوبزرگ به یروند مهاجرت و توسعه شهرها نیکشور و همچن یرنامه پنجم عمرانآغاز ب یهاآخر برنامه چهارم و سال

 ژهیورساند و فشار مسکن بر افراد جامعه به یتردهیچیو پ ینمسئله مسکن را به مرحله بحرا ،یپهلو میرژ یکردهایمتأثر از رو

 یهاو اشتغال در صنعت مونتاژ، برنامه دیتول یهامختلف ازجمله ابعاد و توسعه قطب لیدلا انیمنیشد و درا شتریدرآمد بکم

روز شدت روزبه یاسلام بمتناقض، مشکل مسکن را تا شروع انقلا یهامیها و تقسسازمان یو ناهماهنگ و پراکندگ حیناصح

مسائلی که حکومت اسلامی آن را  نیترمهمیکی از ی انقلاب اسلامی ریگشکلبا  .قرارداد یشتریب یو مردم را در تنگنا دیبخش

یی برای حرکت به سمت این هدف برداشته شد، هاگاممسکن برای اقشار مختلف جامعه بود و  نیتأم، دانستیموظیفه خود 

اگرچه ز آن جمله است. ی مختلف مسکن، تشکیل بانک مسکن و ... اهاطرحکارهایی مانند تشکیل بنیاد مسکن انقلاب اسلامی، 

فرما ای بر بازار حکمسابقهداد، اما در عمل موفقیتی حاصل نشد و نابسامانی بیبر بهبود اوضاع میهایی مبنیدولت وقت وعده

 :وزارت مسکن و شهرسازی دولت موقت با اهداف زیر فعالیت خود را آغاز کرداولین  .شد.

 ترین وظیفه وزارت مسکن و شهرسازیمهمعنوان لاش برای حل مشکل زمین و مسکن بهت .1

 بر حل مسئله زمینحل مشکل مسکن با تکیه .2

 های مواتتدوین قانون لغو مالکیت زمین .3

 های تعاونی مسکن برای گرفتن زمین دولتیحمایت از تشکیل شرکت  .4

دادند، پیامی صادر کردند و فرمودند های خود را از دست امام )ره( با توجه به وضعیت بسیاری از مردم که در اوایل انقلاب خانه

»شما مردم شریف ایران در جریان مبارزه با استکبار پیروزی بزرگی را به دست آوردید و توانستید بر طاغوت زمان غلبه کنید. 

ت ترین مشکلااکنون نیز با همکاری برای مبارزه علیه فقر و محرومیت بسیج شوید. در رژیم پهلوی مسئله مسکن یکی از بزرگ

بردند، بنابراین مشکل مسکن باید حل شود و سر میها و سودجویان بهبسا تمام عمر خود را زیر بار بانکمردم ما بود و چه

خواهم برای کمک به نیازمندان به این حساب را در تمام شعب بانک ملی افتتاح کردم و از همه مردم می 100جانب حساب این

تشکیل شد تا به کمک خود مردم ساختن مسکن شروع شود. همچنین در ادامه به  100ساب پول واریز کنند.« بدین ترتیب ح

، بنیاد مسکن انقلاب اسلامی در راستای کمک به ساخت و تأمین مسکن اقشار 1358فروردین  21فرمان امام خمینی در 

شده بود، در سال  داریپد یساختمان یاهتیدر فعال 1357که از اواخر سال  یایرکود نسبد اما متاسفانه درآمد تأسیس شکم

تحریم اقتصادی کشور و متعاقب آن جنگ تحمیلی در نیمه دوم همین سال، اثرات مخرب خود را . از طرفی شد دیتشد 1358

تنها به میزان  1359های ساختمانی در کل سال بر این بخش از اقتصاد کشور نمایان کرد. به دنبال رویدادهای فوق، فعالیت

هرحال نبود سیاست مشخص در امر مسکن موجب شد تا در سال مورد بحث افزایش یافت. به 1358ناچیزی نسبت به سال 

