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Extended Abstract 

Introduction and Objectives: Providing housing for young people is one of the problems faced by the Family and Youth 

Protection Law. Due to the high cost of land and buildings, the waiting period for owning a house has increased drastically. 

Currently, the share of housing in household expenses is more than 35%. Even though in the laws of banks and credit 

institutions, are required to allocate 25% of their facilities to housing, this legal ruling is not implemented. Banks and credit 

institutions are reluctant to participate in long-term housing projects; although they consider the lack of resources as the 

reason. The existing problems in providing a real or rented house reduce people's desire to get married and have children. 

Although provisions such as giving land and providing bank facilities to encourage childbearing have been proposed in the 

Family and Youth Protection Law, there is no operational plan for providing housing. Previous experiences, including the 

youth housing savings plan and the national housing plan, also face many problems and limitations. Based on this, 

strategies and solutions should be sought to empower families and young people to provide long-term housing; a solution 

that does not rely only on receiving bank facilities and empowering families and young people so that they can gradually 

participate in the construction and provision of housing with their own funds. Another goal of this research is to provide a 

model for entering the capital market into the field of housing financing. Organizing the support of the government and 

charitable institutions in buying and renting housing was another part of the goals of the article. 

Method: In this article, using the analytical method, we examined the capacity of Islamic financial bonds to facilitate 

the long-term provision of housing for young people. The method of the article in collecting the required information 

was also the library and document method. In this methodological approach, studies related to the history of providing 

housing for the youth are conducted by examining the historical investigation method and referring to the available 

statistics in this field. The design of Islamic financial bonds for youth housing financing was done with a combination 

of comparative and discovery methods. The discovery method was a kind of ījtīhād method in which by referring to the 

superstructures, the basic principles and rules necessary for housing policy were extracted. In this regard, first, by using 

the discovery method, the principles governing the provision of housing in the Islamic approach were extracted. In the 

following, taking into account the assumptions and principles of Islamic housing provision, the youth housing provision  
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model was designed. In this scheme, attention is paid to similar patterns that have been made to provide housing with an 

Islamic approach and using the capacity of contracts such as īstīsnā (is a contract of exchange, whereby the funding 

party agrees to deliver a commodity or an asset at a pre-determined future time at an agreed price) and Jū'ālah. The 

evaluation of the possible effects of this housing supply model was done with the method of analyzing the logical 

components of the model. In this way, it is noticed whether the proposed model can solve the problem of youth housing 

and how it can answer the problems raised about it. The proposed model should be able to meet the objective according 

to the existing objective facts. In this case, there is a kind of hidden analogy in the proposed model that is placed as an 

example of the ideal model in harmony with the foundations and principles of Islamic economics. 

Results: The findings of the research showed that "house construction order papers (īstīsnā with rent" is a suitable method to 

facilitate the long-term provision of housing for young people. The proposed model is significant in terms of compliance with 

Sharī'ā standards and using the capacity of the two contracts of īstīsnā and Lease. In the proposed model, a combination of 

government and family participation is used to provide long-term youth housing. In this framework, the government provides 

land, subsidies, families (beneficiaries), and investors (non-beneficiaries) to finance construction gradually. In this model, 

"household construction order papers with rent" are sold to applicants. When the house is built, the user is considered the owner 

of the house according to the amount of documents in his possession, and the remaining amount is considered a tenant and pays 

rent. The beneficiary completes his ownership of the house by purchasing the remaining papers needed to fully own the house. 

The government and charitable institutions can buy part of the bonds and give them to the target groups; In addition to that, the 

capacity of youth justice shares can also be used. In this plan, it is also possible to use the rent subsidy to help the target groups. In 

this project, investors can also invest their capital in the housing construction sector and benefit from the benefits of this 

investment. In this model, the rent that people pay to live in a home before ownership is completed is paid to bondholders as 

interest. Of course, the government can also participate in paying the interest of the bondholders who did not receive housing. 

One of the advantages of this model is the possibility of gradual investment by families and young people to provide housing. 

Discussion and Conclusions: The implementation of the long-term supply plan for youth faces challenges in the field 

of land supply, organizing bond issuance, timely participation of investors and users in providing the funds needed for 

housing construction, the possibility of speculation in the secondary bond market, and possible problems in the 

performance of construction contractors. The heterogeneity of housing and the difference in the conditions of different 

cities and regions is also a challenge for the project. If the long-term youth housing provision plan is implemented 

regionally, many challenges facing the plan will be eliminated. It is possible to plan to use the capacity of the housing 

foundation as well as provincial and city equity companies to enter into housing construction. If this plan is carried out 

along with the redistribution of population in a wide area of the country and the expansion of rapid rail transportation, 

the problems caused by the lack of land and the high cost of building will be reduced. This will reduce unnecessary 

costs caused by population density in big cities and can help to increase childbearing. The successful implementation of 

the youth housing model requires the provision of suitable land by the Ministry of Roads and Urban Development in 

cooperation with relevant organizations, including the Environmental Organization; The participation of the Central 

Bank, banks and credit institutions, the Stock Exchange Organization, the Ministry of Cooperatives, Labor and Social 

Welfare and the Subsidy Targeting Organization is also necessary for the success of the plan. The mechanism for the 

implementation of the participation of supporting institutions, including the relief committee and the welfare 

organization of the whole country, in supporting the covered people by donating construction order papers should also 

be provided. Creating a monitoring system for the construction of youth housing will also strengthen transparency. 

Keywords: Sukuk of construction؛ Istisnaa؛ rent؛ housing؛ youth housing؛ Islamic financial instruments 
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 چکیده گسترده
و  نیزمو  یاسوت  اوا توجوه اوه   انو      تیو جمع یاز خانواده و جووان  تیقانون حما یرو  شِیاز مشکلات پ یکیمسکن جوانان  نیتأم :مقدمه و اهداف

در  نکوه یدرصود اسوت  اوا ا    35از  شیاکنون سهم مسکن در مخارج خانوارها او  است  هم افتهی شیدارشدن افزا خانه یساختمان، طول دوره انتظار ا ا
  شوود  ینمو  یوی درعمو  اج ا  یحکوم قوانون   نیو را اه مسکن اختصاص دهنود، ا  لاتیدرصد تسه 25مکلف شدند  یاعتبار سساتها و مؤ اانک ن،یقوان

  داننود  یآن مو   یو مسوکن ندارنوده ه دنود کمبوود منوااد را دل      یمال نیالندمدت تأم یها مشارکت در ط ح یا ا یلیتما یها و مؤسسات اعتبار اانک
از  تیو   ه دنود در قوانون حما  شوود  یم یاف اد اه ازدواج و ف زندآور  یااعث کاهش تما یجاریاست ای یملک زلمن نیتأم نهیمشکلات موجود در زم

 یاو ا  یاتیو طو ح عمل  یمطو ح شوده، ولو    یف زندآور قیتشو یا ا یاانک لاتیو ارائه تسه نیزم یهمچون وا ذار یداتیتمه تیجمع یخانواده و جوان
 یهوا  تیاوا مشوکلات و موودود    زین یانداز مسکن جوانان و ط ح مسکن مل ازجمله ط ح پس یقبل اتی امسکن در نظ    فته نشده است  تج نیتأم
که تنها  یالندمدت مسکن اوده راهکار نیتأم یها و جوانان ا ا خانواده یتوانمندساز یا ا ییدنبال راهکارها اه دیاا ن،یا رواه و است  ا اساس یادیز

مسوکن   هیو خوود در سواخت و ته   یهوا  هیاوا سو ما   جیتودر  ها و جوانان را توانمند کند تا اتوانند اه و خانواده دنباش یاانک لاتیتسه افتیاه در یمتک
 یهوا  تیو حما یمسوکن اسوت  سوامانده    یموال  نیاه ع صه تأم هیورود اازار س ما یا ا یپژوهش ارائه مدل نیاز اهداف ا گ ید یکیمشارکت کنند  
 از اهداف مقاله است  یگ یاخش د زیو اجاره مسکن ن یداریخ  نهیدر زم هی یخ یدولت و نهادها

  شوود  یالندمدت مسکن جوانان پ داخته م نیتأم ی    یتسه یا ا یاسلام یاوراق مال تیظ ف یاه ا رس یلیمقاله اا استفاده از روش تول نیدر ا روش:
اوا   جوانانمسکن  نیمطالعات م تبط اا سااقه تأم ،یروش ک دیرو نیاست  در ا یو اسناد یا کتااخانه زین ازیاطلاعات موردن یآور روش مقاله در جمد

و  یاسو یاز روش ق یبو یمسوکن جوانوان اوا ت ک    یمال نیتأم یا ا یاسلام یاوراق مال ی  ط اح دی  یو م اجعه اه آمار صورت م یخیتار یروش ا رس
 ی وذار  اسوت یس یلازم او ا  یی انوا یاست که در آن اا م اجعه اه رواناها، اصول و قواعد ز یروش اجتهاد ینوع ی  روش کشف دی  یصورت م یکشف

   شود یمسکن استخ اج م
استخ اج و در ادامه اوا درنظ  و فتن فو و  و اصوول      یاسلام ک دیمسکن در رو نیاصول حاکم ا  تأم ،یراستا، ااتدا اا استفاده از روش کشف نیدر ا
مسوکن اوا    نیکوه اوا هودف توأم     شود یمشااه توجه م یاه الگوها یط اح نی  در اشود یم یمسکن جوانان ط اح نیتأم یالگو ،یمسکن اسلام نیتأم
مسوکن اوا روش    نیتأم یالگو نیا یآثار احتمال یاایهمچون استصناع و جعاله صورت   فته است  ارز یعقود تیو اا استفاده از ظ ف یک د اسلامیرو
مسکن جوانان را ح  کنود و اشوکالات    نیمشک  تأم تواند یم یشنهادیپ یالگو ایکه آ شود یتوجه م یعنی  دهی  یالگو صورت م یلوازم منطق  یتول
 اسیو ق یصوورت نووع   نیو کنود  در ا  نیموجود، هدف موردنظ  را تأم ینیع یها تیاتواند اا توجه واقع دیاا یشنهادیپ یرا پاسخ دهد  درواقد، الگو آن
     دی  یق ار م یو اصول اقتصاد اسلام یهماهنگ اا مبان دئالیا یاز الگو یعنوان مصداق اه یشنهادیپ یوجود دارد که الگو یمخف
الندمدت مسوکن جوانوان    نیتأم  یتسه یمناسب ا ا یروش« اوراق سفارش ساخت مسکن )استصناع( هم اه اا اجاره» دهد ینشان م قیتوق یها افتهی :جینتا

