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 ده:یکچ
های بالقوه تأمین مالی اسیمی مسزن   رو، مرور جامع گزینههدف مقاله پیش

ها با اسممتفاده از روش ویزور بندی آناز طریق نظام بانزی در ایران و اولویت
در این زمینه، قصد  مقاله حاضر با تزیه بر مرور ادبیاپ گسترده موجود    است. 

سممازی شممش روش تأمین مالی اسممیمی دارد اصممول بنیادی متضمممن پیاده
شارکت کاهنده، تورق، بیع         شرط تملی ، م شامل مرابحه، اجاره به  سزن  م

ها را در کننده هر ی  از آنهای متمایزنسممیه و اسممتصممناع موازی و ویژگی 
سایر روش    سه با  سپس با     مقای شریح نموده،  شخص و ت ستفاده از نظر  ها م ا

  -خبرگان و روش ویزور، همچنین با توجه به معیارهای اتخاذ شمممده حقوقی
مالی، فقهی و عمومی، آن    یت   قانونی،  یت      ها را اولو ها ندی کرده و در ن ب

سازی در حوزه تأمین مالی مسزن   ها( را برای پیادهترین روش )روشمناس  
ید.   ما با بهره     ایران معرفی ن له  قا مالی   گیری از این م گان حوزه  نظراپ خبر

های مشارکت کاهنده،   کند که تزنی اسیمی و تأمین مالی مسزن ادعا می  
های اقتصمماد مرابحه و اجاره به شممرط تملی  سممازگاری بیشممتری با آموزه 

اسیمی داشته و بنابراین باید بیشتر از گذشته توسط نهادهای پولی در ایران      
 مورد استفاده قرار گیرند.

 

روش ویزور، مشارکت کاهنده،  مسزن، تأمین مالی :یدیلک یهاواژه
 تورق، استصناع موازی، نهادهای پولی.

 .JEL G21، G32:یبندطبقه

 

Abstract: 
The main purpose of this paper is to review techniques of 
Islamic home finance through Iran, s banking system and 
prioritize them using VIKOR method. Based on an 
extensive literature review, this paper aims to highlight, 
explain and discuss the basic principles underlying 
implementation of six techniques of Islamic home 
finance including: Murabaha, Ijarah Muntahia 
Bittamleek, Musharakah Mutanaqisah, Tawarruq, Bay 
Bithaman Ajil and Parralel Istisna'a, then using experts, 
opinions and VIKOR method, also regarding legal, 
financial, jurisprudential and general criteria identified, 
prioritize them and finally introduce the most proper 
technique (techniques) for implementing in Iran,s home 
finance market. Based on opinions of experts in Islamic 
finance and home finance, this paper asserts that 
techniques of Musharakah Mutanaqisah, Murabaha and 
Ijarah Muntahia Bittamleek are more compliant with 
Islamic economics teachings and as such should be used 
more by Iran,s monetary institutions. 
 
Keywords: Home finance, Musharakah Mutanaqisah, 
VIKOR method, Tawarruq, Parralel Istisna'a, Monetary 
institutions. 
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 مقدمه .1

شر متمدن، پس ا    سزن به عنوان یزی از نیازهای اولیه ب ز غذا م
عاده    ته و    ای درو پوشممماک، اهمیت فوق ال ندگی داشممم تأثیر   ز

ها دارد. کمبود انزارناپذیری در بهداشت، فرهنو و تربیت انسان  
مسممزن مناسمم  و مرغوب، محرک مهمی در گسممترش جرم و 

وری و رشمد اقتصمادی تلقی   جنایت، ای اد ناامنی و کاهش بهره
شود. طبق گزارش سازمان ملل، حدود ی  میلیارد و ششصد     می

 رهای در حال توسمممعه، در منازل    میلیون نفر از جمعیت کشمممو 
کنند که از حداقل استانداردهای کیفیتی زندگی میپرازدحام و بی

 (.۲003رفاهی برخوردار نیستند )براون، 

خرید مسمممزن برای اکثر مردم، حتی در جوامع پیشمممرفته، 
نه مهم یاپ آن     ترین و پرهزی مالی در طول ح یداد  ها  ترین رو

مسأله تأمین مالی مسزن به    بهگردد. بنابراین باید محسوب می 
سازی مسزن کافی  کننده در فراهمترین قید محدودعنوان اصلی 

دهد ای داشت. آمارها نشان میو مناس  برای جوامع، توجه ویژه
ر دکه مسمممزن به طور متوسمممط نیمی از دارایی خالص افراد را 

دهد. همچنین تحقیقاپ اخیر، کشممورهای اروپایی تشممزیل می 
آمد متعارف را به طور متوسممط، از چهار برابر درقیمت مسممزن 

ر یافته، تا هشممت برابر دسممالانه افراد در کشممورهای توسممعه  
شورهای در  سعه، برآورد می حالک سائل فوق    تو شواهد و م کند. 
دهند که خرید مسممزن برای اکثریت آحاد اقتصممادی، نشممان می

سترش پرداخت هزینه  سنگین آن در طول  تنها از طریق گ های 
باشممد. در زمان و با اسممتفاده از ابزارهای تأمین مالی ممزن می

ش نتی ه، امروزه اهمیت بحث تأمین مالی مسمممزن، بیش از پی     
 (.13۸۷آشزار شده است )درگاهی، 

ه از در این میان، نظام مالی اسممیمی که بیشممتر از چند ده
صادی جهان نمی  سعی در  ظهور آن در ادبیاپ مالی و اقت گذرد، 

هایی دارد که در عین کارایی بررسممی و ارائه روش شممناسممایی،
سمموم در لازم توانایی جایگزینی با سممایر ابزارهای متداول و مر

ر دحوزه تأمین مالی مسممزن را داشممته باشممند. به همین دلیل   
های اخیر، تأمین مالی اسیمی مسزن به یزی از موضوعاپ سال

 مورد توجه متخصیص مالی اسیمی بدل شده است.
ترین مشممزیپ بخش مسممزن در  آن ا که یزی از مهماز 

های سممنتی ایران، نظام تأمین مالی ناکارآمد و اسممتفاده از روش
ست، لذا در مقاله پیش عمدتاً بان  صد  محور در این حوزه ا رو ق
های منطبق بر شممریعتِ تأمین مالی مسممزن را که  داریم روش

ورهای  ها و سممایر مؤسممسمماپ مالی در کشمممورد اسممتفاده بان 
سیمی قرار گرفته و تزنی     سیمی و غیرا سبتاً جدیدی  ا های ن

مالی مسمممزن در ایران محسممموب می    تأمین  ند،  در حوزه  گرد

                                                      
1. Murabaha 

 بندی کنیم.معرفی، تشریح و اولویت
ست: در بخش دوم،       صورپ ا ساختار مقاله در ادامه به این 

های متداول تأمین مالی اسمممیمی مسمممزن معرفی و      تزنی  
ها و همچنین در این بخش، تعاریف، ویژگی شمموند.تشممریح می

گردد. بخش سممموم مقاله به های مزبور ذکر میسمممازوکار روش
سی تحقیق و بخش چهارم به ت زیه و تحلیل داده   روش ها شنا
گیری پردازد. در بخش پن م و پایانی خیصه تحقیق و نتی همی

 شود.ارائه می
 

 کنهای متداول تأمین مالی اسلامی مستکنیک .2

مالی         تأمین  تداول  له شمممش روش م قا در این بخش از م
ها و مؤسممسمماپ مالی مورد اسممیمی مسممزن که توسممط بان  

ها شممود. این روشگیرند، معرفی و تشممریح میاسممتفاده قرار می
نده، عبارتند از: مرابحه، اجاره به شمممرط تملی ، مشمممارکت کاه

 تورق، بیع نسیه و استصناع موازی.

 . مرابحه2-1

ست از بیعی     1مرابحه ست و آن عبارپ ا سام بیع ا ، یزی از اق
شتر از قیمت آن )با   که بایع در آن کالا را ذکر کند و آن را به بی
سی       سی که جن شد. ک صل قیمت( بفرو فرض علم متعاقدین به ا

 فروشد، باید به شرایط ذیل عمل نماید:را به بیع مرابحه می

سرمایه( ر  رأس صل مال یا ارزش  ا هم بایع و المال )قیمت ا
سود را در وقت عق    شتری در وقت عقد بدانند؛ مقدار  د هر هم م

ز کالای نقل و دلالی و نگهبانی اودو بدانند؛ دریافت اجرپ حمل
به توافق طرفین و مشمممخص  قدار آن  مورد نظر منوط  بودن م

 است.
المال و سود باید برای بایع و مشتری در زمان   بنابراین رأس
شد و د  شد، آن معامل   عقد معلوم با صورتی که معلوم نبا ه باطل ر 
 (.1۴1۶است )قاروبی، 

الایام متداول و مرسممموم بوده و بدین    عقد مرابحه از قدیم   
ر از صورپ است که کسی کالای خود را با درصد یا مقدار بیشت      
الا قیمت خرید به دیگری بفروشممد، یعنی بگوید من روی این ک

خواهم. ومان سممود می درصممد قیمت خرید و یا مثیً هزار ت  10
تواند چنین قراری با فروشممنده بگذارد؛ طور خریدار نیز میهمین

دهم که درصد مبلغ خرید آن کالا به تو سود می 10یعنی بگوید 
ید در این صممورپ لازم اسممت فروشممنده، خریدار را از قیمت خر

 مطلع سازد.
استفاده از مرابحه در جهت تأمین مالی مسزن تحت عنوان   

پذیرد. در نظام بانزی بدون د فروش اقسمماطی صممورپ میقراردا
دهند؛ ها فروش اقساطی خود را از این طریق ان ام می ربا، بان 
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بدین صممورپ که به طور مثال در معامیپ مسممزن، بان  ابتدا 
ساطی         صورپ اق شتری به  سپس به م آن را خریداری نموده و 

 (.13۸۴فروشد )اسیمی بیدگلی و فاضلیان، می
اقسممماطی عبارپ اسمممت از واگذاری عین به بهای       فروش

زبور به  معلوم به غیر، به ترتیبی که تمام یا قسممممتی از بهای م      
ن اقساط مساوی یا غیرمساوی در سررسید یا سررسیدهای معی        

صوب هیئت وزیران،    دریافت گردد )آئین سهییپ بانزی م نامه ت
13۶۲.) 

ین مالی براسمماس تسممهیم سممود و زیان به  هنگامی که تأم
دلیل مشمممزیپ مربوط به تعیین سمممود و یا کوتاه بودن مدپ       

ها م از به تأمین مالی برمبنای سممررسممید، عملی نباشممد، بان  
سود         ضوابطی، حد تغییراپ  ستند. تحت چنین  سود متعارف ه
یدار و          بل مورد توافق خر نده، از ق عت فروشممم یا منف عارف و  مت

نده قرا  کالای مورد          ر میفروشممم ید  به خر قدام  ن  ا با گیرد. 
شتری می    ست م ساس قیمت تمام درخوا شده  نماید و آن را برا

توان با تأخیر یا به صممورپ کلی یا به فروشممد. پرداخت را میمی
سود         شخص ان ام داد. تعیین  ساط در مدپ زمان م صورپ اق

ز ها، م اپذیرد. اگر چه بان متعارف با توافق طرفین صورپ می 
توانند در صورپ تأخیر به دریافت سود متعارف هستند، ولی نمی

                                                      
1. Thomas 

در بازپرداخت، سممود دیرکرد بر سممود متعارف مطالبه نمایند که  
های فقهی ربا تلقی این موضممموع با اسمممتاد به برخی برداشمممت

 (.13۸۴شود )اسیمی بیدگلی و فاضلیان، می
به عنوان یزی از روش       های   قابل ذکر اسمممت که مرابحه 

مرسوم در سطح بسیاری از مؤسساپ مالی اسیمی جهان برای       
های تأمین تأمین مالی مسمممزن، مطرح اسمممت. در بین تزنی 

سزن        ستفاده از اعتباراپ در خرید م ضوع ا سیمی که مو مالی ا
ای اسمممت که قابلیت تطابق     مورد توجه اسمممت، مرابحه، گزینه   

امیپ های اسممتاندارد و مرسمموم در فرآیند معبیشممتری با روش
 (.1999، 1مسزن و مستغیپ دارد )توماس

مفهوم کلی روش مرابحه و استفاده از آن در جهت تأمین 
مالی مسزن به این صورپ است که مالزیت از فروشنده به بان  

باشد( و )مقصود از بان ، هر نهاد مالی تأمین کننده سرمایه می

سپس از بان  به مشتری در ابتدای زمان قرارداد یا هر زمان 
یابد. شود، انتقال میمی دیگر که در ابتدای قرارداد بر آن توافق

(، روند تأمین مالی مسزن را با استفاده از روش مرابحه 1شزل )
 دهد.نشان می

 مرابحه روش اساس بر مسزن یمال نیتأم ندیفرا. 1 شکل

 McMillen  (۲01۲   ) مأخذ: 
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 کنند؛ی توافقنامه مرابحه را اجرا میبان  و مشتر -1

خرید مسزن با فروشنده وارد شتری در مورد قرارداد م -۲
 کند؛شود اما قرارداد را اجرا نمیمذاکره می

أئید قرارداد خرید مسزن، آن را اجرا تبان  پس از  -3
 نماید؛می

ورد نظر را به قیمتی که برابر با م موع مبان ، مسزن  -۵، ۴
مایه شده( و آورده سرمبلغ تأمین مالی )وجه نقد آنی پرداخت

 کند؛اری میمشتری است، خرید

 فروشد؛ان  مسزن را به مشتری میب -۶

تعهداپ مندرر در توافقنامه مرابحه را با  مشتری ان ام -۷
 نماید؛قرار دادن رهن نزد بان  تضمین می

دار به أمین مالی را در قال  اقساط مدپتمشتری مبلغ  -۸
 کند.ای پرداخت میصورپ دوره

ه بتوسط مشتری بسته باید توجه داشت که اقساط پرداختی 
ن  مدپ پرداخت و نرخ سود متعارف توافقی میان مشتری و با

 است.