 .اقدامات مؤثری برای جبران کمبودهای گذشته در امر مسکن و تأمین آن صورت نگیرد

ر حوزه مسکن، تامین مالی و ساخت جنگ تحمیلی همه فعالیت های اقتصادی از جمله فعالیت د هایوجود هزینهو با  60در دهه 

 .یت های ساختمانی روند نزولی داشترکود بخش مسکن را تحت تاثیر قرار داد و فعال .و ساز آن با محدودیت هایی مواجه شد



 

 

 

 

تدوین  61در همین دهه بود که در اولین برنامه عمرانی جمهوری اسلامی به بخش مسکن توجه شد. این برنامه که در سال  

. دبرطرف گردد که عملی نش 81تا  61ساله از سال  20قرار بود در اهداف بلند مدت آن مشکل کمبود مسکن در دوره ای شد، 

نهایتا در اواخر این دهه و با اتمام جنگ، به دلیل سیاست های نادرست و همچنین پیامدهای پس از جنگ، قیمت مسکن افزایش 

از صاحبان املاک  یاریزمان بس نیدر ا .مسکن بعد از انقلاب به وقوع پیوست یافت)تورم در بخش مسکن( و اولین موج گرانی

و مهاجرت  ینینششد و به همان نسبت هم اجاره شتریب نیملک و زم دوفروشیخر زهیکلان بردند و از همان زمان انگ یسودها

 دید. ی راپرنوسان یبها روزهانرخ تورم اجاره شیبه شهرها و افزا

هاشمی رفسنجانی، نیروهای با گرایش به اقتصاد بازار وارد عرصه اجرایی کشور شدند. در چنین شرایطی در بخش  دولتبا آغاز 

های تعدیل دوران سیاست .های اقتصادی از شدت دخالت و تأثیرگذاری دولت در بازار کاسته شدمسکن نیز همانند سایر بخش

ر بر بخش مسکن بود. اعطای تسهیلات ویژه برای سازندگان مسکن ترین عوامل تأثیرگذاسازی از مهماقتصادی و خصوصی

هزار واحد  582هدف این برنامه تولید یک میلیون و  های دولت سازندگی بود.ترین راهبردها و برنامهاستیجاری ازجمله مهم

های نسبتاً جامع، برنامه در کنار این .شده بوددرصد درنظر گرفته  95مسکونی شهری بود که سهم بخش خصوصی از این میزان 

 دهنده بدتر شدن وضعیت بازار مسکن است. و نشان دهداما آمارها چیز دیگری را گواهی می

های مسکن عمدتاً تحت تأثیر سیاستآن دولت  های اولسالفراگیر بود. در شروع کار دولت اصلاحات، رکود در بخش مسکن 

شرط تملیک یا همان استیجاری احداث شد، اما سکن در قالب طرح اجاره بهها حجم محدودی مدر این سال. دولت هاشمی بود

توجهی را انجام داد. تأکید دولت بر حل مشکل گذاری درخوردر مقابل، با توجه به شرایط اقتصادی بخش خصوصی سرمایه

 . سازی بودسازی و انبوهچنین حمایت از کوچکدرآمدها، آزادسازی بازار مسکن و همکم

درآمد جامعه و نیز کنترل قیمت مسکن، پروژه مسکن قیمت برای اقشار کمنژاد با دو هدف کلی تأمین مسکن ارزاناحمدی دولت

واحد مسکونی شهری و روستایی ساخته شد، یعنی چیزی حدود  میلیون 4بیش از طبق آمارها این پروژه با مهر را کلید زد و 

ها، مسکن مهر بعضاً ایراداتی هم داشت. عدم بر مزیتلاوهع .ه در عرصه مسکن بودسابقمیلیون واحد در سال که رکوردی بییک

ها و ها، عدم نظارت مناسب بر عملکرد تعاونیریزیهای بعضاً نامناسب، عدم رعایت برنامهیابیهای عامل، مکانمشارکت بانک

  .موارد هستند کاران و همچنین ارائه مسکن مهر به افراد فاقد شرایط ازجمله اینپیمان

توان در چهار های حوزه مسکن دولت یازدهم را میروحانی طرح مسکن مهر کنار گذاشته شد. سیاستدولت  با روی کار آمدن