 از یبو یت ک ،یشونهاد یپ یتوجه اسوت  در الگوو   دو عقد استصناع و اجاره قاا  تیو استفاده از ظ ف یش ع نیاز جهت انطباق اا مواز یشنهادیپ یاست  الگو
او داران( و   هوا )اهو ه   و خانواده ارانهیو  ن،یداردوب، دولت زم نی  در اشود یالندمدت مسکن جوانان استفاده م نیتأم یها ا ا مشارکت دولت و خانواده
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اوه  « مسکن هم اه اوا اجواره   اختاوراق سفارش س»الگو،  نی  در اکنند یف اهم م یجیصورت تدر ساخت را اه ی( منااد مالا داران  اه هی)غ  ذاران هیس ما
مستأج  موسووب شوده و    ماندهیااق زانیمالک منزل و اه م ار،یاوراق در اخت زانیا دار اه م که خانه ساخته شد، اه ه ی  هنگامشود یف وخته م انیمتقاض

 ی  دولوت و نهادهوا  کند یم  ید ا  منزل را تکمخو تیتملک کام  مسکن، مالک یا ا ازیاوراق موردن ماندهیااق دیا دار اا خ    اه هکند یاجاره پ داخت م
اسوتفاده کو د  در    زیو سهام عدالت جوانوان ن  تیاز ظ ف توان یم نکهیا ا و اه اقشار هدف وا ذار کننده افزون یداریاز اوراق را خ  یاخش توانند یم هی یخ
خوود را وارد   یهوا  هیسو ما  توانند یم زین  ذاران هیط ح س ما نی  در اداردوجود  زیکمک اه اقشار هدف ن یاها ا ا اجاره ارانهیط ح امکان استفاده از  نیا

 تیو مالک  یو سوکونت در مسوکن قبو  از تکم    یکه اف اد ا ا یا الگو، اجاره نیمند شوند  در ا اه ه ی ذار هیس ما نیاخش ساخت مسکن کنند و از منافد ا
 افوت یدر یدر پ داخوت سوود دارنود ان اوراق، کوه مسوکن      توانود  یم زیشوده البته دولت ن یعنوان سود اه دارند ان اوراق پ داخت م اه کنند یپ داخت م

 مسکن است  نیتأم یها و جوانان ا ا خانواده یجیتدر ی ذار هیالگو، امکان س ما نیا یایاز مزا یکیاند، مشارکت کند   نک ده
انتشوار اوراق، مشوارکت اوه موقود      یسوازمانده  ن،یزمو  نیتوأم  نوه یدر زم ییهوا  الندمدت جوانان اوا دوالش   نیط ح تأم یاج ا ی:ری  گ جهیو نت بحث
در  یاوراق و مشوکلات احتموال   هیو در اوازار ثانو  یااز ساخت مسکن، احتمال ا وز سفته یا ا ازیوجوه موردن نیا داران در تأم و اه ه  ذاران هیس ما
طو ح اسوت     یف ارو یدالش زیشه ها و مناطق مختلف ن طیاودن مسکن و تفاوت ش ا  همگنیرواه و است  غ یساختمان مانکارانیعملک د پ نهیزم

 ادیو ان تی  استفاده از ظ فرود یم نیط ح از ا یرو  شیپ یها از دالش یاریانجام شود، اس یا صورت منطقه الندمدت مسکن جوانان اه نیا   ط ح تأم
 دیطو ح همو اه اوا اوازتوز     نیو ط ح است  ا و  ا  قاا  زیورود اه ساخت مسکن ن یا اسهام عدالت  یو شه ستان یاستان یاه ش کت ن،یمسکن و همچن

 نیو   اااود ی یساختمان کواهش مو   یو   ان نیاز کمبود زم یمشکلات ناش  د،یصورت   دیس  یلیونق  ر کشور و  ست ش حم  دیدر پهنه وس تیجمع
 یکموک کنود  اجو ا    یاه رشود ف زنودآور   تواند یو م شود یازرگ م یدر شه ها تیاز ت اکم جمع یناش ی ض وریغ یها نهیام  ااعث کاستن از هز

م اوطوه ازجملوه    یهوا  اا سازمان یدر همکار یمناسب توسط وزارت راه و شه ساز نیزم نیهمچون تأم یمسکن جوانان الزامات نیتأم یموفق الگو
سوازمان اوورس و اوراق اهوادار، وزارت تعواون، کوار و رفواه        ،یو مؤسسوات اعتبوار   هوا  اانک ،یاست  مشارکت اانک م کز ستیز طیسازمان مو

اموداد و سوازمان    تهیازجمله کم یتیحما یمشارکت نهادها یاست  سازوکار اج ا یط ح ض ور تیموفق یا ا ها ارانهی یو سازمان هدفمند یاجتماع
سواخت مسوکن    شیسامانه رصد و پوا  جادیف اهم شود  ا دیاا زیسفارش ساخت ن اوراق یاز اف اد توت پوشش اا اهدا تیک  کشور در حما یستیاهز

  شود یم تیشفاف تیااعث تقو زیجوانان ن
  یاسلام یمال یصکوک سفارش ساخت، استصناع، اجاره، مسکن، مسکن جوانان، اازارها :یدیواژگان کل
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 . مقدمه1

گذارد.  فرزندآوری نیز تأثیر میویژه جوانان است. این مشکل گاه بر تمایل والدین برای  های اساسی خانوارها و به تأمین مسکن یکی از دغدغه
گذاری  ها، جهت تأمین خانه برای فرزندان خوود سورمایه گذاری نزد بانک کوشند با خریداری زمین، امتیاز آپارتمان یا سپرده برخی والدین می

است. در قانون حمایوت از رو شده های اخیر با مشکلات زیادی روبه کنند؛ تلاشی که با توجه به افزایش شدید قیمت زمین و مسکن در سال
های متعاقب آن، تمهیداتی برای تأمین مسکن جوانان اندیشیده شده است. ایون  گذاری ( و سیاست1400خانواده و جوانی جمعیت )مصوب 

 تمهیدات شامل واگذاری زمین به برخی از خانوارها و پرداخت تسهیلات خریداری مسکن است. 
ها به ارائه تسهیلات مسکن در چارچوب ایون قوانون، درعمول، مشوکل  و عدم ورود جدی بانک با توجه به محدودیت در واگذاری زمین

ها بوا توجوه بوه الزاموات ایون قوانون، مک و  بوه  های اخیر بانک مانده است. در سال ویژه جوانان حل نشده باقی ها و به تأمین مسکن خانواده
رای ورود به پرداخت تسهیلات ب ندمودت ندارنود. ح وا واگوذاری زموین بوه اند؛ ولی آنها تمایل چندانی ب پرداخت تسهیلات مسکن شده

 ها برای تأمین مسکن با قیمت مناسب شود.  ها و جوان متقاضیان مسکن نیز در حدی نیست که باعث توانمند شدن خانواده
صورت ویوژه بوه  ا حل کرد؟ در این بررسی بهتوان مشکل تأمین مسکن جوانان ر دنبال پاسخ به این سؤال هستیا که چگونه می در این مقاله به

پوردازیا. هود   های بازار سرمایه اسلامی می مردمی برای تأمین ب ندمدت مسکن جوانان با استفاده از قاب یت -بررسی ظرفیت مشارکت دولتی 
موردنیواز خوود و فرزندانشوان توانمنود گذاری تدری ی جهت توأمین مسوکن  ها و جوانان برای سرمایه مقاله ارائه الگویی است که در آن خانواده

شود؛ الگویی کوه در  شوند. در این مقاله الگوی تأمین مالی ب ندمدت مسکن جوانان با استفاده از صکوک سفارش ساخت همراه با اجاره ارائه می
یشونهادی ایون اسوت کوه در آن بور شود. برجستگی ویوژه الگووی پ عنوان مکمل این شیوه تأمین مالی مطرح می آن ایده یارانه موضوعی مسکن به

های حمایتی دولت ها توجه شده اسوت.  استفاده از ظرفیت بازار سرمایه برای تأمین مالی مسکن جوانان تأکید شده است. گذشته از آنکه به جنبه
 شود.  دی تبیین میدر ادامه پس از بررسی پیشینه تحقیق و تبیین مشکلات تأمین ب ندمدت مسکن جوانان، ابعاد مخت   الگوی پیشنها

 
 پیشینه تحقیق. 2

شود. اسولامی  در زمینه تأمین مالی مسکن با استفاده از ابزارهای مالی اسلامی مطالعاتی ان ام شده است که در ادامه به موارد مها اشاره می
اسلامی تأمین مالی مسکن ازجم ه های  برخی از روش« های تأمین مالی اسلامی مسکن معرفی روش»( در مقاله 1384بیدگ ی و فاض یان )

های نوین  شناسایی روش»( در کتاب 1390اند. ازوجی و همکاران ) تم یک و مشارکت تناقصی را بررسی کرده شرط فروش اقساطی، اجاره به
ر کشوورها و های تأمین منابع در نظام اعتباری مسوکن در سوای شیوه« ت هیز منابع در بانک مسکن با نگرش تخصیص منابع در بخش مسکن

 اند. های تخصیص منابع در بازار تأمین مالی مسکن در ایران را بررسی کرده امکان استفاده از روش

به بررسی فقهوی و طراحوی « بررسی فقهی و اقتصادی ابزار تأمین مالی مشارکت کاهنده»( در مقاله 1388نسب ) نیا و شهیدی معصومی
( در 1388ق ی ) اند. جعفری و الوه های مخت   از قبیل مسکن پرداخته مشارکت کاهنده در بخشبر  مدل عم یاتی بانکی و اوراق مالی مبتنی

با بررسی ساختار بازار رهنی ایالت متحده و اروپا، با معرفی اوراق رهنی، ساختار پیشونهادی « تأمین مالی مسکن ازطریق اوراق رهنی»مقاله 
 ند.ده را برای انتشار اوراق در بازار کشور ارائه می