 اره به شرط تملیک. اج2-2

شده است. اجاره در لغت به معنای پاداش، اجرپ و مزد استفاده
ملی یا تملی  ع»اجاره در اصطیح فقهای امامیه عبارپ است از 

اجاره،  بیان دیگر،( و به 13۸۲)عیوضلو، « منفعتی در برابر عوض
ره تملی  منفعت معلوم به عوض معلوم و یا عقدی است که ثم
فرماید: آن چنین باشد. عیمه حلّی در کتاب قواعدالاحزام می

وض معلوم اجاره عقدی است که ثمره آن انتقال منافع در برابر ع»
« مانداست، در حالی که اصل مل  در مالزیت موجر باقی می

 (.13۸۴فاضلیان،  )اسیمی بیدگلی و
های ، عنوان جدیدی است که در سال1اجاره به شرط تملی 

است.  شده اخیر به لحاظ نیازهای روز، در عرصه حقوقی وارد
طرفین قرارداد با قصد اینزه عین مستأجره تا پایان مدپ اجاره 
در تملی  موجر باشد و پس از پرداخت آخرین قسط به ملزیت 

ورزند. طرفین عقد مزبور مبادرپ می مستأجر درآید، به تشزیل
توانند کلیه اشخاص اعم از حقیقی و حقوقی، خصوصی قرارداد می

ها در اجرای وظایف یا عمومی باشند لزن بدلیل آن که بان 
توانند اموالی را به اشخاص دیگر واگذار کنند، قانونی خویش می

شود ها و اشخاص منعقد میاغل  چنین قراردادهایی میان بان 
 (.13۸۴)اسیمی بیدگلی و فاضلیان، 

کشورهای اسیمی قرارداد اجاره به شرط تملی  را با اندکی 
اند. سوریه در دخل و تصرف در ساختار حقوقی خویش وارد کرده

                                                      
1. Ijarah Muntahia Bittamleek 
2. American Finance House LARIBA (AFHL) 

قانون مدنی و عراق در  ۴19قانون مدنی، لیبی در ماده  39۸ماده 
و احزام  قانون مدنی، اجاره به شرط تملی  را پذیرفته ۵3۴ماده 

 (.13۸0اند )تفرشی و وحدتی شیرازی، آن را بیان نموده
در  در ایران، نخستین تعریف از عقد اجاره به شرط تملی 

نامه فصل سوم نامه تسهییپ اعطایی بانزی )آئینآئین ۵۷ماده 
 قانون عملیاپ بانزی بدون ربا( آورده شده است:

ر آن شرط ای است که داجاره به شرط تملی ، عقد اجاره»
یط شود مستأجر در پایان مدپ اجاره و در صورپ عمل به شرا

-۲۸۲من، )پاکدا« مندرر در قرارداد، عین مستأجره را مال  گردد
۲۸0.) 

ابقه ساجاره به شرط تملی  به صورتی که امروزه مطرح است، 
ره و بیع است فقهی ندارد. البته این نوع قرارداد که ترکیبی از اجا

گرفته  ون فقهی امامیه مورد اشاره و توجه قراردر بعضی از مت
ی وز أن »فرماید: است. عیمه حلّی در کتاب قواعدالاحزام می

او اجاره  ی مع بین شیئین مختلفین فمازاد فی العقد کبیع و سلف،
عمولی بدین ترتی ، در شزل م«. و بیع او نزاح و بیع و اجاره

صرف از عقد، حق تاجاره به شرط تملی ، مستأجر بیفاصله پس 
رصدی از مبلغ مقرر را نقداً د کند و در قبال آن،در کالا را پیدا می
مانده مبلغ مقرر را به پردازد. وقتی مستأجر باقیبه مال  می

ل صورپ اقساط پرداخت کرد، مالزیت کالا به مستأجر انتقا
آید که انتقال مالزیت مال پس یابد. از تعریف بالا چنین برمیمی
گیرد )تفرشی و وحدتی رداخت اقساط، خود به خود صورپ میپ از

 (.13۸0شیرازی، 
بسیاری از نهادهای معتبر مالی اسیمی در جهان چون 

در  3در ایالاپ متحده آمریزا و بان  واحد کویت ۲مؤسسه لاربا
انگلستان از اجاره به شرط تملی  در جهت تأمین مالی مسزن 

شتری مسزن مورد نظر را کنند. در این روش، ماستفاده می
نماید و به بان  )تأمین کننده منابع مالی( ارائه انتخاب می

دهد. در این زمان بان  با مشتری وارد نوعی اجاره عملیاتی می
گردد. بان  راجع به فروش و مشتری در مورد خرید مسزن می

کنند. مشتری اجاره مسزن را به بان  پرداخت و توافق می
نماید. مبالغ ساب پس انداز، مبالغی را واریز میهمزمان در ی  ح

واریزی باید به صورتی باشد که بعد از گذشت ی  زمان 
مشخص، مشتری توانایی خرید مسزن مورد نظر را داشته باشد. 

گردند همچنین اسناد رهن توسط بان  و مشتری امضاء می
 (.13۸۴)اسیمی بیدگلی و فاضلیان، 

الی مسزن را با استفاده از روش (، سازوکار تأمین م۲شزل )
 دهد.اجاره به شرط تملی  نشان می
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 اساس روش اجاره به شرط تملی  روند تأمین مالی مسزن بر .2 شکل

 http://dahabshilbank.com مأخذ:

 
تأئید  پس از انتخاب مسزن مورد نظر توسط مشتری و -1

بان ، بان  و مشتری قرارداد اجاره به شرط تملی  را منعقد 
 نمایند؛می
 کند؛بان ، مسزن را خریداری و مالزیت را تصاح  می -۲

 دهد؛بان ، مسزن را به مشتری اجاره می -3

های مشخصی در طول مشتری اقساط اجاره را در زمان -۴
رین پرداخت، کند، تا آن ا که با آخمدپ قرارداد پرداخت می

 توانایی تصاح  مالزیت مسزن را داشته باشد.
مالزیت مسزن در طول مدپ قرارداد اجاره به شرط تملی  
 یابد.در اختیار بان  باقی مانده و در خاتمه به مشتری انتقال می

بان  واحد کویت یزی از مؤسساپ معتبر مالی اسیمی 
اجاره به  سازوکار 199۷مستقر در انگلستان است که از سال 

شرط تملی  را اعمال نموده است. این فرآیند که طرح خرید 
نام گرفته، در این مؤسسه به  مسزن براساس عقد اجاره

 شود:صورپ ذیل اجرا می
مشتری، مسزن مورد نظر را انتخاب و با فروشنده در مورد 

 کند؛قیمت خرید آن توافق می
الی، کننده منابع مبان  واحد کویت به عنوان تأمین

خریداری « تعهد به خرید»مسزن را طی قراردادی به نام 
نماید. قیمت خرید بین بان  و مشتری؛ دقیقاً معادل می

 قیمتی است که بان  به فروشنده پرداخت نموده است؛

در همین زمان، مشتری با بان ، ی  قرارداد اجاره امضاء 
 هد؛دکند که به مشتری حق تصرف در مسزن مورد نظر را میمی

کند که به صورپ ماهانه به بان  واحد مشتری توافق می
کویت مبالغی پرداخت نماید که بخشی از آن برای خرید مسزن 

 باشد؛از بان  و بخش دیگر اجاره مسزن می
ماه، میزان پرداخت ماهانه، معین و مشخص  1۲هر 
 شود که معمولاً از آوریل هر سال تا آوریل سال بعد است؛می

تواند با هر زمان که اراده خرید داشته باشد، میمشتری در 
مانده مسزن را تصاح  نماید )اسیمی پرداخت میزان باقی
 (.13۸۴بیدگلی و فاضلیان، 

 . مشارکت کاهنده2-3

تزنی  نسبتاً جدیدی است که توسط  1مشارکت کاهنده
اندیشمندان مسلمان عصر حاضر به منظور تسهیل 

گذاری در جوامع مسلمان طراحی و تنظیم شده است. سرمایه
های مشارکت کاهنده تا به امروز خیلی کم توسط بان 

اسیمی بزار گرفته شده و حتی بعد از تأئید سازوکار آن در 
( 19۷9 نزداری اسیمی )دوبی،المللی بااولین کنفرانس بین

مورد استقبال چشمگیر سیستم مالی اسیمی قرار نگرفت 
 (.199۵جیلی و خان، )بن
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 (۲003تلمسانی ) ماخذ:

مشزیتی چون پیچیدگی، مسأله نمایندگی، قابلیت اعتماد، مدپ 
و خاتمه قرارداد در رابطه با مضاربه و مشارکت سنتی و متعارف، 

های تأمین آمیز این روشموفقیت های اسیمی را در اجرایبان 
جیلی و بن (. در این راستا،۲00۶مالی ناتوان ساخته است )باچا، 

نمایند که خان استفاده از تزنی  مشارکت کاهنده را پیشنهاد می
سازد به مالزیت خود در ی  نهاد تأمین مالی کننده را قادر می

ند که با نظر معتقدپروژه به تدریج خاتمه دهد. این دو صاح 
توان از برخی مشزیپ اجرای تزنی  مشارکت کاهنده می

های مضاربه و مشارکت اجتناب نمود. به عنوان روی روشپیش
رود که مالزیت بخشی پروژه عامل بازدارنده مثال، انتظار می

باشد. در  1هامناسبی در مقابل مخاطراپ اخیقی و کژرفتاری
ر ی  پروژه خاص تدری اً همان زمانی که آورده سرمایه بان  د

یابد، بان  قسمتی از سرمایه خود را بازیافت کرده و کاهش می

                                                      
1. Moral Hazards 

تواند آن را همراه با سهم خود از سودهای حاصل از پروژه، می
جیلی و های جدیدی نماید )بنگذاری در طرحصرف سرمایه

 (.199۵خان، 
اعتقاد بر این است که مشارکت کاهنده به عنوان ی  روش 

جیلی و خان، )بن تر استن مالی اسیمی، کاراتر و منصفانهتأمی
(. در قرارداد مشارکت کاهنده زمان مورد نیاز ۲009کا،  -199۵

جیلی و خان، تر خواهد بود )بنبرای انتقال مالزیت کوتاه
جیلی و این، بنبر(. افزون۲00۵میرا و زول ستری،  -199۵

خان معتقدند که مشارکت کاهنده از طریق سازوکار بازتوزیع 
وری و کاهش فقر منتهی گردد گرایی، بهرهتواند به تخصصمی
( مشارکت ۲00۵(. همچنین، رازلی )199۵جیلی و خان، )بن

روی کاهنده را چاره حل مشزل نوساناپ و عدم قطعیت پیش

 رط تملی  مسزن در بان  واحد کویتروند اجاره به ش .3شکل 
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ابستگی بیش از حد به روش های اسیمی که ناشی از وبان 
 داند.تأمین مالی بیع نسیه است، می

تزنی  مشارکت کاهنده برای تأمین مالی مسزن، در کارگاه 
 1آموزشی برگزار شده توسط مؤسسه آموزش و تحقیقاپ اسیمی

مورد بحث قرار  1991در سال  ۲عربستان و بان  امیک سودان
های مختلفی روش گرفت و تأئید شد. همچنین، در چندین مقاله

ها توسط چندین مسزن ارائه و بزارگیری آنبرای تأمین مالی 
 ۴المللی برکتو بان  بین 3بان  اسیمی اردن نهاد از جمله

لندن با جزئیاپ کامل تشریح گردید. نتی ه کارگاه آموزشی 
های مختلف تأمین مالی، الذکر این بود که از بین گزینهفوق

سازی ا شریعت بوده و قابل پیادهمشارکت کاهنده منطبق ب
نظران در حوزه تأمین مالی مسزن است. بعیوه، صاح 

عقیده دارند این تزنی  از آن ا که نقش محافظ را در مقابل 
های کند، نسبت به مرابحه، بیع نسیه و روشتورم ایفا می

تأمین مالی مبتنی بر بهره وضعیت بهتری دارد )مهدی، 
199۵.) 