برنامه مسکن حمایتی، مسکن اجتماعی، بازار رهن ثانویه و صندوق توسعه مسکن خلاصه کرد. در قالب مسکن اجتماعی دولت 

 150هزار واحد دیگر را مراکز خیریه بسازند، یعنی درمجموع سالانه  80سکونی را خودش بسازد و هزار واحد م 70 شتنظر دادر

هزار واحد ساخته شود، همچنین در طرح ساماندهی  250هزاره مسکن اجتماعی ساخته شود. در مسکن حمایتی نیز 

گذاری هزار واحد مسکن هدف 540مجموع وزارت راه برای ساخت  د و دروهزار واحد ساخته ش 140های غیررسمی نیز گاهسکونت

به گواه ساخت و عرضه مسکن در این دولت  ریزی هم نبود ودر این دوره اهتمامی برای همین برنامه متاسفانه .بودکرده 

 بودیم. تورم شدیدی را در قیمت مسکن شاهد 1397نادیده گرفته شد تا این که در بحران کارشناسان تا حد زیادی 

 هاپروژهمالی  نیتأمدر کشور اجرا شده است، از نظام بانکی و بخش پولی برای  حالتابهمسکن که  نیتأمی هاطرحدر اغلب 

 استفاده شده است و قالب آن اعطای تسهیلات بانکی و اغلب در قالب تسهیلات جعاله مسکن و مشارکت مدنی، برای متقاضیان 



 

 

 

 

 توانیمو  شودیممالی بخش مسکن در دنیا به کار گرفته  نیتأمی متعددی برای هاروشت که امروزه ی اسدر حالبوده است. این 

 استفاده از بازار سرمایه حرکت کرد. ازجملهی مختلف هاروشبه سمت 

 ی کرد:بندمیتقسی زیر هادستهدر  توانیممالی مسکن را  نیتأمی هانظام

 تسهیلاتی و اعطای گذارسپردهنظام  -1

 ی تجاریهابانکقراردادی  اندازپسی رسمی و نظام هاسپردهنظام مبتنی بر  .أ

 ی تخصصی مسکنهابانکقراردادی  اندازپسسیستم  .ب

 بازارهای رهن -2

 هاییدارای بهادارسازاوراق  -3

 (1387ی زمین و ساختمان)درگاهی، هاصندوق -4

های تامین ها و نظاماست. پر واضح است که اکثر روش نشدهانجامو برخی هنوز  شدهانجامدر ایران  حالتابهبرخی از این موارد 

 هایی مانند تسهیلات و بازارهای رهنی بوده است.مالی در کشور بر اساس نظام بانکی و روش

کن از طریق بازار در این پژوهش بنا داریم پس از بررسی مطالعات انجام شده در این حوزه به ارائه راهکاری برای تامین مالی مس

 سرمایه بپردازیم، راهکاری که متناسب با هرکدام از اقشار مختلف درآمدی در کشور، روش خاصی را ارائه دهد.

 

 پیشینه پژوهش -3

 در ایران مطالعات بسیاری در حوزه تامین مالی مسکن انجام شده که برخی از آنها عبارتند از:

مانع را فقدان سیستم تأمین مالی کارای مسکن در مقاله ای با عنوان »مروری بر روش های تامین مالی مسکن«  (1392درگاهی)

. بنابراین در دسترس بودن تأمین مالی بلندمدت برای مسکن میداندخانوارهای با درآمد کم و متوسط در بازارهای مسکن  حضور

های تأمین مالی  تمام نوآوریهای تأمین مالی بانک پایه، تقریباًدر کنار روش کند کهرا با اهمیت شمرده و بیان میدر طول زمان 

دولت الزامات اساسی از جمله توسعه و اصلاحات دهد که او پیشنهاد میبا درآمد بالا اتفاق افتاده است.  رهنی در کشورهای

 ظم و منطقی فراهم نماید.قانونی، حقوقی و نظارتی را در یک فرایند تدریجی من ابزارهای مالی، نهادی،

شرایط و شاخص های مسکن گروه های مختلف درآمدی نقاط شهری استان کردستان، به ( با بررسی 1395زیاری و همکاران)