بورداری و در حوال  هوای م کوی آمواده بهره الزامات اص ی تبدیل بوه اوراق بهادارسوازی دارایی»( در مقاله 1392الدینی ) ع یزاده و سی 
( در مقالوه 1392اند. موسوویان و حودادی ) های هر کدام از این انواع تبدیل به اوراق بهادارسازی را تشریح کرده را بررسی و ویژگی« ساخت

با بررسی فقهی انواع اوراق استصناع، مودل پیشونهادی اسوتفاده از ایون « مسکن  بخش در  استصناع  صکوک  وسی ه  به محور  پروژه مالی  تأمین»
سون ی اسوتفاده از اوراق جعالوه در توأمین موالی  امکان»( در مقالوه 1394دهند. شیرمردی و ندری ) اوراق در تأمین مالی مسکن را ارائه می

( در 1399فرد ) اند. شیرمردی و فطانوت سی امکان طراحی و انتشار اوراق جعاله از منظر معیارهای فقهی و تخصصی پرداختهبه برر« مسکن
 اند.  های صکوک وکالت برای تأمین مالی مسکن پرداخته به بررسی ظرفیت« صکوک وکالت، ابزار مالی نوین در تأمین مالی مسکن»مقاله 
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تأمین   ی متعدد تأمین مسکن با استفاده از ابزارهای مالی اسلامی بررسی شده است. در این مقاله شیوهها های یادشده، روش در پژوهش
مالی مسکن با استفاده از ترکیب قراردادهای سفارش ساخت و اجاره معرفی شده است. در الگوی پیشنهادی، ابداعاتی در زمینه نحوه تأمین 

 کند، ارائه الگویی وطه صورت گرفته است. آنچه این مقاله را از مطالعات پیشین متمایز میهای مرب مالی مسکن و همچنین معرفی یارانه
 شود.  است که در آن ترکیبی از نقش مردم و دولت برای رفع مشکل مسکن استفاده می

شده در زمینه فروش متری مسکن  براینکه، در این الگو نقش صکوک اسلامی برجسته شده است. برخلا  برخی پیشنهادات مطرح افزون
بازی در زمین و مسوکن را دنبوال  دار شدن جوانان بدون تشدید فضای سفته های زمین و مسکن، الگوی پیشنهادی خانه یا خرید سهام شرکت

 هزینه خرید مسکن در داخل طرح مطرح شده است.  اجاره مسکن و همچنین، کمک ایده بدیع پرداخت کمککند. در این راستا،  می
 

 مشکلات تأمین مسکن جوانان در ایران. 3

تأمین مسکن جوانان در ایران با مشکلاتی همچون سها بالای هزینه مسکن در بودجه خانوار، غ بوه حمایوت تسوهیلاتی بور توانمندسوازی، 
 جدی نظام بانکی در تأمین مالی مسکن و هزینه بالای زمین در مسکن مواجه است. مشارکت  عدم
 

 سهم بالای هزینه مسکن در بودجه خانوار .3-1

 1400های غیرخووراکی خانوارهوای شوهری در سوال  های مرکز آمار ایران، سها هزینه مسکن، سووخت و روشونایی از هزینوه طبق آمارها و داده
های  های خانوارهای شهری از کل هزینوه اساس محاسبات بانک مرکزی، سها هزینه مسکن، آب، برق و دیگر سوختدرصد است. بر 49حدود 

 درصد است.  19ها در مناطق روستایی  باشد. سها این هزینه درصد می 36برابر  1396خانوار در سال 
 

 
 1398های غیرخوراکی خانوارهای شهری در سال  . سهم انواع هزینه1 شکل

 )منبع: مرکز آمار ایران(

 مسکن

49% 

 بهداشت و درمان

14% 

 حمل و نقل و ارتباطات

13% 

 متفرقه

12% 

 لوازم، اثاث و خدمات

5% 

 پوشاک و کفش

4% 

 ...تفریحات 

3% 
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 1396های مختلف هزینه سالانه یک خانوار شهری در  . درصد سهم گروه2 شکل

 1396منبع: بانک مرکزی جمهوری اسلامی ایران، نتایج بررسی بودجه خانوار در مناطق شهری در سال 
 

درصد از هزینه یک خانوار شهری را به خوود  1/38سط طور متو های مسکن، سوخت و روشنایی به براساس محاسبات مرکز آمار ایران، هزینه
شوده  هزینه یک مترمربع زیربنای واحدهای مسکونی معام ه 1402دهد که در آبان ماه سال  اختصاص داده است. آمارهای بانک مرکزی نشان می

داشته است. براسواس محاسوبات مرکوز آموار  درصد افزایش 2/62می یون ریال بود که نسبت به ماه مشابه سال قبل  7/757در شهر تهران معادل 
 می یون ریال رسیده است. 1/806به حدود  1402ماه  ایران، هزینه یک مترمربع زیربنای واحدهای مسکونی در تهران در دی

  
 غلبه حمایت تسهیلاتی بر توانمندسازی. 3-2

توانند وجووه موردنیواز بورای توأمین مسوکن را  ویژه برای اقشار محروم آن است که این افراد نمی یکی از مشکلات اساسی در تأمین مسکن به
انوداز بورای تهیوه  تودری  سوعی در پس ریزی ب ندمدت برای تأمین مسکن است. در این صورت یا افوراد به تأمین کنند. این امر مست زم برنامه

انوداز  آیند. با افزایش تورم، ها توان افراد برای پس نند یا با دریافت تسهیلات ب ندمدت در پی تأمین مالی ب ندمدت مسکن برمیک مسکن می
 ها و مؤسسات اعتباری رغبت چندانی به پرداخت تسهیلات ب ندمدت ندارند.  کا شده است و ها بانک

هایی مانند فروش متری مسکن،  موفقیت زیادی همراه نبوده است. اجرای طرح برای رفع این مشکل تمهیدات زیادی اندیشیده شده که با
فروش مسکن، فوروش اقسواطی مسوکن ازجم وه  های امانی برای پیش پرداخت تسهیلات ب ندمدت خرید و ساخت مسکن، طراحی حساب

ی نگاهی ب ندمدت به تأمین نیازهوای آنوان داشوته انداز برای کودکان ایران های اجراشده، طرح ای اد پس باشد. در میان طرح این تمهیدات می
هوا  کنود و خانواده شود و دولت مب غی به آن حساب واریز می شود، حساب بانکی افتتاح می است. در این طرح برای هر فرزندی که متولد می

انود از وجووه حسواب بورای توأمین نیازهوای تو سال رسوید، می 20کنند تا زمانی که نوزاد به بالای  نیز سالیانه مب غی به این حساب واریز می
واسطه مشکل در تأمین منابع متوق  شد. بورای توأمین موالی  ضروری خود ازجم ه ازدواج و تأمین مسکن استفاده کند. این طرح در عمل به

بانوک مسوکن بوا عنووان ها ازجم وه  انداز تدری ی والدین برای فرزندانشان در بانک ب ندمدت مسکن طرح مشابهی در نظام بانکی برای پس
صوورت ماهیانوه  گذاری بورای کودکوان به سال با سوپرده 15تا  5حساب مسکن جوانان اجرایی شد. براساس این طرح، والدین در مدتی بین 

منود  سواله بهره 20انداز مسکن جوانان برای تهیه مسکن با نرخ تسهیلات ترجیحوی و بازپرداخوت  توانند از تسهیلات بانکی حساب پس می

مسکن، اب، برق، گاز و 

 سایر سوخت ها

36% 

 خوارکی ها و آشامیدنی ها

23% 

 حمل و نقل

11% 

 کالاها و خدمات متفرقه

8% 

 بهداشت و درمان

6% 

 پوشاک و کفش

4% 

لوازم اثاث و 

 خدمات در منزل

4% 

 رستوران و هتل

2% 

 ارتباطات

2% 

تفریح و امور 

 فرهنگی

2% 

 تحصیل

2% 

 دخانیات

0% 
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 شوند. با توجه به افزایش تورم و پایین بودن سق  تسهیلات و عدم افزایش آن، این طرح موفقیت چندانی در پی نداشته است. 
، دو رویکرد برای کاهش دغدغه والدین برای تأمین مسکن اتخاذ شده 1400در قانون حمایت از خانواده و جوانی جمعیت مصوب سال 

مکان استفاده م دد از امتیازات دولتی در زمینه مسکن، دولت مک   به واگذاری زمین یا واحود مسوکونی بر ای اد ا سو، افزون است. ازیک
های  ساله( به خانوارهایی شده است که فرزند سوم به دنیا بیاورند. همچنین، تسهیلاتی همچون ارائه تخفیو  در هزینوه اقساطی )طی دوره ده

های سونواتی،  ه انشعابات، هزینه خدمات نظام مهندسی( از محل منابع عمومی در بودجهساز، هزین و وساز )عوارض ساخت عمومی ساخت
ها،  بوراین دانشوگاه های دارای حداقل سه فرزند در نظر گرفتوه شوده اسوت. افزون اختصاص بخشی از منازل مسکونی سازمانی برای خانواده

هوای متوأه ی یوا   ویان متأهل با احداث، تکمیل، تأمین و ت هیز خوابگاههای ع میه مک   به برآوردن نیاز دانش مراکز آموزش عالی و حوزه
، تبصره 7شود )قانون جوانی جمعیت، ماده  اند. وجوه موردنیاز برای این امر ازطریق انتشار اوراق مالی اسلامی تأمین می منازل مسکونی شده

ها ازجم وه  ها و مراکز آموزش عالی و همچنوین وزارتخانوه برای دانشگاه های متأه ی نیز وظایفی (. برای تأمین زمین موردنیاز برای خوابگاه1
 وزارت مسکن و شهرسازی در نظر گرفته شده است. 