 ( مشارکت کاهنده را با۲009؛ ۲00۵ری )میرا و زول ست
های متعارف و تسهییپ بیع نسیه مقایسه کرده و نشان وام
 دهند که از بین این سه گزینه تأمین مالی، مشارکت کاهندهمی

ست. به ااز نظر هزینه تحمیل شده بر مشتری، کارآمدتر از بقیه 
ین ترین روش تأمعبارپ دیگر، مشارکت کاهنده مقرون به صرفه

ان مالی است. عیوه بر این، از طریق تزنی  مزبور مدپ زم
یابد. جال  آنزه تأمین مالی نیز به اندازه قابل توجهی کاهش می

ولیه توسط در این روش، مانده قرارداد هیچگاه از آورده سرمایه ا
سن، نهاد تأمین مالی کننده بیشتر نخواهد بود )اسمولو و ح

۲011.) 
توان به سهولت برای مقاصد ا میمدل مشارکت کاهنده ر

ترین مورد استفاده مالی مختلف بزار گرفت. با این حال، متداول
 از آن در حوزه تأمین مالی مسزن است. مراحل اساسی در
 ز:اساختار مشارکت کاهنده جهت تأمین مالی مسزن عبارتند 

 مرحله اول:
مشتری، مسزن مورد نظر خود را جهت خرید شناسایی کرده 

 نماید؛رای دریافت تسهییپ تأمین مالی به بان  مراجعه میو ب
کنند مشتری و بان  ی  توافقنامه مشارکت کاهنده منعقد می
 که هدف از آن خریداری و تحصیل مسزن مورد نظر است؛

پرداخت شده توسط مشتری در  ۵سپرده اولیه/ پیش قسط
نامه مشارکت کاهنده این مرحله معادل سهم وی در موافقت

 بوده درحالیزه سهم بان  برابر با مبلغ تأمین مالی است.

 مرحله دوم:
شده را به مشتری اجاره بان  متعاقباً مسزن خریداری

 دهد؛می
اجاره بهای پرداختی توسط مشتری بر مبنای درصد 

بها، بین سهامداری فعلی طرفین در زمان پرداخت/ دریافت اجاره
 ها توزیع خواهد شد؛آن

الی مدرآمد اجاره مشابه سود حاصل از تأمین  سهم بان  از
 توسط ی  بان  متعارف است.

 مرحله سوم:

تری در طول مدپ اجاره، در فواصل زمانی مورد توافق، مش
کند. وی از سهم خود در درآمد سهام بان  را خریداری می

فاده اجاره برای خرید سهام بان  در مسزن خریداری شده است
تواند شود(. مشتری همچنین میاجرا می نماید )قرارداد بیعمی

با  پول بیشتری جهت تسریع خرید سهام بان  پرداخت نماید.
 یابد؛هر بار خرید توسط مشتری، سهام بان  کاهش می

ری در پایان مدپ اجاره، مسزن به طور کامل در تمل  مشت
رتی ، تقرار گرفته و حق مالزیت به وی منتقل خواهد شد. بدین 

 (.۲011کند )اسمولو و حسن، نده خاتمه پیدا میمشارکت کاه
 .( نشان داده شده است۴شزل )الذکر در مراحل فوق 
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 ساختار مشارکت کاهنده جهت تأمین مالی مسزن. 4شکل 

 
 (۲011اسمولو و حسن ) مأخذ:                                             

شتری مسزن مورد نظر خود را انتخاب و درخواست م -1
 کند؛تأمین مالی می

تأئید درخواست مشتری، ی  توافقنامه  بان ، پس از -۲
 نماید؛مشارکت کاهنده با وی منعقد می

ان  در مسزن خریداری شده را اجاره بمشتری سهام  -3
 کند؛می
ره برای خرید سهام از سهم خود در درآمد اجا مشتری -۴

 نماید؛بان  در مسزن خریداری شده استفاده می
درصدی مسزن توسط مشتری، مشارکت  100با تملی   -۵

 د.کاهنده خاتمه یافته و حق مالزیت به وی منتقل خواهد ش

 . تورق2-4

وَرَق، »گوید است. جوهری می ۲در لغت از ماده ورق 1تورق 
و در صحاح آمده « به مال اعم از شتر و دراهم و غیره گویند

هاء وَرقِ، نقره مسزوک را گویند و همینطور رقه که در آن»است: 
به جای واو آمده است. و متورق یا مسُتَورِق کسی است که 

م گوید: وَرِق و رِقَه فقط درهکند. ابوهیثم میدرخواست وَرِق می
گوید: وَرقَ است. ورََق به هر مالی اطیق شده است. ابوعبیده می
طریحی «. نقره است، خواه مسزوک باشد خواه غیرمسزوک

در قرآن کریم « ورق»گوید: کلمه ضمن تأئید سخنان مذکور می
باری شما یزی را با این ».... به همین معنی آمده است: 

 (.1391و همزاران، )نظرپور « هاتان به شهر بفرستید...درهم

                                                      
1. Tawarruq 

2. Wariq 

3. Mutawariq 

عقد تورق در عمل به خرید کالا به صورپ نسیه و فروش 
نقدی آن به غیر فروشنده برای دستیابی به نقدینگی گفته 

طرف  .شود، بر این اساس هر عقد تورق حداقل سه طرف داردمی
کننده تورق است که در ابتدا کالایی را به صورپ اول درخواست

 3فروشد که از آن با عنوان متورقنسیه خریداری کرده و نقد می
شود، طرف دوم فروشنده اول است که کالا را یا مستورق یاد می
فروشد و خریدار دوم که کالا را به صورپ نقدی از به متورق می
شود. تورق به دو شزل عقد نامیده میخرد طرف سوم متورق می

، شخص نیازمند ۴شود. در تورق فردیفردی و منظم منعقد می
کند و آن را به پول )متورق( شخصاً به خرید نسیه کالا اقدام می

فروشد و از این رهگذر نیاز مالی خود دیگری به صورپ نقد می
ده نماید. این نوع تورق که تورق سنتی نیز نامیرا برطرف می

شود بنا به نظر مشهور علما جایز است. نوع جدید تورق، تورق می
است که در آن وکیل متورق عملیاپ تورق را برای  ۵منظم

دهد. به این ترتی  که کالا را به نسیه مشتری )متورق( ان ام می
فروشد و سپس وکیل مشتری برای فروش نقدی به متورق می

را به متورق تسلیم  شود و ثمن نقدیکالا به طرف دیگر می
گفته، شخص حقیقی کند. در این حالت به جز سه طرف پیشمی

یا حقوقی به عنوان وکیل متورق نیز در معامله حضور دارد. در 
صورتی که شخص حقوقی یعنی وکیل متورق، بان  یا مؤسسه 
شود. مالی باشد این تورق به عنوان تورق بانزی شناخته می

4. Individual Tawarruq (al-tawarruq al-farid) 

5. Organized Tawarruq (al-tawarruq al-munazzam) 
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رق جدید( به شدپ محل بحث بوده و بودن تورق منظم )توم از
ایراداپ فقهی به آن وارد است. در تورق جدید بیشتر، اشخاص 

ها درگیر هستند تا اشخاص حقیقی. هدف اصلی حقوقی و بان 
تورق جدید، جذب و تخصیص نقدینگی در راستای اهداف 

باشد )نظرپور و ها، نهادها و مؤسساپ مالی میاقتصادی بان 
 .(1391همزاران، 

بله اصطیح تورق برای این عقد خاص فقط در کت  فقهی حنا
مانند  بیان شده است. معنای اصطیحی تورق در فقه امامیه نیز
ر باب سایر مذاه  اهل سنت نیامده است، اما از سخنان علما د

توان استظهار نمود که تورق از عقودی است که در بیع عینه می
رطی را که برخی از علما اند؛ زیرا شها شزی نداشتهصحت آن

اند، عبارتست از عدم اشتراط برای صحت بیع عینه بیان کرده
قودی که عفروشنده اول به فروش دوباره کالا به خود او، لذا در 

باشد،  حداقل سه طرف باشند و فروشنده اول غیر از خریدار آخر
رسد حال، آنچه به نظر میاینشزی نبوده که صحیح است. با

مامیه م از اع واقع شده این است که اولاً تورق در فقه امورد اجم
شتریان است؛ ثانیاً تورق یزی از عقدهای بانزی برای بان  و م

تواند نقش مزمل مرابحه به منظور تأمین نقدینگی است که می
 (.1391و فروش اقساطی را داشته باشد )نظرپور و همزاران، 

ساختارهای  گذاری اسیمی ازدر صنعت مالی و سرمایه
های مختلف به ویژه گوناگون تورق از جمله تورق منظم در حوزه

( تأمین مالی مسزن ۵شزل )شود. تأمین مالی مسزن استفاده می
 دهد.با استفاده از ساختار تورق را نشان می

مشتری )متورق( به منظور تأمین نقدینگی لازم برای خرید 
وارد ی  توافقنامه  کند کهمسزن موردنظر از بان  درخواست می

و فروش آن به مشتری )متورق(  مرابحه شود. بان ، خرید مسزن
گیرد بلزه در عوض، کالایی که معمولاً فلز یا را برعهده نمی

روغن پالم است را به صورپ نقدی در همان لحظه خریداری 
دار مبلغی که برابر با م موع کرده و آن را برمبنای پرداخت مدپ

داخت شده و سود متعلقه است، به مشتری وجه نقد آنی پر
 فروشد.می

ای است که مشتری بتواند کالای مزبور را توافقاپ به گونه
بیفاصله به صورپ نقدی فروخته و معادل مبلغ نقدی آنی 
پرداخت شده توسط بان  )مبلغ تأمین مالی شده( وجه به دست 

غالباً،  آورد و از آن برای خرید مسزن مورد نظر استفاده نماید.
گردد. نرخ سود این مبادله به صورپ تورق منظم ساختاربندی می
های رهنی متعارف ثابت یا متغیر بوده و تقریباً برابر با نرخ بهره وام

در بخش مسزن است. ساختار استهیک نیز در اغل  موارد شبیه 
باشد. روشن است که های مزبور میساختار مورد استفاده در وام

یا روغن پالم( صرفاً با هدف دستیابی مشتری به وجه کالا )فلز 
نقد، در مبادله تعبیه شده و جزء اساسی و مستقل آن تلقی 

 (.۲01۲میلن، گردد )م نمی
 

 تأمین مالی مسزن با استفاده از ساختار تورق .5شکل 

 
(۲01۲میلن )م  مأخذ:                                                                                                     
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 کنند؛بان  و مشتری )متورق( توافقنامه مرابحه را اجرا می -1 
مشتری )متورق( با فروشنده مسزن وارد مذاکره شده و  -۲

 نماید؛را اجرا می قرارداد خرید مسزن

بان  کالا را به صورپ نقدی آنی از فروشنده کالا  -۴و  3
 کند؛خریداری می

دار به بان  بیفاصله کالا را برمبنای پرداخت مدپ -۵
 فروشد؛مشتری )متورق( می

مشتری )متورق( ان ام تعهداپ مندرر در توافقنامه  -۶
به عنوان رهن اولیه گذاری مسزن نزد بان  مرابحه را با وثیقه

 نماید؛تضمین می

مشتری )متورق( یا عامل وی بیفاصله پس از خرید  -۸و  ۷
 فروشد؛کالا، آن را به صورپ نقدی آنی در بازار می

مشتری )متورق( پس از انعقاد قرارداد خرید، مسزن  -10و  9
 کند؛را از فروشنده خریداری می

ری )متورق( در طول مبلغ تأمین مالی شده توسط مشت -11
دار به بان  مدپ توافقنامه مرابحه کالا به صورپ مدپ

 گردد.بازپرداخت می
 . بیع نسیه2-5

به بیع  را بیع نسیه نامند.دار در برابر بهای مدپ کالامعامله 
نسیه، بیع با شرط تأجیل ثمن، بیع حاضر به ثمن موجَّل و بیع 

ای که گویند. در واقع، بیع نسیه عبارتست از معاملهموجَّل نیز می
 باشد. بیع نسیه در مقابلِ بیعدار میولی بهای آن مدپ نقدکالا، 

دار و در دومی سلف و بیع نقد که در اولی بهاء، نقد ولی کالا مدپ
 هر دو نقد است، قرار دارد.