میزان توانمندی مالی تامین مسکن در  به این نتیجه رسیدند کهاطلاعات و آمار مرکز آمار ایران  و تحقیق رویصورت تفصیلی 

 .های بالاست و شش دهک پایین ، توانمندی های لازم برای تامین مسکن را ندارندایین، بسیار کمتر از دهکها با درآمد پدهک

به این نتیجه بندی آنها های متداول تأمین مالی اسلامی مسکن در ایران و اولویتبررسی گزینه( با 1396نیا و همکاران)محقق

که از میان شش روش تأمین مالی اسلامی مسکن، شامل مرابحه، اجاره به شرط تملیک، تورق، بیع نسیه، استصناع  رسیدند

های داری اسلامی و شرایط بازار پول ایران دارد. یافتهکهای بانموازی و مشارکت کاهنده، روش اخیر سازگاری بیشتری با آموزه

 اند که های تأمین مالی گوناگونی را طراحی و اجرا کردههای اسلامی در طول سالیان متمادی، روشدهد بانکتحقیق نشان می



 

 

 

 

تسهیم سود و زیان در نظام  کمابیش شبیه فنون سنتی و متعارف هستند. در این میان جای خالی تأمین مالی از طریق ابزارهای

 واداشته است.ه ا جدیدی تحت عنوان مشارکت کاهندهای اسلامی را به استفاده از ابزار مالی نسبتمالی اسلامی، بانک

با  درآمد در چارچوب اوراق وقفی از طریق تعاونیئه راهکار تأمین مالی مسکن برای اقشار کم( با ارا1398زاده و همکاران)رستم

لحاظ دهد بهنشان می هاپژوهش آن . نتایجاندکردهای یک صندوق وقفی در چارچوب تعاونی طراحی سنادی و کتابخانهروش ا

طور مستقیم در تأمین مالی مسکن استفاده تئوریک صندوق در سه حالت قابل طراحی است: در حالت اول وجوه صندوق وقف به

شود و در حالت آخر سود وجوه وقف و سود در تأمین مالی مسکن استفاده میشود؛ در حالت دوم، سود این صندوق وقفی می

 .شودمی گذارییابد و منابع اصلی سرمایهتعاونی به ساخت مسکن اختصاص می

تامین مالی بخش نقش چندانی در  در شرایط حاضر در ایران، بازار سرمایهبا بررسی مطالعات انجام شده، متوجه میشویم که 

موثرتری در تامین مالی مسکن ایفا  . بازار سرمایه باید بتواند نقشاستعهده بازار پول  بر تنها و بار سنگین این کارندارد مسکن 

های شرکت مسکن در حیطه ابزارها، طراحی انواع صکوک و اوراق، ایجاد نماید. از جمله اقدامات بازار سرمایه برای تامین مالی بخش

های تخصصی بخش مسکن قابل لیزینگ های املاک و مستغلات وگذاری بخش مسکن، صندوقهای سرمایهمین سرمایه، بانکتا

هایی را برای تامین مالی قشرهای مختلف درآمدی به خصوص اقشار در این پژوهش قصد داریم ابزار، اوراق و صکوک اند.اشاره

 درآمد پیشنهاد دهیم.کم
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، استفاده از ظرفیت بازار سرمایه در قالب انتشار صکوک و اوراق مختلف ان برای حل مشکل تامین مالی مسکنپیشنهاد نویسندگ

کنندگان ها با عنوان تامینپذیر که در این مقاله از آنتوان به دو دسته افراد سرمایه گذار و سرمایهاست. اقشار حاضر در جامعه را می

کنندگان شوند. تامینمیدسته ن دو دسته خود شامل دو شود، تقسیم کرد که هرکدام از ایشوندگان مسکن یاد میمسکن و تامین

بینند و گروه دوم مسکن دو گروه هستند، گروهی که مسکن را به عنوان سرمایه و بازار مسکن را بازاری برای کسب درآمد می

ن( نیز با دو گروه شوندگان مسکها از تامین مسکن انجام امور خیر است. در طرف مقابل )تامیننیز افرادی هستند که نیت آن