یکی از مشکلات شیوه مورد استفاده برای تأمین مسکن جوانان اتکای زیاد آن بوه تسوهیلات اسوت. بوا توجوه بوه مشوکلات پویش روی 
ویژه پیش از تحویل مسکن، محدود است. برای این منظور بایود  شده به رداخت اقساط تسهیلات تصویبها و جوانان توان آنها برای پ خانواده

طرح استفاده از ظرفیت بازار سوهام و  از راهبردهای دیگری برای توانمندسازی جوانان برای تأمین مسکن استفاده کرد. یکی از راهبردهای قابل
گذاری  است. در قالب این طورح والودین از هموان اوان تولود فرزندشوان اقودام بوه سورمایهصکوک اسلامی برای تأمین مالی مسکن جوانان 

 کنند.  تدری ی برای تأمین مسکن فرزندشان می
 

 مشارکت جدی نظام بانکی عدم .3-3

ها و مؤسسات اعتباری موظ  به پرداخت انواع تسهیلات مسکن با هود  تشوویق فرزنودآوری  قانون جوانی جمعیت، بانک 9براساس ماده 
ازای هور فرزنود  درصدی سق  تسهیلات خرید، ساخت و جعاله تعمیرات مسکن به 25اند. این طرح تشویقی شامل افزایش  ها شده خانواده

ر دو برابر سق  مصوب و افزایش دوره بازپرداخت به میزان دو سال به ازای هر فرزند زیر بیسوت سوال سون، توا زیر بیست سال سن تا حداکث
درصد از تسهیلات پرداختی خوود را  20ها موظ  شدند  قانون جهش تولید مسکن، بانک 4باشد. همچنین، براساس ماده  سق  ده سال می

 شوند.  لیاتی مواجه میبه ساخت مسکن اختصاص دهند؛ وگرنه با جرائا ما
هموت را در قالوب قوانون  360درصد ح ا تسهیلات خود معادل  20ها موظ  شدند  نیز بانک 1400قانون بودجه سال  18در تبصره 

جهش تولید مسکن به متقاضیان پرداخت کنند و در صورت امتناع از اجرای این قانون م بور به افزایش سپرده قوانونی بوه هموان میوزان نوزد 
 های دارای سه فرزند و بیشتر تع ق گیرد.  درصد این منابع باید به خانواده 20شوند. حداقل  نک مرکزی میبا

 
 هزینه بالای زمین در مسکن .3-4

شده مسکن در ایران دارد. این سها در شهرهای بوزر  بسویار بالاسوت. براسواس برآوردهوا هزینوه  اکنون زمین سها بالایی در هزینه تمام ها
که هر مترمربع آپارتمان در شهر بزرگی مانند  رسد؛ درحالی می یون تومان می 15تا  10سختی به حدود متری  ر مترمربع ساختمان بهساخت ه

(. فاص ه قیمت سواخت توا قیموت فوروش 1، ص1402ماه  می یون تومان رسیده است )مرکز آمار ایران، دی 80طورمتوسط به بالای  تهران به
درصد در قیمت نهایی مسکن دارد. براساس اطلاعات مرکز آمار ایران،  80تا بالای  60انت زمین است که سهمی بین کننده ر عمدتاً منعکس

بوه  1388می یوون توموان در سوال  15/1متوسط قیمت فروش یك مترمربع زمین یا زمین ساختمان مسکونی ک نگی در شهر تهران از حودود 
 (. 1یده است )مرکز آمار ایران، ص رس 1400می یون تومان در تابستان  48حدود 
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 1400-1396. روند تغییرات متوسط قیمت فروش یک مترمربع زمین یا زمین ساختمان مسکونی کلنگی 3شکل 

 (12/06/1401) 1400پاییز  –مرکز آمار ایران، اطلاعات قیمت و اجاره مسکن در نقاط شهری کشور  :منبع

 
 ناکارآمدی الگوهای پیشنهادی تأمین مسکن جوانان .3-5

انداز تدری ی در بانک بورای دریافوت تسوهیلات  برای تأمین مسکن جوانان الگوهای متفاوتی ارائه شده است. یکی از الگوهای متداول پس
توانود بوه  گرفتوه نمی ت تع قخرید یا ساخت مسکن است. این الگو درعمل ناکارآمد است؛ زیرا با افزایش مسوتمر قیموت مسوکن، تسوهیلا

تودری   خریداری یا ساخت مسکن جوانان کمک کند. یکی دیگر از الگوهای پیشنهادشده، الگوی مسکن متری است. در این الگوو افوراد به
، فضوای کنند تا به متراژ موردنظر دست یابند. یکی از اشکالات عمده این روش آن است که درعمل گذاری می برای خریداری مسکن سرمایه

 کند.  بازی در مسکن را تشدید می سفته
های زمین و ساختمان نیز الگوی دیگری است که برای حل مشکل ارائه شده است. این الگو درعمول روشوی بورای  مشارکت در صندوق
رو اسوت. مسوکن روبوه بازی در بازار گذاران و نه تأمین مسکن آنان است. این روش نیز با همان مشکل تشدید سفته حفظ ارزش پول سرمایه

نام و سپس مشارکت در تأمین مالی مسوکن و در پایوان دریافوت تسوهیلات  الگوی کنونی تأمین مسکن نیز در قالب طرح مسکن م ی با ثبت
اط های زمانی کوتاه مبالغی را برای مشارکت در ساخت مسکن و همچنین، اقسو شود. در این الگو متقاضیان باید در فاص ه بانکی اجرایی می

تسهیلات بانکی دریافتی را پرداخت کنند. یکی از مشکلات این روش آن است که متقاضیان باید از توان مالی برای پرداخت مبالغ زیاد برای 
شوود کوه برخوی از  گرفتوه را داشوته باشوند. هموین امور باعوث می مشارکت در ساخت و همچنین، توانایی پرداخت اقساط تسهیلات تع وق 

 ویژه به دلالان مسکن واگذار کنند.  ز خود را به دیگران و بهمتقاضیان امتیا
 

 مبانی و اصول حاکم بر تأمین مسکن در اقتصاد اسلامی. 4

طراحی الگوی تأمین مسکن جوانان باید با توجه به مبانی و اصول حاکا بر تأمین مسکن در اقتصاد اسلامی صورت گیرد. در این زمینه مبانی 
 مردمی در تأمین مسکن مطرح است.  -و اصولی همچون حق عمومی مسکن، اصل مشارکت دولتی 
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 حق عمومی مسکن .4-1

دیگر، مسووولیتی اسوت کوه برعهوده  ویژه جوانان دارند و ازسووی سو، حقی است که مردم و به کن، ازیکمندی از مس در اقتصاد اسلامی بهره
داشتن مسکن متناسب »گونه آمده است:  قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران این 31دولت اسلامی قرار دارد. این حق و مسوولیت در اصل 

ویژه روستانشوینان و کوارگران،  وظ  است با رعایت اولویت برای آنها کوه نیازمندترنود بوهبا نیاز، حق هر فرد و خانواده ایرانی است. دولت م
 .«زمینه اجرای این اصل را فراها کند

 

 مردمی در تأمین مسکن  -مشارکت دولتی  .4-2

مردمی در توأمین مسوکن اسوت.  -گیری از نوعی مشارکت دولتی  در حل مشکل مسکن مهاجرین نشان از بهره بررسی سیره پیامبر اعظا
الدور( به خانوارهای فاقد مسکن، آنهوا را از حمایوت دولوت  سو، با اجرای سیاست تأثیر سرپناه عمومی و واگذاری زمین )اقطاع ایشان ازیک
مشارکت عمووم دیگر، با اسکان موقت مهاجرین در منزل انصار، زمینه تکافل اجتماعی و  ، ازسویمند کردند. حضرت رسول اسلامی بهره

در مدت کوتاهی در جامعوه مدینوه ظواهر شود و سوطح  گذاری رسول خدا برای حل مشکل مسکن را ای اد کرد. نتای  درخشان سیاست
که در اواخر ه رت، اکثر قریب به اتفاق مهاجرین صاحب مسوکن، شوغل و درآمود مناسوب  طوری درآمد و رفاه مس مانان افزایش یافت؛ به

 (. 44ص، 1387شدند )صدر، 
بدون شک موفقیت این سیاست ناشی از پیوست فرهنگی و مردمی قوی آن بود. ایشان با استفاده از ظرفیت مردموی و مشوارکت جهوادی 

خانمانان توانست مشکل بزر  مسکن مهاجران را حل کند. در این راستا، ایشان با اجورای پیوسوت فرهنگوی توأمین  آنان در تأمین مسکن بی
های اجتماعی برای کمک به تأمین مسکن نیازمندان را فعال کردنود. در نتی وه  نوازی را تروی  و انگیزه ر، برادری و مهمانمسکن، فرهنگ ایثا

هوای جووان قورار دادنود. حضورت  درآمود و زوج هوای کا های خود را رایگان یا با اجاره پوایین در اختیوار خانواده صاحبان مسکنِ مازاد خانه
مس مانان را تقویت کردند. این هموان انگیزشوی اسوت کوه در روایوات  های درونی تازه تعاون و همیاری، انگیزهسازی  برای فرهنگ رسول

ای را از سوکونت موؤمن نیازمنودی دریوغ کنود، از  هرکس خانه»فرمایند:  می نمونه، امام صادق بر آن تأکید شده است. برای معصومین
 .  (367ص ،1367)ک ینی، « شود سکنای در بهشت محروم می

های مسکونی برای نیازمندان )ای اد سکونتگاه در صوفه(،  سازی برای ای اد م تمع بر زمینه ، افزونگذاری حضرت رسول در سیاست
زمینه مشارکت خود مردم در تهیه مسکن با آزادسازی و واگذاری اراضی موات برای ساخت مسکن فراها شود. بوا اجورای سیاسوت افوزایش 

بازی آن کواهش یافوت. ایون  های احتکوار و سوفته ای خارج و انگیزه خت مسکن، زمین و مسکن از حیطه کالای سرمایهعرضه زمین برای سا
باشود. اسوتفاده از ایون سیاسوت در فضوای توأمین  بازی آن می اقدام حاصل ترکیب دو سیاست تقویت عرضه مسکن و کنترل تقاضای سوفته

های عمومی به افراد فاقدِ مسکن واگذار و تم یک کند و از این طریوق،  عنوان ثروت را به تواند اراضی موات مسکن کشور مهیاست. دولت می
درآمدان کمک کند. همچنین، ایون بخوش را از بوازار سووداگری و ت واری خوارج کنود و  با کاهش هزینه زمین از مسکن به تأمین مسکن کا

 گردد.  شود که نفعش به عموم مردم برمی ر اقتصاد های دیگ موجب مهار تورم این بخش و ممانعت از سرایت آن به بخش
)مصوب « قانون زمین شهری»( و 25/6/1358)مصوب « نحوه واگذاری و إحیاء اراضی در حکومت جمهوری اسلامی ایران»در قانون 

ست دولت را برای واگوذاری های موات و استفاده عمرانی از آن اشاره شده و د ( نیز به این امکان توسط دولت برای احیای زمین22/6/1366
 زمین باز گذاشته است. 