توان پیش از موعد را می نسیهکالای خریداری شده به 
ه به غیر او پرداخت بهای آن فروخت؛ چه به فروشنده اول و چ

 معاملههنگام  فروشنده(. اما اگر 10۸، ۲3الزیم، ر جواهر)

، کالا را به وی بفروشد معامله به قول خریدارشرط کند که 
-منهار ؛110، ۲3الزیم، ر جواهرخواهد بود ) باطلمشهور 
 (.9۴، ۲حین )خویی(، ر الصال

بیع نسیه قرارداد فروشی است که از مفهوم پرداخت 
کند. نزته مهم این است که طبق دار استفاده میمدپ
ای از فروش های شریعت، بیع نسیه نوع جداگانهآموزه

دار شود. در بیع نسیه، پرداخت قیمت، مدپمحسوب نمی
به صورپ  ]مولاًمع [ )مؤخر( بوده و در زمان مشخصی در آینده

گردد. در این قرارداد، اجزای فروش باید تقسیطی ان ام می
رعایت گردند. به عنوان مثال، قیمت خرید و فروش باید مورد 
توافق قرار گرفته و در زمان شروع مبادله تعیین شوند. 
بنابراین، نرخ سود در مبادله بیع نسیه ثابت است. ممزن است 

اع گوناگونی از تمهیداپ فروش که در مبادله بیع نسیه انو
تعبیه گردد. در مالزی، اندونزی و برونئی غالباً از ساختار بیع 

شود. این ساختار در خارر عینه )فروش و بازخرید( استفاده می
 (.۲01۲میلن، از کشورهای یاد شده روار چندانی ندارد )م 

(، تأمین مالی مسزن با استفاده از ساختار بیع نسیه ۶شزل )
 دهد.نشان می را

 تأمین مالی مسزن با استفاده از ساختار بیع نسیه .6شکل 

 
 (۲01۲میلن )م  مأخذ:                       

http://www.wikifeqh.ir/%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%A7
http://www.wikifeqh.ir/%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%A7
http://www.wikifeqh.ir/%D9%86%D9%82%D8%AF
http://www.wikifeqh.ir/%D9%86%D9%82%D8%AF
http://www.wikifeqh.ir/%D9%86%D8%B3%DB%8C%D9%87
http://www.wikifeqh.ir/%D9%86%D8%B3%DB%8C%D9%87
http://lib.eshia.ir/10088/23/108/%D8%A7%D8%B4%D8%AA%D8%B1%D8%B7
http://www.wikifeqh.ir/%D9%81%D8%B1%D9%88%D8%B4%D9%86%D8%AF%D9%87
http://www.wikifeqh.ir/%D9%81%D8%B1%D9%88%D8%B4%D9%86%D8%AF%D9%87
http://www.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
http://www.wikifeqh.ir/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
http://www.wikifeqh.ir/%D8%AE%D8%B1%DB%8C%D8%AF%D8%A7%D8%B1
http://www.wikifeqh.ir/%D8%AE%D8%B1%DB%8C%D8%AF%D8%A7%D8%B1
http://www.wikifeqh.ir/%D8%A8%D8%A7%D8%B7%D9%84
http://www.wikifeqh.ir/%D8%A8%D8%A7%D8%B7%D9%84
http://lib.eshia.ir/10088/23/110/%D8%AC%D8%A7%D8%A6%D8%B2
http://lib.eshia.ir/21003/2/49/%D9%86%D8%B9%D9%85
http://lib.eshia.ir/21003/2/49/%D9%86%D8%B9%D9%85
http://lib.eshia.ir/21003/2/49/%D9%86%D8%B9%D9%85
http://lib.eshia.ir/21003/2/49/%D9%86%D8%B9%D9%85
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مشتری پس از انتخاب مسزن مورد نظر، توافقنامه خرید و  -1
 کند؛فروش مسزن را امضاء می

 نماید؛پرده )بیعانه( را به فروشنده مسزن پرداخت میسمشتری مبلغ  -۲
التفاوپ قیمت خرید ت بان  با تأمین مالی مابهپس از موافق -3

 شود؛مسزن و سپرده، مشتری وارد توافقنامه فروش مسزن می
 فروشد؛می شتری در ازای مبلغ تأمین مالی شده، مسزن را به بان م -۴

اخت مستقیم مبلغ تأمین مالی به فروشنده، خرید بان  با پرد -۵
 کند؛مسزن را نهایی می

 نمایند؛  توافقنامه خرید مسزن را منعقد میمشتری و بان -۶

 ا به قیمتی که برابر با م موع مبلغ تأمین مالیبان  مسزن ر -۷
 فروشد؛و سود متعلقه است به مشتری می

مبنی بر پرداخت اقساط را از طریق  تعهد خود مشتری ان ام -۸
 کند؛ترهین مسزن نزد بان  تضمین می

مت خرید مسزن )م موع مبلغ تأمین مالی و سود مشتری کل قی -9
 نماید.متعلقه( را طی اقساطی مشخص به بان  پرداخت می

 زی. استصناع موا2-6

یا قرارداد سفارش ساخت، قراردادی است بین دو  1استصناع
ص اعم از حقیقی و حقوقی مبنی بر تولید کالایی خاص یا شخ

های مشخص در آینده. در این قرارداد، ای با ویژگیاجرای پروژه
گیرنده )پیمانزار( در ازای گرفتن مبالغی معین در سفارش
تواند به صورپ نقد و های توافق شده که بخشی از آن میزمان

رفت فیزیزی کار یا بخشی از آن به صورپ اقساط به تناس  پیش
مدپ یا بندی کوتاهحتی مستقل از آن باشد، براساس زمان

گردد بلندمدپ به طور مثال از ی  ساله تا ده ساله، متعهد می
مواد اولیه و کالاهای مورد نیاز برای اجرای پروژه را به طور 
مستقیم خود تهیه کرده و در زمان مشخص کالا یا پروژه مورد 

 (.13۸۴دهنده تحویل دهد )نظرپور، ه سفارشنظر را ساخته و ب
 ارکان عقد استصناع شامل موارد ذیل است:

دهنده )مستصنع(: کسی که ساخت کالای معین یا احداث سفارش
 دهد؛طرح مشخصی را به دیگری )صانع، پیمانزار( سفارش می

پذیرد کالای خاصی پذیر )صانع، پیمانزار(: کسی که میسفارش
های مشخص به طرف مقابل خاصی را با ویژگی را بسازد یا طرح

دهنده و گیرنده در زمان مشخص ساخته و تحویل دهد. سفارش
 یا حقوقی باشند؛ توانند شخص حقیقیمی

ای اب و قبول: این قرارداد مانند همه قراردادهای دیگر 
تواند با لفظ، نوشتار یا عملی حاکی از اراده و رضایت طرفین می

 م این کار منعقد گردد؛قرارداد به ان ا

                                                      
1. Istisna'a 

فیه(: موضوع قرارداد )موردالاستصناع، مستصنع یا مستصنع
ها و شرایط مشخص که در متن کالا یا طرحی است که با ویژگی

عقد بیان شده یا اینزه سفارش ساخت مبتنی بر آن شرایط بوده 
 است، مورد توافق طرفین قرار گرفت؛

پیمانزار  زنده کالا یامبلغ قرارداد: مبلغی که لازم است به سا
بندی مشخص به وسیله طرح در برابر ان ام کار در زمان

 (.13۸۷دهنده پرداخت شود )کمی انی و نظرپور، سفارش

استصناع به دو صورپ مستقیم و غیرمستقیم یا موازی قابل 
انعقاد است. در صورتی که فرد قرارداد را با ی  شخصیت حقیقی 

کارخانه یا آپارتمانی منعقد کرده و خود ثیً یا حقوقی برای احداث م
گیرد. وی عملیاپ ساخت را ان ام دهد، استصناع مستقیم شزل می

اما اگر این شخصیت حقیقی یا حقوقی برای ساخت با فرد حقیقی 
یا حقوقی دیگری قرارداد امضا کند، در این صورپ استصناع 

 (.13۸۴دهد )نظرپور، رخ می ۲غیرمستقیم یا موازی

رید مسزن ه از قرارداد استصناع در تأمین مالی ساخت و خاستفاد
أموریت مبه ظاهر ساده است. مشتری )مستصنع( به فروشنده )صانع( 

دهدکه مسزن مورد نظر )موردالاستصناع( را ساخته و پس از می
مبلغ  تزمیل، آن را به وی بفروشد. پس از آن، مشتری بیفاصله

کند. در شزل کیسی  می تعیین شده را به صورپ کامل پرداخت
 این روش، پرداخت قیمت خرید مسزن به صورپ اقساطی مرسوم

ا لااقل ینیست. فروشنده باید واجد شرایط لازم برای احداث مسزن 
 تحصیل آن در بازار باشد.

تری برای استفاده از قرارداد استصناع مستقیم در مواردی که مش
ایل به لی بوده یا مپرداخت قیمت مسزن نیازمند تأمین منابع ما

یمانزاران نیز پ باشد. از سوی دیگر،تقسیط آن است، مناس  نمی
زن را معمولاً توان تأمین مالی بلندمدپ مشتریان جهت خرید مس

ها و مؤسساپ مالی در معادله فوق ندارند. بنابراین، حضور بان 
گیری رسد. این خط فزری موجباپ شزلناپذیر به نظر میاجتناب
ی تری از استصناع با عنوان استصناع غیرمستقیم یا موازشرفتهنوع پی

رارداد را فراهم آورد. استصناع غیرمستقیم یا موازی شامل دو ق
یی استصناع است: یزی بین مشتری مسزن به عنوان مستصنع نها
ع و و بان  در مقام صانع و دیگری بین بان  به عنوان مستصن

 (.۲01۲میلن، پیمانزار در مقام صانع نهایی )م 
(، تأمین مالی مسزن با استفاده از استصناع موازی را ۷شزل )
 دهد.نشان می

2. Parallel Istisna'a 
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 تأمین مالی مسزن با استفاده از استصناع موازی .7شکل 

 
 (۲01۲میلن )م  مأخذ:                          

توافقنامه استصناع بین مشتری مسزن به عنوان مستصنع  -1
 شود؛نهایی و بان  در مقام صانع منعقد می

توافقنامه استصناع موازی بین بان  در نقش مستصنع و  -۲
 گردد؛پیمانزار به عنوان صانع نهایی منعقد می

انزار احداث پس از امضای توافقنامه استصناع موازی، پیم -3
 گیرد؛مسزن و تحویل آن را به بان  برعهده می

بان  هزینه ساخت مسزن توسط پیمانزار )کل هزینه  -۴
استصناع( را در طول دوره ساخت یا در پایان آن طی چند نوبت 

 کند؛یا به صورپ یز ا نقداً به وی پرداخت می
 دهد؛بان  مسزن ساخته شده را به مشتری تحویل می -۵
هزینه ساخت مسزن )کل هزینه  [تری مبلغ استصناع مش -۶

را به صورپ اقساطی به  ]های تأمین مالی+ هزینه استصناع(
 کند.بان  پرداخت می

( بین مشتری 1قرارداد اول از توافقنامه استصناع )مرحله 
مسزن به عنوان مستصنع نهایی و بان  در مقام صانع تشزیل 