توانند مسکن موردنیاز مواجه هستیم، اول گروهی که با انجام برخی اقدامات، در نظر گرفتن تمهیدات و اعطای برخی تسهیلات می

، باز هم توان تامین نیازهای خود را عطا تسهیلاتخود را تامین کنند؛ گروه دوم آن دسته از افرادی هستند که حتی با وجود ا

 .ندارند

ی ها را به یکدیگر متصل کرد تا بتوان نیازهاهای لازم باید هرکدام از این دستهناسب و ایجاد زیرساختتا ایجاد یک سازوکار مب

، باید به گروه اول تامین شوندگان و گروه دوم تامین کنندگان د. گروه اول از تامین کنندگان مسکن رابرطرف نمورا  هر گروه

 ز باید به گروه دوم تامین شوندگان مسکن مرتبط کرد.یعنی خیرین این حوزه را نی

 سازوکار انتفاعی

گردد. استفاده از هر کدام از اوراق به این سازوکار با طراحی اوراق برای دو عقد مشارکت و اجاره به شرط تملیک پیشنهاد می

 ها( را برای تامین ای)بخشی از هزینهاولیه شونده بستگی دارد. اوراق مشارکت)کاهنده( برای افرادی است که سرمایهشرایط تامین



 

 

 

 

توانند در سررسیدهای ای ندارند اما میمالی مسکن دارد و اوراق اجاره به شرط تملیک برای افرادی است که سرمایه اولیه

 معین)مثلا ماهانه( وجهی را پرداخت کنند.

هم به دنبال کسب سود را دارند و از  ساخت مسکن تامین مالیسرمایه و توان هم افرادی که  : در این اوراقکیاجاره به شرط تمل

کنند. ناشر وجوه حاصل از فروش اوراق گذاران انتفاعی(، اوراق اجاره به شرط تملیک منتشره ناشر را خریداری می)سرمایههستند

شوندگان انه تحویل تامیندهد. زمانی که ساخت منزل تمام شد، خآوری کرده و در اختیار سازندگان مسکن قرار میرا جمع

شونده در منزل، او باید طبق قرارداد اجاره شرط به تملیک در سررسید معین شده در خواهد شد. پس از ساکن شدن تامین

گذاری مرکزی اوراق بهادار و بها از طریق شرکت سپردهقرارداد)که معمولا ماهانه است( اجاره تعهد شده را بپردازد. این اجاره

شونده در خواهد آمد. گذاران قرار خواهد گرفت. پس از پرداخت آخرین اجاره ملک به تملیک تامینوه در اختیار سرمایهتسویه وج

 گذاری خود را دریافت کرده است.کننده نیز اصل و سود حاصل از سرمایهشونده صاحب مسکن شده و تامینبدین ترتیب تامین

 

 

 اجاره به شرط تملیک اساس اوراق انتفاعی: سازوکار تامین مالی بر 1شکل 

 

ها توسط شونده میزانی از سرمایه مورد نیاز ساخت را دارا است. بخش دیگر هزینهفرد تامین مشارکت)کاهنده(: در این اوراق

فروش اوراق را ناشر وجوه حاصل از  کند.گذار اوراق منتشره ناشر را خریداری میگردد. در واقع سرمایهگذاران تامین میسرمایه

شوندگان خواهد دهد. زمانی که ساخت منزل تمام شد، خانه تحویل تامینآوری کرده و در اختیار سازندگان مسکن قرار میجمع

 شونده در سررسیدهای شونده شریک است. طبق قرارداد مشارکت کاهنده، تامینسرمایه گذار در مالکیت این خانه با تامینشد. 



 

 

 

 

 یمرکز یگذارشرکت سپرده قیاز طرماهانه است( بخشی از سهم شریک خود را پرداخت خواهد کرد. این وجوه  معین)که معمولا

 مالکیت ملک به طبق قرارداد  بخش نیقرار خواهد گرفت. پس از پرداخت آخر گذارانهیسرما اریوجوه در اخت هیاوراق بهادار و تسو

گذاری کننده نیز اصل و سود حاصل از سرمایهشونده صاحب مسکن شده و تامینتامینبدین ترتیب  در خواهد آمد. شوندهنیتام

 خود را دریافت کرده است.