 
 اسکان موقت در خانه انصار الف(

(. ایشوان بورای حول 9مدت مشکل مسکن مهاجرین، به ج ب همیاری عمومی انصار متوسل شدند )حشور،  برای حل کوتاه پیامبر اعظا
خانوار مهاجرین، زمینه سکونت آنان در منزل انصار را فراها کرد. با توجه به فضای همیواری ای ادشوده،  100موقت مشکل مسکن بیش از 

. نقول (346توا، ص ق؛ ح بوی شوافعی، بی1426)عام ی،  گرفتند منزل خود از یکدیگر سبقت می انصار برای پذیرایی و اسکان مهاجران در
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. آنهوا خانوه و امووال خوود را بوا (350ق، ص1419)احمدی میان ی،  شده در خانه تمامی انصار یک یا چند نفر از مهاجرین اسکان یافتند
اسوامی مهواجرین و میزبانوان آنهوا از انصوار را « السویره النبویوه»در  هشام . ابن(364تا، ص )ح بی شافعی، بی کردند مهاجرین قسمت می

 . (480-476تا، ص )بی کند تفصیل ذکر می به
ای، جنگ و خونریزی و غارتگری اعراب تا پیش  نظیر انصار درحالی شکل گرفت که تعصبات جاه ی و قبی ه نوازی کا ایثارگری و مهمان

. این قدرت اسلام بود که این فرهنگ را به حاشیه راند و زمینه تعاون و همیواری را (46-35تا، ص د، بیون )آئینه از اسلام سابقه زیادی داشت
های اولیه ه ورت بوار بسویار بزرگوی از  مزد و منّت انصار موجب شد تا در سال فراها کرد. این پذیرایی گرم، صمیمانه و برادرانه و اسکان بی

براینکه، این ایثوار بوا توأمین حوداق ی خووراک، پوشواک و زمینوه  أمین مسکن برداشته شود. افزوندوش مهاجرین و دولت اسلامی در حوزه ت
 .  (513، ص1377)مکارم شیرازی و همکاران،  شد اشتغال توسط انصار تکمیل می

مکاری و وحدت فراها کورد، ای برای تعاون، ه تنها بستر گسترده در ای اد پیمان اخوت و برادری، نه نظیر پیامبر اسلام سیاست و تدبیر بی
عبواس نقول  از ابن البیان مجمعب که موجب شد مشکل مسکن مهاجرین تا زمانی، که آنها توان ساخت یا خرید مسکن پیدا کنند، برطر  شود. 

هایتان را با مهاجرین تقسیا کنیود و  ها و خانه اگر مایل بودید اموال، زمین»نضیر به انصار فرمود:  هنگام تقسیا غنائا بنی کند که رسول خدا می
هوا امووال، »انصوار گفتنود: «. رسود در این غنائا نیز شریک شوید و اگر نخواستید، آنها برای خودتان باشد؛ ولی چیزی از غنوائا بوه شوما نمی

 .  (390تا، ص )طبرسی، بی «شویا کنیا و با آنها شریک نمی کنیا و ها غنائا را ایثار می های خود را با آنان تقسیا می ها و خانه زمین
 
پناه عمومی موقت ب(  تأسیس سر

هنگام ورود به مدینه، در نزدیکی محل اسکان خود طبق نق ی از اموال خود زمینوی خریدنود و در آن مسو دالنبی و مکوانی بورای  پیامبر
ای بود که شب را در  خانمان بنا کردند که این مکان که به صُفّه معرو  بود، منزلگاه نیازمندان بدون کاشانه و عشیره سکونت افراد غریب و بی

کنود کوه ایون آیوه  روایت می بقره از امام باقر 273البیان ذیل آیه  . شیخ طبرسی در م مع(93ق، ص1426)عام ی،  دندخوابی مس د می
کند که آنها چهارصد مرد بودند که در مدینه خانه و فامیل و عشویره نداشوتند )طبرسوی،  عباس نقل می درباره اصحاب صفّه نازل شده و از ابن

کند که روزهوا وارد بوازار  شدند، مهاجرین فقیری معرفی می نیز خوانده می الاسلامأضینفین چهارصد نفر را که (. ثع بی نیز ا666تا، ص بی
خودشان را متعهد به حمایت از این نیازمندان دانسوته، بورای آنهوا غوذا  . پیامبر(275ق، ص1422) آموختند ها قرآن می شدند و شب می
 هوای دولتوی صواحب مسوکن شودند تدری ، با افزایش رفاه و درآمد یا حمایت اشتند تا زمانی که بهبردند و با آنان م الست و مؤانست د می

 . (202ق، ص1404)ع ی بن ابراهیا، 
 

 الدور( واگذاری زمین )اقطاع ج(
برای حل پایدار مشکل مسکن در مدینه، اقدام به واگذاری زموین بورای احوداث مسوکن کردنود؛ سیاسوتی کوه بوه سیاسوت  پیامبر اعظا

الدور معرو  شد. اقطاع به معنای واگذاری زمین یا منافع حاصل از آن یا محل کسب برای زمانی محدود یا نامحدود به کسی ازسووی  اقطاع
گویند. از این عنوان در باب « اقطاعات»یا « قطایع»را واگذار شده   و آنچه« مُقطَع له»و به واگذارشونده « مُقطِع»حاکا است. واگذارکننده را 

طورک ی، اقطاع زمین یا به اقطاع خود زمین است یا تمام منافع آن بدون زمین یا بعض منافع آن همچون اقطواع  شود. به احیاء موات بحث می
 . (654-653، ص1389هرودی، )هاشمی شاخراج )مالیات بر محصول( 

هوای مووات،  الدور، بخشی از سیاست پیوامبر بورای احیوای زمین سیاست واگذاری زمین به مهاجرین برای ساخت مسکن، موسوم به اقطاع
؛ 308-300ق، ص1426)عوام ی،  وارث، مراتع و منوابع طبیعوی بوود ها و روستاهای ویران و خالی از سکنه، ترکه مردگان بی انفال، فیء، خانه

. اجرای این سیاست به تأمین مسوکن دائموی مهواجرین ان امیود. مسوتندات تواریخی و کتوب فقهوی بوه (653، ص1389شاهرودی،  هاشمی
منازل خود و اصوحابش را حوول مسو دالنبی  کند که پیامبر . شیخ طبرسی نقل می(274ق، ص1387)طوسی،  اند الدور تصریح کرده اقطاع

. آنچوه از (159ق، ص1417)طبرسوی، هایی را برای اصحاب مرزبنودی و تقسویا نمووده و آنهوا در آن وا خانوه سواختند  کردند. ایشان زمینبنا 
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 از دو طریق زمین و عرصه را برای ساخت مسکن تأمین کردند: آید حضرت رسول مستندات به دست می
م، 1986های مازاد خود را به ایشان هبه کردنود )بولاذری،  به مدینه زمین انصار هنگام ورود پیامبر :های اهدایی انصار عرضه زمین .1

اهدا کردند و ایشان براساس  سکونت و آباد خویش را به حضرت های قابل نویسد: انصار زمین می البلدا  معجم(. یاقوت حموی در 5ص
)حموی،  ها و منازلش را اهدا کرد ند. حارثه بن نعمان نخستین فرد انصار بود که زمینهای اهدایی را بین مهاجرین اقطاع کرد مص حت زمین

 .  (86ق، ص1399
هوای مووات و  زمین دومین منبع تأمین زمین برای ساخت مسکن، اراضی موات و بایر بوود. نبوی مکورم :های موات واگذاری زمین .2
سوازی بوه مهواجرین واگوذار کردنود. در کتوب و مسوتندات تواریخی  ن بورای خانههایی که م ک کسی نبود را در داخل شهر و اطرا  آ زمین

الدور و واگذاری زمین )اعا از اراضی موات یا هبه انصار(  نقل شده است که بعضی از آنها از موارد اقطاع اقطاعات زیادی از پیامبر اسلام
 . (350ق، ص1419) شمارد تفصیل و مستند نام افراد و اقطاعات را برمی به مکنتیبالرسولمیان ی، در  برای مسکن بود. احمدی

از ظرفیت نهاد حاکمیت برای واگذاری زمین به افراد استفاده کردند. به این امر باید به ظرفیت نهادهایی همچون وقو  و  پیامبر اعظا
کورد. در چوارچوب نظوام حقووق مالکیوت اسولامی،  های حقوقی برای ج ب مشارکت عمومی در رفع مشکل مسکن اشاره دیگر چارچوب

ظرفیت قراردادهایی همچون سُکنی، رُقبی و عُمری برای تأمین مسکن نیازمندان قابل استفاده است. در این عقود م ك بر م کیت مالك باقی 
واند برای مودت معوین )رقبوی( یوا ت شود )سکنی(. این تم یک می صورت رایگان تم یک دیگری می ماند؛ اما منفعت و حق استفاده آن به می

 .(495، ص1389شاهرودی،  )هاشمی مقید به عمر مالک یا ساکن )عمری( باشد
  

 گر تأمین بلندمدت مسکن جوانان چارچوب کلی الگوی تسهیل. 5

نس ی است. در این  مردم در ب ندمدت و براساس مشارکت بین -گر تأمین ب ندمدت مسکن مبتنی بر مشارکت دولت  الگوی پیشنهادی تسهیل
کند. تأمین مالی ساخت مسکن نیز توسط  الگو، دولت نقش خود را با عرضه رایگان زمین و پرداخت یارانه و مدیریت ساخت مسکن ایفا می

گیورد. بوا توجوه بوه ب ندمودت بوودن ایون طورح،  ت میبرداران( صور گذاران )غیربهره برداران( از مسکن و سرمایه بردار)بهره های بهره خانواده
اکنون  که خانوارهایی که در آینده به مسکن برای فرزندانشان نیاز دارند، ها صورتی گیرد؛ به نس ی صورت می گذاری بین درعمل، نوعی سرمایه

 کنند.  برداران کنونی مسکن را تأمین مالی می ساخت بهره
های احداث مسکن  گذاران به میزان اوراق سفارش ساخت مسکن در طرح قاضیان مسکن و سرمایهدر الگوی تأمین ب ندمدت مسکن، مت

شوده  های احداثی برای خود یا فرزندانش نیاز پیدا کرد، یکی از واحدهای احداث گذار به استفاده از خانه که سرمایه باشند؛ هنگامی سهیا می
 شود.  بی سفارش ساخت مسکن و اجاره استفاده میگیرد. در این الگو از اوراق ترکی را در اختیار می

 

 اوراق ترکیبی سفارش ساخت مسکن و اجاره. 5-1

شود. در اداموه از قورارداد اجواره پوس از  ، اوراقی است که در ابتدا برای تأمین ساخت مسکن منتشر می اوراق ترکیبی سفارش ساخت و اجاره
   ساخت و تحویل آن به متقاضیان استفاده خواهد شد.