تحویل داده  ۵مرحله  شده است. بان  احداث مسزن )که در
خواهد شد( طبق مشخصاپ و قیمت )یعنی مبلغ استصناع که به 

پرداخت خواهد گردید(  ۶صورپ اقساطی در مرحله 
پذیرد. مبلغ استصناع شده در توافقنامه استصناع را میتعیینازپیش

( هزینه ساخت مسزن )کل هزینه 1برابر است با م موع )
های ( هزینه۲شاره قرار گرفت( و )مورد ا ۴استصناع که در مرحله 

های تأمین مالی تأمین مالی که باید به بان  پرداخت شود. هزینه

گردد. بان  متعهد با استفاده از ی  نرخ ثابت یا شناور محاسبه می
به ساخت مسزن و تحویل آن به مشتری است. مشتری نیز 

کند که مسزن را در ازای پرداخت اقساطی مبلغ موافقت می
شده در توافقنامه، خریداری تعیینتصناع طبق شرایط ازپیشاس

نماید. از آن ا که بان  در صنعت ساخت مسزن فعالیت ندارد لذا، 
این مرتبه در نقش مستصنع ظاهر شده و قرارداد دوم را که 

( است، با پیمانزار ۲تمل بر توافقنامه استصناع موازی )مرحله شم
س از امضای توافقنامه استصناع نماید. پ)صانع نهایی( منعقد می

موازی، پیمانزار احداث مسزن و تحویل آن به بان  را بر عهده 
(. بان  هم هزینه ساخت مسزن توسط 3گیرد )مرحله می

پیمانزار )کل هزینه استصناع( را در طول دوره ساخت یا در پایان 
کند آن طی چند نوبت یا به صورپ یز ا نقداً به وی پرداخت می

(. شرایط مسزن ساخته شده توسط پیمانزار که در ۴ه )مرحل
گردد دقیقاً شبیه مشخصاپ توافقنامه استصناع موازی مندرر می

شده در توافقنامه استصناع بین مشتری تعیینهای ازپیشو برنامه
ها و جوان  به جز و بان  است. یعنی دو قرارداد در همه زمینه

عادل هم هستند. قیمت بندی پرداخت، موازی و مقیمت و زمان
پرداختی به پیمانزار طبق توافقنامه استصناع موازی، کل هزینه 
استصناع است که صرفاً شامل هزینه ساخت مسزن بوده و 

های تأمین مالی )که در توافقنامه استصناع بین مشتری و هزینه
 گیرد.شوند( را دربر نمیبان  لحاظ می
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نامه مندرر در توافق باید توجه داشت که تعهداپ و تمهیداپ
زی بین استصناع بین مشتری و بان  و در توافقنامه استصناع موا
به عنوان  بان  و پیمانزار کامیً نامرتبط و مستقل از هم هستند.
تعهد به مثال، طبق توافقنامه استصناع موازی، پیمانزار صرفاً م

 شده و تحویل آنتعییناحداث مسزن مطابق با مشخصاپ ازپیش
س توافقنامه بان  بوده و در برابر مشتری تعهدی ندارد؛ یا براسابه 

 استصناع، بان  در قبال ساخت مسزن و تحویل آن به مشتری
ار در ساخت تعهداپ جداگانه و مستقلی دارد. در نتی ه، قصور پیمانز

تش در و تحویل مسزن، باعث نخواهد شد که بان  از ان ام تعهدا
 (.۲01۲میلن، مقابل مشتری سرباز زند )م 

 

 تحقیق روش. 3
های بالقوه تأمین بندی تزنی در این تحقیق، برای اولویت

مالی اسیمی مسزن از طریق بازار پول در ایران به ترتی  زیر 
ها، شود: ابتدا، با مطالعه پیشینه تحقیق و استفاده از کتابعمل می

 -حقوقیهای اطیعاتی، میحظاپ ها و پایگاهنامهمقالاپ، پایان
قانونی، مالی، فقهی و عمومی مربوط به تأمین مالی اسیمی 

گیری از روش دلفی و مسزن درنظر گرفته شده، سپس با بهره
کس  دانش گروهی متخصصان حوزه مالی اسیمی و مسزن، 

های مزبور استخرار بندی روشمعیارهای مناس  برای اولویت
پرسشنامه مربوطه  گردد. از معیارهای شناسایی شده در تهیهمی

الذکر ارسال شود. این پرسشنامه به متخصصان فوقاستفاده می
ها در مورد شش روش بالقوه تأمین مالی اسیمی و نظراپ آن

مسزن با توجه به معیارهای استخرار شده اخذ و در قال  ی  
گردد. پس از این مرحله، با بندی میماتریس تصمیم، جمع
ی شانون، درجه اهمیت این معیارها استفاده از تزنی  آنتروپ
های بالقوه تأمین مالی اسیمی مسزن تعیین و در پایان، گزینه

 1از طریق بازار پول در ایران با بزارگیری روش ویزور
های( دارای بالاترین رتبه به عنوان بندی و گزینه )گزینهاولویت

 شود.ها( طبق نظر خبرگان معرفی میبهترین روش )روش

 ی، فقهی و عمومیقانونی، مال -لاحظات حقوقی. م3-1

ی، فقهی و عمومی و قانونی، مال -با توجه به مسائل حقوقی
در  پس از گردآوری نظراپ خبرگان با استفاده از روش دلفی،

های بالقوه تأمین مالی بندی روشمعیار جهت اولویت ۲۵م موع 
ار گرفته زاسیمی مسزن از طریق بازار پول در ایران شناسایی و ب

 شد.

 قانونی -ملاحظات حقوقی 

                                                      
1 8VIRRR  

 معیارها:
 انطباق با قانون پولی و بانزی کشور؛

 انطباق با قانون عملیاپ بانزی بدون ربا؛
 انطباق با قانون مبارزه با پولشویی؛

 انطباق با قانون تسهیل اعطای تسهییپ بانزی؛
 کردن نرخ سود تسهییپ بانزی؛انطباق با قانون منطقی

 مصوباپ شورای پول و اعتبار؛ انطباق با
ها و مصوباپ وزارپ مسزن و انطباق با دستورالعمل

 شهرسازی.

 ملاحظات مالی
 معیارها:

 قابلیت بهبود ت هیز منابع بان ؛
 قابلیت بهبود تخصیص منابع بان ؛

 کاهش ریس  عملیاتی بان ؛
 کاهش ریس  نقدینگی بان ؛

 کاهش ریس  اعتباری بان ؛

 سود؛پذیری نرخ انعطاف

 ؛پذیری دوره بازپرداختانعطاف
 ها؛جویی در هزینهصرفه

 بازده معقول.

 ملاحظات فقهی
 معیارها:

 ممنوعیت ربا؛
 ممنوعیت غرر؛

 ممنوعیت ضرر و ضرار؛

 ممنوعیت اکل مال به باطل؛

 صوری نشدن معامیپ.

 ملاحظات عمومی

 معیارها:

 سازی؛سهولت پیاده
 حفاظت از حقوق مشتریان؛

 آسان؛دسترسی 
 سهولت درک توسط مشتری و بان .

 الی اسلامی مسکنهای بالقوه تأمین م. روش3-2

یق، در این تحقیق، با مرور ادبیاپ موضوعی و پیشینه تحق
 شش روش متداول تأمین مالی اسیمی مسزن را به شرح ذیل

 تشریح نمودیم:
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 مرابحه
 اجاره به شرط تملی 

 مشارکت کاهنده

 تورق

 بیع نسیه

 موازی استصناع

ها به خبرگان معرفی در پرسشنامه طراحی شده، این روش
گرفتن شد تا با توجه به هر ی  از معیارهای فوق و با درنظر

بندی مورد استفاده، نظراپ خود را در قال  ماتریس مقیاس رتبه
 تصمیم ارائه کنند.

 . مدل تحقیق3-3
؛ اما مدل آماری مورد استفاده در این تحقیق روش ویزور است

وپی تزنی  آنترپیش از معرفی و تشریح آن، توضیحاتی در مورد 
 شود.جهت تعیین درجه اهمیت معیارهای فوق ارائه می شانون

 پی شانون. روش آنترو3-3-1
ترین روش برای دستیابی ترین و کاربردیمهم آنتروپی شانون
ها )معیارها( است. براساس این روش، میت شاخصبه ضرای  اه

هر شاخصی که اطیعاپ بیشتری تولید کند، باید از وزن بیشتری 
برخوردار باشد. مراحل روش آنتروپی شانون به شرح زیر است 

 (:139۲)اصغرپور، 
مقیاس ه ماتریس بیب  (𝑹گام اول: تبدیل ماتریس تصمیم )

 براساس نرم ساعتی؛ (𝑵𝑹شده )
𝑵𝑹 = [𝒓𝒊𝒋]

𝒎×𝒏
 

𝒎: هاتعداد گزینه 

𝒏: معیارها تعداد 

(1) 𝒓𝒊𝒋 =  
𝒙𝒊𝒋

∑ 𝒙𝒊𝒋
𝒎
𝒊=𝟏

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

 ؛(𝑬𝒋)گام دوم: محاسبه ضری  عدم اطمینان 

(2)  𝑬𝒋 = −𝑲[∑ 𝒓𝒊𝒋
𝒎
𝒊=𝟏 𝒍𝒏(𝒓𝒊𝒋)]    ,       𝑲 =

𝟏

𝒍𝒏(𝒎)
 

 ؛(𝑫𝒋)گام سوم: محاسبه شاخص اطمینان 
(3)  𝑫𝒋 = 𝟏 −  𝑬𝒋 

     (𝒘𝒋)گام چهارم: محاسبه وزن معیارها

(4)  𝒘𝒋 =
𝑫𝒋

∑ 𝑫𝒋
𝒏
𝒋=𝟏

    ,     ∑ 𝒘𝒋
𝒏
𝒋=𝟏 = 𝟏 

 

 . روش ویکور3-3-2

روش ویزور را ارائه و  19۸۸در سال  ۲و سِنو 1آپریزووی 
آن را توسعه دادند.  ۲00۷و  ۲00۴، ۲003، ۲00۲های در سال

گیری چند ریزی توافقی در تصمیماین روش که مبتنی بر برنامه
معیاره است، مسائلی با معیارهای نامتناس  و ناسازگار را مورد 

ادر به گیرنده قدهد. در شرایطی که فرد تصمیمارزیابی قرار می

                                                      
1. Opricovic 

های ی  مسأله در زمان شروع و طراحی شناسایی و بیان برتری
تواند به عنوان ابزاری مؤثر برای آن نیست، روش مزبور می

گیری چند گیری مطرح شود. اگر در ی  مسأله تصمیمتصمیم
گزینه وجود داشته باشد، به منظور انتخاب  𝒎معیار و  𝒏معیاره، 

بایست مراحل زیر را بهترین گزینه با استفاده از این روش، می
 (:13۸۶طی کرد )مهرگان، 

 ؛(𝑹)مرحله اول: تشزیل ماتریس تصمیم 
ها ها و ارزیابی همه گزینهبا توجه به تعداد معیارها، تعداد گزینه

ل ه صورپ زیر تشزیبرای معیارهای مختلف، ماتریس تصمیم ب
 شود:می

𝑹 = [

𝒙𝟏𝟏 … 𝒙𝟏𝒏

⋮ … ⋮
𝒙𝒎𝟏 … 𝒙𝒎𝒏

] 

m :  ها(ها )روشتعداد گزینه 
n :   معیارهاتعداد 

𝒊 (𝒊، عملزرد گزینه 𝒙𝒊𝒋که در آن = 𝟏, 𝟐, 𝟑, … , 𝒎 در )
𝒋 (𝒋رابطه با معیار  = 𝟏, 𝟐, 𝟑, … , 𝒏باشد.( می 

و تشزیل  (𝑹)کردن ماتریس تصمیم مقیاسمرحله دوم: بی
 با استفاده از نرم اقلیدسی؛ (𝑭)شده مقیاسماتریس بی

های مختلف به در این مرحله، معیارهای برخوردار از مقیاس
به صورپ زیر  𝑭مقیاس تبدیل شده و ماتریس معیارهایی بی
 گردد:تعریف می

𝑭 = [
𝒇𝟏𝟏 … 𝒇𝟏𝒏

⋮ … ⋮
𝒇𝒎𝟏 … 𝒇𝒎𝒏

] 