 

 مشارکت : سازوکار تامین مالی بر اساس اوراق انتفاعی2شکل 

 خیرخواهانهسازوکار 

 ،خیرینی که به دنبال تامین مسکن اقشار کم درآمد و مستضعف جامعه هستنددر الگوی دوم، اصل بر وقف است. بر این اساس 

سازندگان  اریکرده و در اخت یآورناشر وجوه حاصل از فروش اوراق را جمعمنتشره ناشر را خریداری کنند.  وقف اوراق توانندمی

به این نکته اشاره کرد باید البته  ؛خواهد شد شوندگاننیتام لیمنزل تمام شد، خانه تحو که ساخت ی. زماندهدیمسکن قرار م

شود، بلکه تا زمانی که به مسکن ، مالکیت آن به فرد متقاضی مسکن منتقل نمیوقفی بودن تامین مالی مسکنتوجه  که اولا با

به  داری مسکن را بپردازد. در واقع او مستاجر این مسکن است.های نگهباشدو فقط باید هزینهدر آنجا ساکن  تواند، مینیاز دارد

بعد از فوت او، وراث و  گیری خواهد شد. طبیعی است کهمحض بهبود شرایط مالی مستاجر یا احیانا فوت وی، ملک بازپس

ها انجام شود مورد شرایط آناگر وراث خود نیازمند مسکن باشند باید بررسی مجددی در  .فرزندان حق تملک آن ملک را ندارند

 شوند.تا معین گردد که جزء کدام دسته ارزیابی می
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اساس انتشار اوراق و صکوک است لذا علاوه بر نهادهای مرتبط با حوزه مسکن، نهادهای مرتبط با بازار از آنجا که این راهکار بر 

سرمایه نیز باید در این زمینه نقش ایفا کرده و تصمیم گیری نمایند. وزارت اقتصاد ، بانک مرکزی، وزارت مسکن از جمله این 

سکن نیازمندان و همچنین فرآیندهایی که نیاز به شناسایی میزان نیاز موارد هستند. همچنین باتوجه به ماهیت وقف و تامین م

رسید نهادهایی مانند وزارت رفاه، کمیته امداد، بنیاد مستضعفان، بنیاد و طبقه بندی تامین شوندگان مسکن دارد، به نظر می

 توانند در این عرصه نقش ایفا کنند.مسکن و ... نیز می
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اند، هر یک با مشکلات و کاستی رغم اثرات مثبتی که داشتههای تامین مسکنی که تا به حال در کشور اجرا شده است علیطرح

ها دانست، بحث تامین مالی ترین مشکل و معضل این طرحهای همراه بوده است. یکی از مشکلات که شاید بتوان آن را اصلی

پژوهشگران حاضر بر این بوده تا این مشکلات در طرح پیشنهادی مرتفع گردد. در اکثر قریب به ها بوده است. تلاش این طرح

هایی را در پی ها، تامین مالی طرح از طریق بازار پول و شبکه بانکی صورت گرفته است که خود این امر کاستیاتفاق این طرح

حدود تسهیلات حوزه مسکن، وثایق سنگین تسهیلات، ناکافی ها به اعطای تسهیلات، منابع متوان تکلیف بانکداشته است می

کار بودن میزان تسهیلات و ... اشاره کرد. لذا با توجه به ظرفیت بازار سرمایه و ابزارهای موجود در آن، میتوان به عنوان یک راه

ی بالاتری را به نسبت تامین خوب و مهم در تامین مالی بخش مسکن روی آن حساب کرد که منابع بیشتر، سهولت بهتر و کارآی

 مالی مسکن از طریق شبکه بانکی را خواهد داشت.