 
 تعریف اوراق ترکیبی سفارش ساخت و اجاره . 5-2

گذاری کورده و هنگوام  قرارداد ترکیبی سفارش ساخت )استصناع( با اجاره قراردادی است که در آن متقاضی مسکن برای احوداث آن سورمایه
گیورد  شود. شخصی که واحد مسکونی را تحویول می برداری به میزان اوراق تحت تم ک مالک و به میزان باقیمانده مستأجر محسوب می بهره

شوود کوه  عنوان سود دارندگان اوراقوی محسووب می شود. اجاره پرداختی به تدری  مالک کل واحد مسکونی می اقیمانده بهبا پرداخت مبالغ ب
برداران(. این اوراق نیز همانند سایر انواع اوراق، دارای چند رکن عمده شامل بانی )متقاضوی  اند )غیربهره هنوز واحد مسکونی دریافت نکرده

 ، و خریداران اوراق است. تأمین مالی(، نهاد واسط
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 شود.  متقاضی تأمین مالی ساخت مسکن است. در طرح کنونی وزارت مسکن و شهرسازی بانی محسوب می بانی: .1

نهاد واسط یک شرکت حقوقی است که پس از اخذ موافقت اصولی انتشار اوراق سفارش ساخت از سازمان بورس اوراق  نهاد واسط: .2
 دهد.  اوراق کرده و منابع حاص ه را در اختیار بانی قرار میبهادار، اقدام به انتشار این 

یداران اوراق: .3 گذاران غیرمتقاضی استفاده از آن  برداران( و سرمایه خریداران اوراق شامل متقاضیان استفاده از مسکن احداثی )بهره خر
 شود.  برداران( می )غیربهره

 کند.  دی اوراق منتشرشده میبن این نهاد اقدام به رتبه بندی اعتبار: مؤسسه رتبه .4

باشد. ناظر از میان اشخاص حقووقی دارای پروانوه اشوتغال بوه کوار مهندسوی وفوق  دار نظارت بر ساخت مسکن می ناظر عهده ناظر: .5
ی، ریزی و نظارت راهبردی ریاست جمهور قوانین و مقررات مربوط به نظام مهندسی و یا دارای گواهی نظارت )صلاحیت( از معاونت برنامه

شود. ناظر و بانی نباید تحت کنترل مشترک باشند. همچنین، ناظر نباید تحت کنترل بوانی باشود.  به انتخاب بانی با تأیید سازمان انتخاب می
 رعایت این موضوع باید به تأیید حسابرس بانی برسد. 

ها، مؤسسات مالی و اعتباری تحت نظارت بانوک مرکوزی جمهووری  ضامن توسط بانی و با تأیید سازمان صرفاً از میان بانک ضامن: .6
های بازنشسوتگی،  های توأمین سورمایه، صوندوق تحت نظارت بیمه مرکزی جمهوری اسلامی ایران، شورکت  های بیمه اسلامی ایران، شرکت

شود. ضوامن پرداخوت  ها و مؤسسات دولتی انتخاب می در )ه دینگ(، نهادهای عمومی و شرکتهای ما گذاری و شرکت های سرمایه شرکت
های جدید سازمان بورس اوراق بهادار امکان حذ  ضامن  اقساط )اصل و سود اوراق( را در صورت نکول بانی برعهده دارد. در دستورالعمل

 برای تسهیل روند انتشار اوراق وجود دارد. 
نویس شخصیت حقوقی مورد تأیید سازمان بورس اوراق بهادار و با کفایت سورمایه کوافی اسوت کوه  متعهد پذیره س:نوی متعهد پذیره .7

 شود.  دار می خرید اوراق باقیمانده پس از عرضۀ عمومی را عهده
کنود.  شخصیت حقوقی مورد تأیید سازمان بورس اوراق بهادار با کفایت سرمایه کافی که نقدشوندگی اوراق را تضمین می بازارگردان: .8

 شوند.  دار می نویسی و بازارگردانی اوراق را عهده های تأمین سرمایه نقش پذیره در بیشتر موارد شرکت

شود و  وراق بهادار تهران یا فرابورس ایران توسط بانی انتخاب میهای کارگزاری عضو بورس ا عامل فروش از بین شرکت عامل فروش: .9
هوا یوا  منظور توزیوع گسوترده اوراق از خودمات بانک توانود بوه مسوولیت عرضه اوراق را برعهده دارد. عامل فروش با اخذ م وزهای لازم می

 و نهادهای مالی استفاده کند.  های تحت نظارت بیمه مرکزی مؤسسات مالی و اعتباری تحت نظارت بانک مرکزی، بیمه

 کند.  شرکت مهندسی دارای م وزی است که اقدام به ساخت واحدهای مسکونی و تحویل آن به بانی می شرکت سازنده: .10
شود. نهاد واسوط بوه   با انتشار اوراق سفارش ساخت ازطریق نهاد واسط، رابطه وکیل و موکل میان نهاد واسط و خریداران اوراق برقرار می

کند و بانی م زم به اتخواذ تمهیودات و پیگیوری لازم  کالت از طر  خریداران اوراق نسبت به انعقاد قرارداد سفارش ساخت با بانی اقدام میو
دهود  گرفتن مسکن، آن را در اختیار دارندگان اوراق قرار می  جهت ساخت مسکن و تحویل آن به نهاد واسط است. نهاد واسط بعد از تحویل

 شود.  بها محسوب می کننده مسکن تا تکمیل بهای پرداختی، اجاره مسکن باشند. وجوه پرداختی توسط دریافت که متقاضی
 

 گردش مالی و روابط حقوقی اوراق سفارش ساخت با اجاره . 6

های واسوط موورد پوذیرش سوازمان بوورس اوراق  عنوان بانی با انتخاب شرکت واسط )ناشر( از بین شورکت ال ( وزارت راه و شهرسازی، به
 کند.  کند و واسط را در جایگاه ناشر اوراق تعیین می بهادار درخواست خود برای تأمین ساخت مسکن را اعلام می

 کند.  بندی اعتبار را دریافت می یدنامه، تأیید لازم از مؤسسه رتبهواسط با ان ام مطالعات اولیه و تهیه ام ( ب

 کند.  شرکت واسط با اخذ موافقت سازمان بورس اوراق بهادار، مؤسسه امین را جهت کنترل و نظارت بر فرایند انتشار اوراق انتخاب می ( ج

کنود و جهوت واگوذاری در  واسط با موافقت سازمان بورس اوراق بهادار، اقدام به انتشار اوراق سفارش ساخت منتهوی بوه اجواره می ( د
 دهد.  اختیار شرکت تأمین سرمایه قرار می
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 دهد.  ار میآوری و در اختیار واسط قر گذاران، وجوه را جمع هو( شرکت تأمین سرمایه با واگذاری اوراق سفارش ساخت به سرمایه

 دهد.  شرکت واسط وجوه را در اختیار بانی قرار می ( و

تدری  در اختیار دارنودگان اوراق  شده به کند. واحدهای ساخته بانی وجوه را ازطریق پیمانکاران معتبر برای ساخت مسکن استفاده می ( ز
کنود و سواکن  ا در اختیار ندارند، قرارداد اجاره تنظیا میگیرد. بانی برای افرادی که میزان اوراق کافی برای تم ک کل واحد مسکونی ر قرار می

 کند.  تدری  مالکیت خود بر واحد مسکونی را تکمیل می مسکن با خریداری باقیمانده اوراق موردنیاز به

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 مدل عملیاتی اوراق سفارش ساخت با اجاره :4شکل 

توان زمین را با  اسوتفاده از وجووه حاصول از  شود. البته می در طرح پیشنهادی زمین موردنیاز برای احداث مسکن توسط دولت فراها می
 یابد.  فروش اوراق سفارش ساخت تهیه کرد. در این حالت، تعداد اوراق سفارش ساخت برای دریافت واحد مسکونی افزایش می

می یون تومان هزینه شوود، جموع وجووه موردنیواز حودود  10طور متوسط  متری برای هر متر به 80ی اگر برای ساخت یک واحد مسکون
ورق صکوک یک می یون تومانی تأمین خواهد شد.  800می یون تومان خواهد بود. وجوه موردنیاز ساخت این واحد مسکونی با انتشار  800

می یوون توموان اسوت.  160توا  80درصد خواهد بوود کوه مب غوی بوین  20تا  10ین آورده اولیه متقاضیان مسکن با توجه به وسع مالی آنها ب
کنند. هنگامی که دارنده اوراق بوه اسوتفاده  تدری  اوراق را خریداری کرده و بر میزان سها خود در طرح ساخت مسکن اضافه می متقاضیان به

شود. وی نسوبت  به میزان صکوکی که دارد، مالک واحد مسکونی میشود و وی  از واحد مسکونی نیاز پیدا کرد، واحد مسکونی تحویل او می
بهوای  به میزان باقیمانده صکوک مستأجر محسوب شده و باید اجاره پرداخت کند. با افزایش صکوک در اختیار ساکن مسوکن از میوزان اجاره

 خود اقدام کند.  رو، وی انگیزه دارد که نسبت به خرید اوراق و تکمیل مالکیت شود. ازاین وی کاسته می
ورق از صکوک مسکن است. در این صورت وی مالک سه دانگ خانه بوده و نسوبت  400فرض کنید که متقاضی دریافت مسکن دارای 

تدری  اوراق صکوک باقیمانده را خریداری کرده و درنهایت مالک کل واحود  تواند به شود. وی می به سه دانگ باقیمانده مستأجر محسوب می
 شود.  بهای مسکن با توجه به میزان اوراق باقیمانده و ارزش مسکن تعیین می ود. اجارهمسکونی ش

 
 پذیر های حمایت از اقشار آسیب . شیوه8

 استفاده است:  درآمد توسط دولت و نهادهای خیریه قابل های زیر برای کمک به اقشار کا در الگوی پیشنهادی، روش
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 اهدای اوراق .8-1

توانند بخشی از اوراق سفارش ساخت را از بازار اولیه یا ثانویه خریداری و به اقشار هد  اهدا کننود. منوابع لازم  دولت و نهادهای خیریه می
 های سنواتی درج شود.  تواند در بودجه برای خریداری این اوراق می

 
 یارانه موضوعی اجاره .8-2

اجاره پرداختوی  کننده مسکن است. میزان مب غ کمک بها به دریافت اجاره صورت کمک الغی بهشیوه دوم حمایت از اقشار ضعی ، پرداخت مب
شود. ساکن واحد مسکونی که مالک، تموامی اوراق لازم  به افراد با توجه به رابطه درآمد فرد و میزان اجاره پرداختی در دوره سکونت تعیین می

تواند از ایون وجووه بورای  کند. وی می اخت اجاره بخش غیرتم یکی واحد مسکونی استفاده میرا برای تم ک آن ندارد، از این یارانه برای پرد
 خریداری اوراق سفارش ساخت باقیمانده برای تم ک کامل واحد مسکونی نیز استفاده کند. 