 

(5) 
 𝒇𝒊𝒋 =

𝒙𝒊𝒋

√∑ 𝒙𝒊𝒋
𝟐𝒎

𝒊=𝟏

; 

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

 مرحله سوم: تعیین بردار وزن معیارها؛

ف در در این مرحله با توجه به ضری  اهمیت معیارهای مختل
 شود:گیری، برداری به صورپ زیر تعریف میتصمیم

𝑾 = [𝒘𝟏 𝒘𝟐 … 𝒘𝒏] 

∑ 𝒘𝒋

𝒏

𝒋=𝟏

= 𝟏 

 اهمیت )وزن(لازم به ذکر است که در این مقاله ضرای  
 شود.معیارها با استفاده از روش آنتروپی شانون تعیین می

مقادیر  مرحله چهارم: تعیین بهترین و بدترین مقدار از میان
 موجود برای هر معیار؛

2. Tzeng 
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𝒇𝒋بهترین مقدار )
( برای معیارهای مثبت و منفی به ترتی  ∗

 شوند:از روابط زیر محاسبه می

(6) 𝒇𝒋
∗ =

𝑴𝒂𝒙
𝒊

 𝒇𝒊𝒋 
(. ) 𝒇𝒋

∗ =
𝑴𝒊𝒏

𝒊
 𝒇𝒊𝒋 

𝒇𝒋بدترین مقدار )
( برای معیارهای مثبت و منفی به ترتی  −

 شوند:از روابط زیر محاسبه می

(. ) 𝒇𝒋
− =

𝑴𝒊𝒏
𝒊

 𝒇𝒊𝒋 
(9) 𝒇𝒋

− =
𝑴𝒂𝒙

𝒊
 𝒇𝒊𝒋 

𝒇𝒋در این روابط
ها از بین تمام گزینه 𝒋هترین مقدار معیار ب ∗

𝒇𝒋و
 باشد.ها میاز بین تمام گزینه 𝒋بدترین مقدار معیار  −

 ۲( و مقدار تأسف𝑺𝒊) 1مرحله پن م: محاسبه مقدار سودمندی
(𝑹𝒊؛) 

 شوند:با توجه به روابط زیر محاسبه می 𝑹𝒊و 𝑺𝒊مقادیر

(10) 𝑺𝒊 = ∑ 𝒘𝒋 

𝒏

𝒋=𝟏

𝒇𝒋
∗ − 𝒇𝒊𝒋

𝒇𝒋
∗ − 𝒇𝒋

− 

(11) 
𝑹𝒊 = 𝑴𝒂𝒙 {𝒘𝒋

𝒇𝒋
∗ − 𝒇𝒊𝒋

𝒇𝒋
∗ − 𝒇𝒋

− } 

 باشد.می 𝒋مقدار وزن مورد نظر برای معیار  𝒘𝒋که
 (؛𝓠𝐢مرحله ششم: محاسبه شاخص ویزور )

 شود:با توجه به رابطه زیر محاسبه می 𝓠𝐢مقدار

(12) 𝓠𝒊 = 𝝂[
𝑺𝒊 − 𝑺∗

𝑺− − 𝑺∗
] + (𝟏 − 𝝂)[

𝑹𝒊 − 𝑹∗

𝑹− − 𝑹∗
] 
 که در این رابطه:

𝑺− = 𝑴𝒂𝒙 𝑺𝒊؛  𝑺∗ = 𝑴𝒊𝒏 𝑺𝒊؛  

 𝑹− = 𝑴𝒂𝒙 𝑹𝒊؛  𝑹∗ = 𝑴𝒊𝒏 𝑹𝒊 

∗𝑺𝒊−𝑺قابل ذکر است که

𝑺−−𝑺∗ آلو کننده نرخ فاصله از حد ایدهبیان
𝑹𝒊−𝑹∗

𝑹−−𝑹∗ آل است و پارامتر کننده نرخ فاصله از حل ضد ایدهبیان
𝝂 شود. گیرنده انتخاب میبا توجه به میزان توافق گروه تصمیم

افق با ، در صورپ تو0,۵در صورپ توافق بالا، مقدار آن بیش 
و در صورپ توافق پائین، مقدار  0,۵اکثریت آراء مقدار آن مساوی 

 خواهد بود.  0,۵آن کمتر از 

 و  𝑹𝒊،𝑺𝒊ها بر اساس مقادیرمرحله هفتم: مرت  کردن گزینه
𝓠𝐢. 

ها در سه ، گزینه𝓠𝐢و 𝑹𝒊،𝑺𝒊در این مرحله با توجه به مقادیر
شوند. روش ویزور گروه، از کوچزتر به بزرگتر مرت  می

کند. لازم بندی میرتبه 𝓠𝒊های موجود را براساس مقدار گزینه

ای برتر خواهد بود که بتواند ، گزینه𝓠𝐢به ذکر است که در گروه 
 دو شرط زیر را برآورده کند:

به ترتی  اولین و دومین  𝑨𝟐و   𝑨𝟏ی هاشرط اول: اگر گزینه
ها باشد، رابطه زیر تعداد گزینهبیانگر  𝒎گزینه برتر در گروه و 

 برقرار باشد:

(13)  𝓠(𝑨𝟐) − 𝓠(𝑨𝟏) ≥
𝟏

𝒎 − 𝟏
 

 و  𝑹𝒊ی هاباید حداقل در یزی از گروه 𝑨𝟏شرط دوم: گزینه
𝑺𝒊 .گزینه برتر باشد 

ها به ای از گزینهزمانی که شرط اول برقرار نباشد، م موعه
 شوند:های برتر انتخاب میصورپ زیر به عنوان گزینه

گزینههای برتر = 𝑨𝟏𝑨𝟐, , 𝑨𝒎 

 شود:با توجه به رابطه زیر محاسبه می 𝒎بیشترین مقدار 

(14) 𝓠(𝑨𝒎) − 𝓠(𝑨𝟏) <
𝟏

𝒎 − 𝟏
 

به عنوان  𝑨𝟐و 𝑨𝟏زمانی که شرط دوم برقرار نباشد، دو گزینه
 شوند.های برتر انتخاب میگزینه
 

 ها. تجزیه و تحلیل داده۴
مالی  نفر از خبرگان حوزه تأمین ۲0در این تحقیق به نظراپ 

تفاده از اسیمی مسزن برای پاسخگویی به پرسشنامه استناد شد. اس
سشنامه اندازه نمونه بزرگ در این مطالعه ضروری نیست، زیرا پر
علمی و  توسط خبرگان تزمیل شده و بنابراین نتایج تحقیق کامیً
نیز  اییقابل اتزا است. در ضمن، پرسشنامه تهیه شده دارای رو

های تأمین بندی روشباشد، زیرا معیارهای مناس  برای اولویتمی
به مطالعاپ  مالی اسیمی مسزن از طریق بازار پول در ایران با توجه

 قبلی و نظراپ خبرگان شناسایی گردیده است.

 

 بندی. تعیین درجه اهمیت معیارهای اولویت4-1

معیارهای بندی اهمیت مراحل ابتدایی و انتهایی درجه
و  1اول شناسایی شده، با استفاده از روش آنتروپی شانون در جد

 .ارائه شه است ۲
 
 
 

 
 

 
 

                                                      
1. Concordance Measure 
2. Discordance Measure 
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 (𝑅)ماتریس تصمیم  .1جدول 

 معیارها

 می مسکنهای بالقوه تأمین مالی اسلاتکنیک

 جمع
 مرابحه

اجاره به 

شرط 

 تملیک

مشارکت 

 کاهنده
 تورق

بیع 

 نسیه

استصناع 

 موازی

 ۴3,۲۵0 ۷,۲۵0 3,1۲۵ ۵,3۷۵ 9,1۲۵ 9,1۲۵ 9,۲۵0 انطباق با قانون پولی و بانزی کشور

 3۵,۵00 ۵,۲۵0 3,۲۵0 ۴,3۷۵ ۸,1۲۵ ۶,۷۵0 ۷,۷۵0 انطباق با قانون عملیاپ بانزی بدون ربا

 3۴,۶۲۵ ۶,1۲۵ ۲,۸۷۵ 3,3۷۵ ۷,۶۲۵ ۶,۸۷۵ ۷,۷۵0 انطباق با قانون مبارزه با پولشویی

 ۲۸,000 3,۲۵0 3,۷۵0 3,۵00 ۵,۷۵0 ۵,۲۵0 ۶,۵00 انطباق با قانون تسهیل اعطای تسهییپ بانزی

 3۷,1۲۵ ۵,3۷۵ ۵,1۲۵ ۵,۲۵0 ۷,۲۵0 ۷,000 ۷,1۲۵ انطباق با قانون منطقی کردن نرخ سود تسهییپ بانزی

 3۵,۸۷۵ ۶,۲۵0 ۵,1۲۵ ۴,۲۵0 ۷,۵00 ۶,۲۵0 ۶,۵00 انطباق با مصوباپ شورای پول و اعتبار

 3۶,۶۲۵ ۵,۷۵0 ۴,1۲۵ ۵,3۷۵ ۷,۷۵0 ۶,3۷۵ ۷,۲۵0 ها و مصوباپ وزارپ مسزن و شهرسازیانطباق با دستورالعمل

 31,۲۵0 ۴,۷۵0 ۴,1۲۵ ۴,3۷۵ ۵,۷۵0 ۷,1۲۵ ۵,1۲۵ قابلیت بهبود ت هیز منابع بان 

 ۴0,3۷۵ ۷,000 ۵,۲۵0 ۶,۵00 ۷,1۲۵ ۷,1۲۵ ۷,3۷۵ قابلیت بهبود تخصیص منابع بان 

 3۵,۲۵0 ۵,۵00 ۵,1۲۵ ۵,۲۵0 ۶,3۷۵ ۶,۲۵0 ۶,۷۵0 کاهش ریس  عملیاتی بان 

 3۵,1۲۵ ۵,1۲۵ ۵,۵00 ۵,۵00 ۶,3۷۵ ۶,1۲۵ ۶,۵00 کاهش ریس  نقدینگی بان 

 ۴۲,۶۲۵ ۶,۷۵0 ۶,۲۵0 ۵,۷۵0 ۸,۲۵0 ۸,۵00 ۷,1۲۵ کاهش ریس  اعتباری بان 

 3۶,۲۵0 ۵,3۷۵ ۶,1۲۵ ۶,۲۵0 ۶,۷۵0 ۶,000 ۵,۷۵0 پذیری نرخ سودانعطاف

 ۴0,000 ۵,۲۵0 ۶,1۲۵ ۵,3۷۵ ۷,۷۵0 ۸,1۲۵ ۷,3۷۵ پذیری دوره بازپرداختانعطاف

 39,۶۲۵ ۶,۵00 ۶,۲۵0 ۵,۵00 ۶,3۷۵ ۷,۵00 ۷,۵00 هاجویی در هزینهصرفه

 39,۲۵0 ۶,3۷۵ ۶,000 ۶,۵00 ۷,1۲۵ ۶,۵00 ۶,۷۵0 بازده معقول

 ۴۶,۶۲۵ ۸,۷۵0 3,1۲۵ ۶,۷۵0 9,۲۵0 9,۵00 9,۲۵0 ممنوعیت ربا

 ۴۷,000 ۸,۵00 ۴,۵00 ۶,۵00 9,000 9,۲۵0 9,۲۵0 ممنوعیت غرر

 ۵0,1۲۵ ۸,۲۵0 ۶,۷۵0 ۷,1۲۵ 9,3۷۵ 9,۵00 9,1۲۵ ممنوعیت ضرر و ضرار

 ۴9,000 ۸,۷۵0 ۶,۲۵0 ۶,3۷۵ 9,1۲۵ 9,۲۵0 9,۲۵0 ممنوعیت اکل مال به باطل

 ۴1,3۷۵ ۷,3۷۵ ۶,۲۵0 ۴,۷۵0 ۸,۲۵0 ۷,۲۵0 ۷,۵00 صوری نشدن معامیپ

 ۴۵,۶۲۵ ۶,1۲۵ ۷,۲۵0 ۵,۷۵0 ۸,۵00 9,۲۵0 ۸,۷۵0 سازیسهولت پیاده

 39,1۲۵ ۶,۷۵0 ۶,1۲۵ ۵,۵00 ۷,1۲۵ ۷,۲۵0 ۶,3۷۵ حفاظت از حقوق مشتریان

 ۴۲,1۲۵ ۶,۵00 ۶,۵00 ۵,3۷۵ ۷,۷۵0 ۸,۲۵0 ۷,۷۵0 دسترسی آسان

 ۵3,۲۵0 9,1۲۵ ۸,۵00 ۷,۷۵0 9,1۲۵ 9,۵00 9,۲۵0 سهولت درک توسط مشتری و بان 
 

 