همچنین در بسیاری از طرح های گذشته، طبقه بندی درستی از متقاضیان صورت نگرفته است، به صورتی که بعضا افرادی که 

اند نیز ها امکان تهیه مسکن را داشتهاین طرحاند اما بدون این اقدامات حمایتی و خارج از نیاز به مسکن نداشته و یا نیاز داشته

اند. در حالی که در طرح مدنظر این پژوهش روش تهیه مسکن ها صاحب ملک شدهجزو متقضیان محسوب شده و در این طرح

یق ، شاید یک نفر از طریق شبکه بانکی، یک نفر از طربرای همه اقشار یکسان نیست بلکه با توجه به نیازسنجی صورت گرفته

بازار اوراق انتفاعی مانند اجاره به شرط تملیک و نهایتا یک نفر از طریق اوراق غیرانتفاعی مانند اوراق وقف، در این شرکت کرده 

 و صاحب مسکن شود.

مسکن شود را تا حدی یکی از تجربه های مشابه این پژوهش دانست، شاید بتوان مسکن های اجتماعی که در دنیا ساخته می

های مشترکی ها، مولفهتعریف ثابتی ندارد. این نوع مسکن در کشورهای مختلف، متفاوت است. اما با وجود تفاوتر دنیا داجتماعی 

سازد. به طور کلی مسکن اجتماعی نوعی از نیز در تعریف مسکن اجتماعی وجود دارد که آن را از دیگر انواع مسکن متمایز می

هستند  های ساختمانی بزرگو یا شرکت های غیرانتفاعیمحلی و یا سازمان-های ملیمالکیت مسکن است که در آن مالک، دولت

 10دهند. در کشورهای مختلف بین گذار قرار میهای هدف سیاستکه مسکن مورد نظر را به صورت استیجاری در اختیار گروه

تر از متوسط نرخ این گونه مساکن پایین بها درشود. نرخ اجارهدرصد مسکن در حال ساخت را مسکن اجتماعی شامل می 30تا 

 .بها در بازار آزاد مسکن استاجاره

اند، به عنوان مثال در اسپانیا های مختلفی را برای تامین مسکن و تامین مالی آن امتحان کردهها و روشکشورهای مختلف طرح

 بود. علاوه بر این در  درآمد امری متداولای کمآنها به قشره دادن های دولتی و اجارهساخت خانه 1975تا  1936در سال های 



 

 

 

 

وساز بپردازند، به  های عمومی به ساخت ساختمانی اجازه داد که در زمین هایدولت به برخی از شرکت 1987های حدود سال

بتوانند با  درآمد های محلی قرار دهند تا قشرهای کم درصدی از واحدهای ساخته شده را در اختیار دولت شرطی که تعهد کنند

 (1395)جوشیروانی،  کنندای ناچیز در آنها سکونت پرداخت اجاره

علاوه بر اسپانیا ، سوئد، کانادا، آلمان، فرانسه، برزیل، چین و انگلستان نیز طرح هایی برای تامین مسکن اقشار کم درآمد خود 

وساز دولت شروع به ساخت و شدت افزایش یافت به هاخانه بها رهاز جنگ جهانی دوم، اجاداشته اند. مثلا در فرانسه از آنجا که بعد 

هایی که به دست آوردن زمین با بهایی ناچیز استفاده کرد، همچنین شرکت به مسکن کرد. دولت از اختیارات قانونی خود برای

 .شدندمیمند مزایای دولتی بهرهآوردند از برخی  واحد، روی می 100 های آپارتمانی با بیش از مجموعه ساخت انبوه مسکن و

های دولت ساخته قیمتی است که در نتیجه طرح های ارزان خانه بها در فرانسه مربوط بهاکنون نزدیک به نیمی از بازار اجاره

 .اندشده
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حوزه مسکن از نقدینگی موجود در جامعه است. از طرفی شود بحث تامین مالی ای که حل میبا اجرای این راهکار اولین مسئله

با جذب منابع موجود در جامعه سفته بازی در بازارهای موازی کاهش پیدا خواهد کرد. از طرف دیگر با جذب این نقدینگی 

کی در گیرد و باعث تحرسازی صنایع مختلفی را در برمیشاهد کاهش نرخ بیکاری هم خواهیم بود چرا که صنعت ساختمان

های جدیدی شود، بلکه سرمایهشود. با این طرح نه تنها سرمایه مورد نیاز برای تامین و ساخت و ساز مسکن تامین میاقتصاد می