دیگر همچون صوندوق ذخیوره مسوکن های موجود به یارانه موضوعی تأمین شود و یا از مح ی  تواند با تبدیل یارانه منابع یارانه یادشده می
بها و  اجاره شود. کمک ای است که برای هد  خاصی و یا برای حمایت از گروه خاصی پرداخت می تأمین شود. مراد از یارانه موضوعی یارانه

ری مقاصد خواص، چنوین گذا صورت ک ی و بدون هد  گیرند. در مقابل، پرداخت یارانه به های موضوعی قرار می یارانه فرزند در زمره یارانه
 ای ندارد.  ویژگی
 

 الحسنه تسهیلات قرض. 8-3

نشینی و همچنین برای پرداخت  گذاری یا در دوره اجاره الحسنه برای خرید صکوک سفارش ساخت در دوره سرمایه پرداخت تسهیلات قرض
تواننود بوا  بها کمک کند. دولت و نهادهای خیریوه می ها برای تکمیل مالکیت خود بر مسکن و پرداخت اجاره تواند به خانواده بها نیز می اجاره

الحسنه نیز به افراد هد  کمک کنند. در این حالت تسهیلاتی که خانوارهای هد  دریافت  انه سود بانکی در تسهیلات غیرقرضپرداخت یار
تواند از محل صوندوق ذخیوره  شود. منابع موردنیاز برای پرداخت این یارانه می کنند، با نرخ سودی کمتر از نرخ سود متعار  پرداخت می می

 مسکن فراها شود. 
 

 سهام عدالت. 8-4

این،  تووان از ظرفیوت سوهام عودالت نیوز اسوتفاده کورد. براسواس برای کمک به تأمین منابع لازم برای خریداری اوراق سوفارش سواخت می
تواند  یعنوان آورده برای تأمین اوراق سفارش ساخت موردنیاز استفاده کنند. دولت م توانند سهام عدالت خود و فرزندانشان را به ها می خانواده

 جای پرداخت سهام عدالت، تعداد مشخصی اوراق سفارش ساخت برای هر فرزند در نظر بگیرد. هنگام تولد فرزندان به
  

 . مزایای تأمین مالی مسکن با روش اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره 9

 استفاده از اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره دارای مزایای زیر است:
گذاری ب ندمدت بورای توأمین  های خرد افراد برای تأمین مالی ساخت مسکن و سرمایه ارش ساخت با اجاره ورود سرمایهال ( اوراق سف

 کند.  نیاز به مسکن را فراها می
شوود کوه در  کند با توجه به ارزش نهایی واحد مسکونی هنگام واگذاری تعیین می ب( وجوهی که متقاضی مسکن طی دوره پرداخت می

کنود و بهوای  صورت قسطی مازاد بهای واحد تحووی ی را پرداخوت می کننده واحد مسکونی به شود و دریافت قیمت واحد قطعی میآن زمان 
 شود.  اوراق باقیمانده واحدهای مسکونی تحوی ی نیز با توجه به میزان تقاضا تعیین می

شوود و بقیوه  ای ان وام می صوورت مرح وه برای ساخت مسکن بهج( پرداخت منابع ناشی از انتشار اوراق در هر مرح ه بسته به نیاز بانی 
 شود.  های انتشار برای بانی می گیرد. این رویه، باعث کاهش هزینه وجوه در اختیار نهاد واسط قرار می
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أمین مالی در عنوان پشتوانه باعث کاهش ریسک ت شده پشتوانه اوراق منتشره بوده و به د( در اوراق سفارش ساخت با اجاره، مسکن ساخته
 شود.  های بدیل تأمین مالی می مقایسه با روش

گذاری، امکان انتشار اوراق با دوره عمر ب ندمدت وجوود دارد؛ هرچنود کوه سواخت و تحویول  سرمایه  هو( با توجه به طولانی بودن دوره
 گذاری ب ندمدت و ساخت سریع است.  شود. این امر به معنای استفاده از ظرفیت سرمایه تر ان ام می مدت مسکن در دوره کوتاه

گذاران جدیود باعوث از بوین  واسطه ای اد یک جریان درآمدی مستمر ناشوی از ورود سورمایه و( اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره، به
 شود.  ن میوضعیت پیمانکاران برای ساخت مسک موقع مب غ صورت رفتن مشکلات مربوط به ایفای تعهدات بانی )کارفرما( در پرداخت به

با توجه به آنچه گفته شد، الگوی پیشنهادی تأمین مسکن جوانان از جهات مخت فی نسبت به الگوهایی همچون حساب مسکن جوانوان، 
ترین مزیوت الگووی پیشونهادی توانمندسوازی والودین و جوانوان بورای  های زمین و ساختمان برتری دارد. مها فروش متری مسکن و شرکت

هزینوه مسوکن و کموک  ی ی در تهیه مسکن است. دومین مزیت این الگو، معرفی ظرفیت یارانه موضوعی در حوزه کمکگذاری تدر سرمایه
های سرگردان جامعه به سمت ساخت مسکن است که باعث تقویت تولید واحدهای  اجاره مسکن است. مزیت سوم طرح وارد کردن سرمایه

 مسکن نیز از دیگر مزایای الگوی پیشنهادی است. بازی در فضای زمین و  شود. کاهش سفته مسکونی می
 
 بررسی اقتصاد خرد و کلان اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره. 10

توانند اهدا  موردنظر را تأمین کنند که ها از جهت معیارهای اقتصاد خرد و هوا اقتصواد کولان وضوعیت  ابزارهای مالی اسلامی زمانی می
گذاران و توأمین نیازهوا و منوافع آنوان  نظر سورمایه اقتصاد خرد ناظر به توانایی این ابزارهای مالی برای ج وبمط وبی داشته باشند. معیارهای 

 باشد. معیارهای اقتصاد کلان نیز ناظر به کارکرد این ابزارها برای تحقق اهدا  کلانی همچون رشد و عدالت اقتصادی است.  می
 

 اصول و معیارهای اقتصاد خرد ابزارهای مالی .10-1

 های خریداران، نقدشوندگی، و کارایی را تأمین کنند.  ابزارهای مالی مناسب باید بتوانند معیارهایی همچون تطابق با انگیزه
 

یداران ابزارهای مالی تطابق با اهداف و انگیزهالف(   های خر
 کند.  دار شدن متقاضیان را فراها می کند و ها زمینه برای خانه گذاران را تأمین می کسب سود سرمایهاوراق سفارش ساخت همراه با اجاره ها انگیزه 

 
 تناسب با توان مالی متقاضیان مسکن ب( 

گووی گذاری کننود. در ال توانند با هر توان مالی اقدام به خریداری اوراق کرده و برای تأمین نیاز اساسی به مسکن سرمایه متقاضیان مسکن می
 شود.  گذاری در آن استفاده می مندان به سرمایه پیشنهادی ها از ظرفیت متقاضیان مسکن و ها علاقه

 
 نقدشوندگیج( 

تواند هر زمانی که نیاز به وجوه مالی داشت، اوراق تحت مالکیت خود را  گذار در اوراق می این اوراق قاب یت نقدشدن در بازار را دارد. سرمایه
گذاران نیوز  کنند. سایر سورمایه برداران مسکن این اوراق را برای تکمیل مالکیت خود خریداری می برای فروش عرضه کند. بهرهدر بازار ثانوی 

 شده برای فروش باشند.  توانند خریدار اوراق عرضه می
 

 کارایید( 
بورداران از کوارایی  گذاران و بهره فعت برای سورمایهواسطه داشتن هزینه پایین و ای اد زمینه حداکثر من اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره به
 یابد.  گذاران و زیاد شدن گستره آن، کارایی اوراق نیز افزایش می برخوردار است. با افزایش اقبال سرمایه



 85 یاخلاق کردیدوستانه در چارچوب رو طلبانه در برابر تعادل بِرگ نوع و تعادل نش منفعت ها یباز هینظر

 اصول و معیارهای اقتصاد کلان  .10-2

تنها  نیز برای اقتصاد کلان کشور دارد. ایون روش نوهاستفاده از روش تأمین مالی ساخت مسکن با استفاده از صکوک سفارش ساخت مزایایی 
گذاری اقتصوادی نیوز  شود، ب که با عدالت اقتصادی نیز همسو است. اوراق یادشوده ابوزاری بورای سیاسوت باعث تقویت رشد اقتصادی می

 خواهد بود. 
 