  
 درجه اهمیت معیارها در روش آنتروپی شانون .2جدول 

 معیارها
وزن و درجه اهمیت معیارها 

(𝒘𝒋) 

1 0,1۲3 

۲ 0,101 

3 0,13۵ 

۴ 0,0۷۵ 

۵ 0,0۲۵ 

۶ 0,033 

۷ 0,0۴3 

۸ 0,039 

9 0,013 

10 0,01۲ 

11 0,00۸ 

1۲ 0,0۲1 

 معیارها
وزن و درجه اهمیت معیارها 

(𝒘𝒋) 

13 0,00۵ 

1۴ 0,03۲ 

1۵ 0,01۲ 

1۶ 0,003 

1۷ 0,110 

1۸ 0,0۶0 

19 0,019 

۲0 0,030 

۲1 0,030 

۲۲ 0,03۴ 

۲3 0,009 

۲۴ 0,0۲۲ 

۲۵ 0,00۵ 
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های بالقوه تأمین مالی بندی تکنیک. اولویت4-2

 استفاده از روش ویکوراسلامی مسکن در ایران با 

های بالقوه تأمین مالی بندی تزنی مراحل نهایی اولویت
 3اسیمی مسزن در ایران با استفاده از روش ویزور در جداول 

 ارائه شده است. ۸تا 
 
 

 (R) میتصم سیماتر. 3جدول 

 معیارها

 مسکنهای بالقوه تأمین مالی اسلامی تکنیک

 مرابحه
اجاره به شرط 

 تملیک
 استصناع موازی بیع نسیه تورق مشارکت کاهنده

1 9,۲۵0 9,1۲۵ 9,1۲۵ ۵,3۷۵ 3,1۲۵ ۷,۲۵0 

۲ ۷,۷۵0 ۶,۷۵0 ۸,1۲۵ ۴,3۷۵ 3,۲۵0 ۵,۲۵0 

3 ۷,۷۵0 ۶,۸۷۵ ۷,۶۲۵ 3,3۷۵ ۲,۸۷۵ ۶,1۲۵ 

۴ ۶,۵00 ۵,۲۵0 ۵,۷۵0 3,۵00 3,۷۵0 3,۲۵0 

۵ ۷,1۲۵ ۷,000 ۷,۲۵0 ۵,۲۵0 ۵,1۲۵ ۵,3۷۵ 

۶ ۶,۵00 ۶,۲۵0 ۷,۵00 ۴,۲۵0 ۵,1۲۵ ۶,۲۵0 

۷ ۷,۲۵0 ۶,3۷۵ ۷,۷۵0 ۵,3۷۵ ۴,1۲۵ ۵,۷۵0 

۸ ۵,1۲۵ ۷,1۲۵ ۵,۷۵0 ۴,3۷۵ ۴,1۲۵ ۴,۷۵0 

9 ۷,3۷۵ ۷,1۲۵ ۷,1۲۵ ۶,۵00 ۵,۲۵0 ۷,000 

10 ۶,۷۵0 ۶,۲۵0 ۶,3۷۵ ۵,۲۵0 ۵,1۲۵ ۵,۵00 

11 ۶,۵00 ۶,1۲۵ ۶,3۷۵ ۵,۵00 ۵,۵00 ۵,1۲۵ 

1۲ ۷,1۲۵ ۸,۵00 ۸,۲۵0 ۵,۷۵0 ۶,۲۵0 ۶,۷۵0 

13 ۵,۷۵0 ۶,000 ۶,۷۵0 ۶,۲۵0 ۶,1۲۵ ۵,3۷۵ 

1۴ ۷,3۷۵ ۸,1۲۵ ۷,۷۵0 ۵,3۷۵ ۶,1۲۵ ۵,۲۵0 

1۵ ۷,۵00 ۷,۵00 ۶,3۷۵ ۵,۵00 ۶,۲۵0 ۶,۵00 

1۶ ۶,۷۵0 ۶,۵00 ۷,1۲۵ ۶,۵00 ۶,000 ۶,3۷۵ 

1۷ 9,۲۵0 9,۵00 9,۲۵0 ۶,۷۵0 3,1۲۵ ۸,۷۵0 

1۸ 9,۲۵0 9,۲۵0 9,000 ۶,۵00 ۴,۵00 ۸,۵00 

19 9,1۲۵ 9,۵00 9,3۷۵ ۷,1۲۵ ۶,۷۵0 ۸,۲۵0 

۲0 9,۲۵0 9,۲۵0 9,1۲۵ ۶,3۷۵ ۶,۲۵0 ۸,۷۵0 

۲1 ۷,۵00 ۷,۲۵0 ۸,۲۵0 ۴,۷۵0 ۶,۲۵0 ۷,3۷۵ 

۲۲ ۸,۷۵0 9,۲۵0 ۸,۵00 ۵,۷۵0 ۷,۲۵0 ۶,1۲۵ 

۲3 ۶,3۷۵ ۷,۲۵0 ۷,1۲۵ ۵,۵00 ۶,1۲۵ ۶,۷۵0 

۲۴ ۷,۷۵0 ۸,۲۵0 ۷,۷۵0 ۵,3۷۵ ۶,۵00 ۶,۵00 

۲۵ 9,۲۵0 9,۵00 9,1۲۵ ۷,۷۵0 ۸,۵00 9,1۲۵ 
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 (𝐹)شده مقیاسماتریس بی .4جدول 

 معیارها

درجه  های بالقوه تأمین مالی اسلامی مسکنتکنیک

اهمیت 

معیارها 
(𝒘𝒋) 

 مرابحه

اجاره به 

شرط 

 تملیک

مشارکت 

 کاهنده
 بیع نسیه تورق

استصناع 

 موازی

1 0,۴99 0,۴9۲ 0,۴9۲ 0,۲90 0,1۶9 0,391 0,1۲3 

۲ 0,۵1۲ 0,۴۴۶ 0,۵3۷ 0,۲۸9 0,۲1۵ 0,3۴۷ 0,101 

3 0,۵19 0,۴۶1 0,۵11 0,۲۲۶ 0,193 0,۴10 0,13۵ 

۴ 0,۵۵0 0,۴۴۴ 0,۴۸۶ 0,۲9۶ 0,31۷ 0,۲۷۵ 0,0۷۵ 

۵ 0,۴۶۵ 0,۴۵۷ 0,۴۷3 0,3۴۲ 0,33۴ 0,3۵1 0,0۲۵ 

۶ 0,۴3۷ 0,۴۲0 0,۵0۵ 0,۲۸۶ 0,3۴۵ 0,۴۲0 0,033 

۷ 0,۴۷۶ 0,۴1۸ 0,۵09 0,3۵3 0,۲۷1 0,3۷۷ 0,0۴3 

۸ 0,39۴ 0,۵۴۸ 0,۴۴3 0,33۷ 0,31۷ 0,3۶۶ 0,039 

9 0,۴۴۵ 0,۴30 0,۴30 0,39۲ 0,31۷ 0,۴۲۲ 0,013 

10 0,۴۶۷ 0,۴3۲ 0,۴۴1 0,3۶3 0,3۵۴ 0,3۸0 0,01۲ 

11 0,۴۵۲ 0,۴۲۶ 0,۴۴3 0,3۸۲ 0,3۸۲ 0,3۵۶ 0,00۸ 

1۲ 0,۴0۵ 0,۴۸۴ 0,۴۷0 0,3۲۷ 0,3۵۶ 0,3۸۴ 0,0۲1 

13 0,3۸۸ 0,۴0۴ 0,۴۵۵ 0,۴۲1 0,۴13 0,3۶۲ 0,00۵ 

1۴ 0,۴۴۵ 0,۴90 0,۴۶۸ 0,3۲۴ 0,3۷0 0,31۷ 0,03۲ 

1۵ 0,۴۶1 0,۴۶1 0,39۲ 0,33۸ 0,3۸۴ 0,۴00 0,01۲ 

1۶ 0,۴۲1 0,۴0۵ 0,۴۴۴ 0,۴0۵ 0,3۷۴ 0,39۷ 0,003 

1۷ 0,۴۶۶ 0,۴۷9 0,۴۶۶ 0,3۴0 0,1۵۸ 0,۴۴1 0,110 

1۸ 0,۴۷0 0,۴۷0 0,۴۵۸ 0,330 0,۲۲9 0,۴3۲ 0,0۶0 

19 0,۴۴۲ 0,۴۶0 0,۴۵۴ 0,3۴۵ 0,3۲۷ 0,۴00 0,019 

۲0 0,۴۵۶ 0,۴۵۶ 0,۴۵0 0,31۵ 0,30۸ 0,۴3۲ 0,030 

۲1 0,۴3۸ 0,۴۲۴ 0,۴۸۲ 0,۲۷۸ 0,3۶۵ 0,۴31 0,030 

۲۲ 0,۴۶3 0,۴۸9 0,۴۵0 0,30۴ 0,3۸3 0,3۲۴ 0,03۴ 

۲3 0,39۷ 0,۴۵۲ 0,۴۴۴ 0,3۴3 0,3۸۲ 0,۴۲1 0,009 

۲۴ 0,۴۴۶ 0,۴۷۵ 0,۴۴۶ 0,310 0,3۷۴ 0,3۷۴ 0,0۲۲ 

۲۵ 0,۴۲۶ 0,۴3۶ 0,۴19 0,3۵۶ 0,390 0,۴19 0,00۵ 

 

𝒇𝒋بهترین ) .5جدول 
𝒇𝒋( و بدترین )∗

 ( مقدار−

 معیارها

 های بالقوه تأمین مالی اسلامی مسکنتکنیک

 مرابحه
اجاره به 

 شرط تملیک

مشارکت 

 کاهنده
 تورق

بیع 

 نسیه

استصناع 

 موازی
𝒇𝒋

∗ 𝒇𝒋
− 

1 0,۴99 0,۴9۲ 0,۴9۲ 0,۲90 0,1۶9 0,391 0,۴99 0,1۶9 

۲ 0,۵1۲ 0,۴۴۶ 0,۵3۷ 0,۲۸9 0,۲1۵ 0,3۴۷ 0,۵3۷ 0,۲1۵ 

3 0,۵19 0,۴۶1 0,۵11 0,۲۲۶ 0,193 0,۴10 0,۵19 0,193 

۴ 0,۵۵0 0,۴۴۴ 0,۴۸۶ 0,۲9۶ 0,31۷ 0,۲۷۵ 0,۵۵0 0,۲۷۵ 

۵ 0,۴۶۵ 0,۴۵۷ 0,۴۷3 0,3۴۲ 0,33۴ 0,3۵1 0,۴۷3 0,33۴ 

۶ 0,۴3۷ 0,۴۲0 0,۵0۵ 0,۲۸۶ 0,3۴۵ 0,۴۲0 0,۵0۵ 0,۲۸۶ 

۷ 0,۴۷۶ 0,۴1۸ 0,۵09 0,3۵3 0,۲۷1 0,3۷۷ 0,۵09 0,۲۷1 

۸ 0,39۴ 0,۵۴۸ 0,۴۴3 0,33۷ 0,31۷ 0,3۶۶ 0,۵۴۸ 0,31۷ 

9 0,۴۴۵ 0,۴30 0,۴30 0,39۲ 0,31۷ 0,۴۲۲ 0,۴۴۵ 0,31۷ 

10 0,۴۶۷ 0,۴3۲ 0,۴۴1 0,3۶3 0,3۵۴ 0,3۸0 0,۴۶۷ 0,3۵۴ 

11 0,۴۵۲ 0,۴۲۶ 0,۴۴3 0,3۸۲ 0,3۸۲ 0,3۵۶ 0,۴۵۲ 0,3۵۶ 
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1۲ 0,۴0۵ 0,۴۸۴ 0,۴۷0 0,3۲۷ 0,3۵۶ 0,3۸۴ 0,۴۸۴ 0,3۲۷ 