های شود و این مسئله رونق بازار را به همراه دارد. در صورت تحقق این امر و ساخت مسکننیز به سمت بازار سرمایه کشیده می

که –ای که ناشی از حاشیه نشینی اردادن آنها برای افراد نیازمند، آسیب های اجتماعی ، اقتصادی و امنیتیوقفی و در اختیار قر

 کاهش میابد. -شودبه خاطر نبود مسکن مناسب در شهرها ایجاد می
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گردد که امکان انتشار اوراق مشارکت مسکن، اوراق اجاره به شرط تملیک پیشنهاد میبنابراین به سازمان بورس اوراق بهادار 

اوراق و  نیانتشار ا یلازم توسط بورس برا یسازوکارها جادیا و اوراق وقفی مسکن را مهیا نماید. ، اوراق مشارکت کاهندهمسکن

، به مستاجر برسد( تاینها کیا عقد اجاره به شرط تمل) که بیجاریاست یساخت مسکن ها یاستفاده از منابع حاصل از انتشار برا

. از طرفی وزارت راه و ابندیمسکن در آن سکونت  ازمندانی( تا نی)اجتماعیوقف یو ساخت مسکن هاهای مشارکتی مسکن

تعیین کند تا جازی را وساز معتبر و مُهای ساختشهرسازی باید بازیگران این سازوکار را معین نماید. به طور مثال باید شرکت

ها صورت گیرد. از طرف دیگر لازم است که وزرات تعاون، کار و رفاه اجتماعی، کمیته وسازهای انبوه از طریق این شرکتساخت

 انیمتقاض یدسته بندامداد امام خمینی)ره(، بهزیستی و بنیاد مستضعفان همکاری های لازم را جهت شناسایی اقشار ضعیف و 

های ها و وزارت کشور نیز برای جایابی و تامین زیرساخترسازی داشته باشند. همکاری وزارت نیرو، شهرداریرا با وزارت راه و شه

 لازم برای مناطق جغرافیایی مناسب لازم است.
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پایان نامه کارشناسی ارشد »سیاست های تامین مسکن ارزان قیمت و چالش های آن مطالعه موردی شهر تهران در  ،جوشیروانی، محمود -

 ، دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکز ، دانشکده ادبیات و علوم انسانی، گروه جغرافیا.«سی ساله گذشته

 : درس هایی برای ایران،توسعهدرحالو  افتهیتوسعهاقتصادهای ی هاتجربهمالی مسکن در  نیتأمی هاروشدرگاهی، حسن؛ مروری بر  -

 .1387های توسعه مسکن در ایران، وزارت مسکن و شهرسازی، تهران، مهر سیزدهمین همایش سیاست

؛ وقف یبر مبنا یتعاون قیدرآمد از طراقشار کم یمسکن برا یمال نیتأم م؛یمر ،ییمحمدهاشم؛ بالا دیپورمولا، س ز؛یرستم زاده، پرو -

 .89-71 ،1398بهار و تابستان ، 31شماره  ی،اقتصاد یجستارها

شهر  یکیزیبر گسترش ف نیتمرچ یبازارچه مرز ریتأث ی؛ بررسمحمدی، اکبر؛ حاتمی نژاد، حسین؛ پور احمد، احمد؛ زیاری، کرامت الله -

 .211-226، 1395تابستان  ،2شماره  ،دوره چهل و هشتم ،های جغرافیای انسانیپژوهش، 1393 تا 1385 یدر محدودة زمان رانشهریپ

بازار  قیز طرمسکن ا یاسلام یمال نیفنون بالقوه تأم یبند تیو اولو یی؛ شناساتملکی، حسین؛ احمدوند، میثم؛ محقق نیا، محمد جواد -

 .80-51 ،1393بهار و تابستان ، 10شماره  ،معرفت اقتصاد اسلامی، رانیپول در ا

 . 1361جه.اجتماعی ؛ تهران: انتشارات سازمان برنامه و بود-مخبر،عباس،ابعاد اجتماعی مسکن؛ ترجمه مرکز مدارک اقتصادی -
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