 همسویی با رشد اقتصادیالف( 
تواند باعث افوزایش رشود اقتصوادی شوود. بوا  اقتصاد کشور است، انتشار این اوراق میهای پیشران در  با توجه به اینکه مسکن یکی از بخش

تبع رشود اقتصوادی  کند و تولید ناخوالص داخ وی و بوه های مولد جریان پیدا می ها به سمت فعالیت ت هیز منابع در ساخت مسکن، سرمایه
 یابد. افزایش می

 

 همسویی با عدالت اقتصادیب( 
تواننود منوابع لازم  هاست و نیاز به سرمایه زیادی دارد، بسویاری از اقشوار جامعوه نمی ازآن اکه مسکن یکی از نیازهای ضروری همه خانواده

تودری  بورای  دهود کوه به ویژه اقشار ضوعی  می باره تأمین کنند. الگوی اوراق سفارش ساخت با اجاره این امکان را به افراد به برای آن را یک
بها نیز به اقشار محوروم  اجاره ساخت و کمک گذاری کنند. مشارکت دولت در تأمین زمین رایگان و پرداخت یارانه کمک ین مسکن سرمایهتأم

 ان امد.  کمک کرده و به تقویت عدالت می
 

 گذاری اقتصادی  قابلیت استفاده برای سیاستج( 
مالی استفاده کرد. با توجه به اینکه دولت و وزارت مسکن و شهرسازی برای تأمین گذاری اقتصادی پولی و  توان برای سیاست از این اوراق می

عنوان ابزار سیاست پولی و جهوت  تواند بخشی از این کسری را تأمین کند. این اوراق به اند، انتشار این اوراق می مالی مسکن با مشکل مواجه
 کند.  هدایت نقدینگی به سمت بخش مسکن نیز عمل 

 
 های اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره  ایی ریسکشناس. 11

هایی همچون ریسوک نوسوان  یکی از مسائل مها در زمینه اوراق بهادار توجه به ریسک اوراق و چگونگی مواجهه با آن است. در مورد اوراق با ریسک
های  سوکن مواجوه هسوتیا. یکوی از ریسوکها، ریسک نقدشوندگی، ریسک ناشی از نوسانات بازار مسکن، ریسوک سوازنده م سطح عمومی قیمت

ممکن این است که اوراق به میزان کافی به فروش نرسد. این اتفاق ممکن است به دلایل متعوددی همچوون شورایط جهوانی داخ وی بوازار مسوکن و 
 کنند.  نده را خریداری میگذاری اوراق ما های سرمایه ها و مؤسسه بازارهای رقیب، اعتبار و شهرت بانی رخ دهد. در الگوی پیشنهادی بانک

تواند باعث کاهش مرغوبیت آن در بازار ثانویوه شوود. افوزایش  های اوراق است که می نوسانات نرخ سود بانکی نیز یکی دیگر از ریسک
ه ایون روش های طرح را افزایش دهد. با توجه بوه اینکو تواند هزینه های این طرح است که می وساز نیز یکی دیگر از ریسک های ساخت هزینه

شوود کوه اوراق بورای  بینوی می کننود، پیش تأمین مسکن روشی ب ندمدت است و در آن دولت و نهادهای خیریه به جذاب شدن آن کمک می
 گذاران و متقاضیان مسکن جذاب باشد و ریسک آن به حداقل کاهش یابد.  سرمایه

 
 اوراق مالی اسلامیچارچوب کلی الگوی تأمین مسکن جوانان با استفاده از ظرفیت . 11

ها برای تأمین مسکن فرزندان با توجه با اصوولی همچوون  گذاری تدری ی خانواده الگوی پیشنهادی تأمین مالی مسکن جوانان مبتنی بر نوعی سرمایه
رداخوت یارانوه اصل مشارکت مردمی و اصل مسوولیت دولت اسلامی است. در این الگو، دولت سها خود را با اعطوای زموین رایگوان و همچنوین پ

 کنند.  کند. نهادهای عمومی و خیریه نیز با خریداری و اهدای اوراق نقش خود را در کمک به اقشار محروم ایفا می اجاره ایفا می کمک
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 الگوی تأمین مسکن جوانان :5شکل 

 الگوی تأمین مسکن جوانان الزامات اجرایی. 12

 اجرای الگوی تأمین مسکن جوانان نیازمند طی مراح ی است:
زیست، زمین مناسب را برای ساخت مسکن  های مربوطه ازجم ه سازمان محیط باید با همکاری با سازمان ال ( وزارت راه و شهرسازی 

 تخصیص دهد؛ 
 راق بهادار اقدام به انتشار اوراق سفارش ساخت و اجاره کند؛ب( وزارت راه و شهرسازی در همکاری با سازمان بورس او

گیری یارانوه  ها زمینوه شوکل های مربوطه ازجم وه سوازمان هدفمنودی یارانوه وزارت تعاون، کار و رفاه اجتماعی در ارتباط با سازمان ( ج
 فراها آورد؛موضوعی )یارانه حمایت از ساخت، خرید و اجاره مسکن( و استفاده از ظرفیت سهام عدالت را 

سازوکار اجرای مشارکت نهادهای حمایتی ازجم ه کمیته امداد و سازمان بهزیستی کل کشور در حمایوت از افوراد تحوت پوشوش بوا  ( د
 اهدای اوراق سفارش ساخت فراها شود؛ 

 هو( بانک مرکزی و سازمان بورس اوراق بهادار بر فرآیند انتشار و فروش اوراق سفارش ساخت همراه با اجاره نظارت کنند؛ 

های لازم را توودوین و بوورای تصووویب بووه م  ووس شووورای اسوولامی یووا  ها و دسووتورالعمل نامووه وزارت راه و شهرسووازی، قوووانین، آیین ( و
 دولت ارجاع دهد؛  هیوت

افیت بیشتر در طرح، سامانه رصد و پایش ساخت مسکن جوانان در وزارت راه و شهرسازی ای اد شود و گزارش رونود برای ای اد شف ( ز
 ساخت و تحویل مسکن به اطلاع عموم و نهادهای نظارتی برسد. 

 

 گیری  نتیجه. 13

ن و زمین اثری منفی در تمایول جوانوان بوه ویژه جوانان در دوره کنونی است. افزایش قیمت مسک تأمین مسکن یکی از مشکلات حاد مردم به
ازدواج و فرزندآوری دارد. هرچند در قانون جوانی جمعیت تمهیداتی برای تأمین مسکن جوانان در نظر گرفته شده است، ولی رویکرد عموده 

هوا  ت بوانکی را ندارنود، بانکمحور است. گذشته از اینکه جوانان توان مالی کافی برای بازپرداخت تسهیلا در این قانون رویکردی تسهیلات
نیز تمایل چندانی به ارائه تسهیلات به بخش مسکن ندارند. همین امر ضرورت ارائه الگوهای بدیل برای تأمین مسکن جوانان بوا اسوتفاده از 

 کند.  ظرفیت مشارکت دولت و مردم را ضروری می
هوای بوازار سورمایه  مردم و همچنین قاب یت -ده از ظرفیت مشارکت دولت گر برای تأمین مسکن جوانان با استفا در این مقاله الگویی تسهیل

اسلامی ارائه شده است. این الگو سازگار با مبانی و اصول حاکا بر تأمین مسکن در اقتصاد اسلامی است. در این الگوو بوه حوق عموومی موردم 

 واگذاری زمین توسط دولت
خریداری اوراق مسکن جوانان 

گذاران، توسط مردم، سرمایه
 نهادهای خیریه

جوانان به اهدای اوراق مسکن 
اقشار محروم توسط نهادهای 

 خیریه

تبدیل سهام عدالت فرزندان به 
 اوراق مسکن جوانان

اجاره مسکن توسط پرداخت کمک
دولت و نهادهای خیریه به اقشار 

 محروم

تسویه اوراق مسکن جوانان و 
 تکمیل مالکیت جوانان
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در تأمین مسکن مهاجران در مدینه با  سیره حضرت رسول اعظا براین، در طراحی الگو از برای دراختیار داشتن مسکن توجه شده است. افزون
 اتخاذ سه رویکرد اسکان موقت در خانه انصار، تأسیس سرپناه عمومی موقت و واگذاری زمین برای ساخت مسکن استفاده شده است. 

مسکن اسوت. در ایون الگوو از  الگوی پیشنهادی، نوعی الگوی تأمین مالی ب ندمدت مسکن مبتنی بر مشارکت دولت و مردم در ساخت
گذاری  شود. در الگووی پیشونهادی، هرچنود متقاضویان مسوکن سورمایه ظرفیت اوراق )صکوک( سفارش ساخت همراه با اجاره استفاده می

ویول ترین زموان ممکون احوداث و تح نس ی بودن شیوه تأمین مالی، مسکن در کوتاه واسطه بین کنند، ولی به ب ندمدتی برای تأمین مسکن می
بوه   شود. وی در قالب عقد اجاره شده به میزان صکوک در اختیار مالک منزل محسوب می بردار از مسکن احداث برداران خواهد شد. بهره بهره

 شود.  کند. با خرید باقیمانده اوراق، مالکیت فرد بر منزل تکمیل می میزان سها باقیمانده مستأجر بوده و اجاره پرداخت می
توانند بخشی از صکوک را خریداری و به متقاضیان مسوکن واگوذار کننود. همچنوین،  در الگوی پیشنهادی، دولت و نهادهای خیریه می

بهوا بوا توجوه بوه قیموت  بها، از اقشار ضعی  حمایت کنند. با توجه بوه اینکوه اجاره توانند با پرداخت یارانه اجاره دولت و نهادهای خیریه می
شود، ساکنان منازل مسکونی انگیزه کوافی بورای خریوداری اوراق و تکمیول مالکیوت خوود را دارنود. بوا توجوه بوه  یین میمسکن احداثی تع

گذاری تودری ی بورای تم وک  توانند از این ظرفیوت بورای سورمایه گیرندگان مسکن، آنها می ب ندمدت بودن این فرایند و دامنه آزادی تحویل
توان از ظرفیت سهام عدالت جوانان نیز برای تأمین مالی اوراق استفاده کرد. اسوتفاده  لگوی پیشنهادی، میمسکن موردنظر استفاده کنند. در ا

تنها از دغدغوه  توانود نوه پذیر در این طرح است. اجرای ایون طورح می از یارانه موضوعی اجاره نیز شیوه دیگری برای حمایت از اقشار آسیب
زمینه افزایش عرضه مسکن و مهار تورم را نیوز فوراها آورد. بواوجوداین، الگووی پیشونهادی الگوویی جوانان برای تأمین مسکن بکاهد، ب که 

 توان انتظار داشت که تمامی مشکلات موجود در زمینه تأمین مسکن جوانان را برطر  کند.  گر است و نمی تسهیل
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