13 0,3۸۸ 0,۴0۴ 0,۴۵۵ 0,۴۲1 0,۴13 0,3۶۲ 0,۴۵۵ 0,3۶۲ 

1۴ 0,۴۴۵ 0,۴90 0,۴۶۸ 0,3۲۴ 0,3۷0 0,31۷ 0,۴90 0,31۷ 

1۵ 0,۴۶1 0,۴۶1 0,39۲ 0,33۸ 0,3۸۴ 0,۴00 0,۴۶1 0,33۸ 

1۶ 0,۴۲1 0,۴0۵ 0,۴۴۴ 0,۴0۵ 0,3۷۴ 0,39۷ 0,۴۴۴ 0,3۷۴ 

1۷ 0,۴۶۶ 0,۴۷9 0,۴۶۶ 0,3۴0 0,1۵۸ 0,۴۴1 0,۴۷9 0,1۵۸ 

1۸ 0,۴۷0 0,۴۷0 0,۴۵۸ 0,330 0,۲۲9 0,۴3۲ 0,۴۷0 0,۲۲9 

19 0,۴۴۲ 0,۴۶0 0,۴۵۴ 0,3۴۵ 0,3۲۷ 0,۴00 0,۴۶0 0,3۲۷ 

۲0 0,۴۵۶ 0,۴۵۶ 0,۴۵0 0,31۵ 0,30۸ 0,۴3۲ 0,۴۵۶ 0,30۸ 

۲1 0,۴3۸ 0,۴۲۴ 0,۴۸۲ 0,۲۷۸ 0,3۶۵ 0,۴31 0,۴۸۲ 0,۲۷۸ 

۲۲ 0,۴۶3 0,۴۸9 0,۴۵0 0,30۴ 0,3۸3 0,3۲۴ 0,۴۸9 0,30۴ 

۲3 0,39۷ 0,۴۵۲ 0,۴۴۴ 0,3۴3 0,3۸۲ 0,۴۲1 0,۴۵۲ 0,3۴3 

۲۴ 0,۴۴۶ 0,۴۷۵ 0,۴۴۶ 0,310 0,3۷۴ 0,3۷۴ 0,۴۷۵ 0,310 

۲۵ 0,۴۲۶ 0,۴3۶ 0,۴19 0,3۵۶ 0,390 0,۴19 0,۴3۶ 0,3۵۶ 

         

 (𝑅𝑖)و تأسف (  (𝑆𝑖مقادیر سودمندی .6جدول 

 𝑺𝒊 𝑹𝒊 های بالقوه تأمین مالی اسلامی مسکنتکنیک
 0,0۲۶ 0,10۲ مرابحه

 0,0۲9 0,13۷ اجاره به شرط تملی 

 0,01۸ 0,0۸1 مشارکت کاهنده

 0,1۲1 0,۷۸۴ تورق

 0,13۵ 0,91۴ بیع نسیه

 0,0۷۵ 0,۴۷۸ استصناع موازی

 

0,۵𝝂، (𝓠𝒊)مقدار شاخص ویزور  .7جدول  = 

 𝓠𝐢 های بالقوه تأمین مالی اسلامی مسکنتکنیک
 0,0۴۸ مرابحه

 0,0۸1 اجاره به شرط تملی 

 0,000 مشارکت کاهنده

 0,۸۶3 تورق

 1,000 بیع نسیه

 0,۴۸۲ استصناع موازی

 

 های بالقوه تأمین مالی اسیمی مسزن با استفاده از روش ویزوربندی نهایی تزنی رتبه .8جدول 

های بالقوه تکنیک

تأمین مالی اسلامی 

 (𝜶𝒊مسکن )

𝑺𝒊 𝑹𝒊 𝓠𝒊 

 رتبه مقدار رتبه مقدار رتبه مقدار

 0,0۸1 1 0,01۸ 1 0,000 1 (𝜶𝟑مشارکت کاهنده )

 0,10۲ ۲ 0,0۲۶ ۲ 0,0۴۸ ۲ (𝜶𝟏مرابحه )

 0,13۷ 3 0,0۲9 3 0,0۸1 3 (𝜶𝟐اجاره به شرط تملی  )

 0,۴۷۸ ۴ 0,0۷۵ ۴ 0,۴۸۲ ۴ (𝜶𝟔استصناع موازی )

 0,۷۸۴ ۵ 0,1۲1 ۵ 0,۸۶3 ۵ (𝜶𝟒تورق )

 0,91۴ ۶ 0,13۵ ۶ 1,000 ۶ (𝜶𝟓بیع نسیه )



 ... کشور یمسزن در نظام بانز یاسیم یمال نیتأم یها یتزن یبندتیاولو :تملکی و احمدوند                             ۷۶

بندی رتبه 𝓠𝒊مقدارهای موجود را براساس روش ویزور گزینه
خواهد  (ˊ𝒂)، گزینه برتر 𝓠𝒊کند. گزینه دارای کمترین مقدارمی

 بود؛ البته تنها در صورتی که دو شرط زیر برآورده شود:

𝓠(𝒂ˊˊ): «1مزیت قابل پذیرش»شرط اول.  − 𝓠(𝒂ˊ) ≥

𝑫𝓠 که در این ا ،𝒂ˊˊ ومین گزینه برتر در گروه د𝓠𝒊 ،𝑫𝓠 =
𝟏

𝒎−𝟏
 ها است.گر تعداد گزینهبیان 𝒎و  

 ˊ𝒂گزینه«: گیریدر تصمیم ۲ثباپ قابل پذیرش»شرط دوم. 
 گزینه برتر باشد. 𝑹𝒊 و  𝑺𝒊هایباید حداقل در یزی از گروه

ها به ای از گزینهزمانی که شرط اول برقرار نباشد، م موعه
 شوند:های برتر انتخاب میصورپ زیر به عنوان گزینه

گزینههای برتر = 𝒂ˊ,𝒂ˊˊ,…,𝒂(𝑴) 

 گردد:با توجه به رابطه زیر محاسبه می 𝒎بیشترین مقدار 

𝓠(𝒂(𝑴)) − 𝓠(𝒂ˊ) <
𝟏

𝒎 − 𝟏
 

های بالقوه بندی گزینه، رتبه۸در جدول  𝓠𝒊ر با توجه به مقادی
𝒂𝟑تأمین مالی اسیمی مسزن به صورپ زیر خواهد بود: > 

𝒂𝟏 > 𝒂𝟐 > 𝒂𝟔 > 𝒂𝟒 > 𝒂𝟓 0,۵. از آن ا که به ازای-
𝝂 𝓠(𝒂𝟏)، حاصل عبارپ = − 𝓠(𝒂𝟑)  بوده و  0,0۴۸برابر با

𝑫𝓠 (𝟏از مقدار 

𝒎−𝟏
=

𝟏

𝟔−𝟏
= 𝟎. ( کمتر است، بنابراین 𝟐
بودن شود. به عبارپ دیگر، به دلیل محدودشرط اول برآورده نمی

خیلی به هم  𝒂𝟏و  𝒂𝟑 هایحلها، امتیاز نهایی راهتعداد گزینه
توان از بین این دو، یزی را به عنوان گزینه برتر نزدی  بوده و نمی

برحس  مقادیر   𝒂𝟑انتخاب نمود. لذا به رغم تحقق شرط دوم )
𝑺𝒊  و یا𝑹𝒊 گردد(، امزان معرفینیز گزینه برتر تلقی می 𝒂𝟑  به

که  عنوان تنها گزینه برتر وجود ندارد. با درنظر داشتن این موضوع
𝓠(𝒂𝟏)حاصل عباراپ  − 𝓠(𝒂𝟑)  و𝓠(𝒂𝟐) − 𝓠(𝒂𝟑) 
های( توافقی حلهستند، م موعه جواب )راه 𝑫𝓠کوچزتر از مقدار 
ها انتخاب کنند، به توانند از میان آنگیرندگان میکه تصمیم
خواهد بود. به این ترتی ، با استفاده از  {𝒂𝟑،𝒂𝟏،𝒂𝟐}صورپ 

بحه و اجاره به شرط تملی  به روش ویزور، مشارکت کاهنده، مرا
های بالقوه تأمین مالی اسیمی مسزن از عنوان بهترین گزینه

طریق بازار پول در ایران، طبق نظراپ خبرگان این حوزه، معرفی 
 شوند.می
 

 گیری. بحث و نتیجه5
ای بر اهمیت و جایگاه خانه مسزونی دین مبین اسیم تأکید ویژه

جهت کس  آرامش روحی و معنوی دارد. همین موضوع سب  شده 
های اسیمی اهمیت خاصی برای این ها و حزومتاست که دولت

مقوله قائل گردند تا آن ا که طبق قانون اساسی جمهوری اسیمی 

                                                      
1. Acceptable Advantage 

حق هر فرد و خانواده ایرانی بوده ایران داشتن مسزن متناس  با نیاز، 
و دولت موظف است که با بزارگیری همه امزاناپ، جهت ای اد رفاه، 
رفع فقر و رفع محرومیت، اقدام به تأمین مسزن نماید. بخش مسزن 

باشد که به لحاظ داشتن های اقتصاد ایران میترین بخشیزی از مهم
ای از موقعیت ویژهها، ارتباط گسترده پسین و پیشین با سایر بخش

برد که برخوردار است، اما این بخش از مشزیپ مزمنی رنج می
توان نظام تأمین مالی دانست. این مسأله ها را میمهمترین آن

های منطبق بر شریعتِ تأمین ای شد که در مقاله حاضر روشانگیزه
ها و سایر مؤسساپ مالی در مالی مسزن را که مورد استفاده بان 

های نسبتاً ای اسیمی و غیراسیمی قرار گرفته و تزنی کشوره
شوند، جدیدی در حوزه تأمین مالی مسزن در ایران محسوب می

های مزبور عبارتند از: مرابحه، اجاره به معرفی و تشریح کنیم. روش
شرط تملی ، مشارکت کاهنده، تورق، بیع نسیه و استصناع موازی. 

شینه تحقیق و استفاده از نظراپ خبرگان پس از این مرحله، با مطالعه پی
قانونی، مالی،  -های مالی اسیمی و مسزن، میحظاپ حقوقیحوزه

فقهی و عمومی مرتبط با تأمین مالی اسیمی مسزن را مدنظر قرار 
بندی را استخرار نمودیم. از معیارهای شناسایی معیار رتبه ۲۵داده و 

د. این پرسشنامه به خبرگان شده در تهیه پرسشنامه مربوطه استفاده ش
ها در مورد شش روش بالقوه تأمین مالی الذکر ارسال و نظراپ آنفوق

اسیمی مسزن با توجه به معیارهای استخرار شده اخذ و در قال  ی  
بندی گردید. سپس، با استفاده از روش آنتروپی ماتریس تصمیم، جمع

های ایان، تزنی شانون، درجه اهمیت معیارهای مزبور تعیین و در پ
بالقوه تأمین مالی اسیمی مسزن از طریق بازار پول در ایران با 

بندی و مشارکت کاهنده، مرابحه و اجاره بزارگیری روش ویزور اولویت
ها طبق نظراپ خبرگان این به شرط تملی  به عنوان بهترین گزینه

 حوزه معرفی شدند.
های نامبرده، مشارکت کاهنده ابزار مالی نسبتاً از بین گزینه

گرفت. در واقع، جدیدی است که به ندرپ مورد استفاده قرار می
گذاری و تأمین مالی از طریق مشاهده جای خالی سرمایه

های ن ابزارهای تسهیم سود و زیان در نظام مالی اسیمی، با
این مقاله  درر روی آورند. اسیمی را بر آن داشت تا به این ابزا

گیری از نظراپ خبرگان حوزه مالی اسیمی و تأمین مالی با بهره
مسزن در ایران نشان دادیم که تزنی  مشارکت کاهنده 

های اقتصاد اسیمی داشته و بنابراین سازگاری بیشتری با آموزه
مله جباید بیشتر از گذشته توسط نهادهای مالی اسیمی و از 

 ایرانی مورد استفاده قرار گیرد.های بان 
تری توانند بر مباحث کاربردیپژوهشگران در مطالعاپ بعدی می

های مذکور، به ویژه مشارکت کاهنده، که کارآمدی استفاده از تزنی 
 دهند، تمرکز نمایند.ها افزایش میرا توسط بان 

2. Acceptable Stability 
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