
  سنجی طراحی اوراق سرمایه گذاري مسکن با عایدات تصادفی   امکان

  

  

  :مقدمه 

مسکن به عنوان یکی از نیازهاي اساسی واولیه انسان از بدو حیات براي وي مطـرح بـوده اسـت و محلـی بـراي      

تجدیـد قـوا    اسکان وآرامش انسان است  ودر پناه آن است که افراد دمی می آسایند و جهت ادامه فعالیت هاي روزمـره 

ازسـوي دیگـر مسـکن یکـی از نیازهـاي اصـلی       . لذا دراذهـان و افکـار افـراد جامعـه ، جایگـاه ویـژه اي دارد      . می نمایند

هرخانواده می باشد، مسکن محلی است که خانواده در آن شکل می گیرد دوام خانواده به کیفیت ودوام مسکن بسـتگی  

توانـد   لذا ناگفته پیداست که کمبود مسکن تاچه حـدي مـی  . یابد دارد وشخصیت فرزندان درآن شکل گرفته ورشد می

لـذا امـروزه مسـکن مفهـومی فراتـر از سـرپناه       . ایجـاد کنـد   اخـتلال در زندگی فـردي واجتمـاعی افـراد درخـانواده هـا ،      

 امروز مسکن عبارتست از محیط مسکونی یا ساخت فیزیکی اي که انسـان بـه عنـوان سـرپناه    . وچهاردیواري صرف دارد

مورد استفاده قرار میدهد، همراه با متعلقات این ساخت، ازقبیل کلیه خدمات، تسهیلات ، ابزار ضـروري و وسـایل مـورد    

  ) 1(نیاز یا طراحی شده براي سلامت فیزیکی و فکري وبهزیستی اجتماعی خانواده و فرد

و بررسـی ابعـاد    اسـت  همچنین مسکن تبلوري از فرهنگ ، معمـاري ، اقتصـاد، اقلـیم و حتـی مـذهب هرجامعـه      

 گوناگون این پدیده همکاري و همیاري کارشناسان علوم مختلف همچون معماري، اقتصاد ، مالی ، برنامه ریزي شـهري 

  .را می طلبد …، آمار ، جمعیت شناسی، روان شناسی و ، بهسازي و نوسازي شهري

کل می گیرد وبخـش عظیمـی   این موضوع درکشورما،به لحاظ اینکه بخشی از فرهنگ مادرچارچوب مسکن ش

از سیر تکاملی مدنظر دین و آئین ما درحریم مسکن پیموده می شود، نوع ومعماري خاص آن ، اهمیـت فـوق العـاده اي    

  .دارد



هـاي تاثیرگـذار دراقتصـاد ملـی وچرخـه هـاي تجـاري هرکشـور مـی باشـند،            مسکن وساختمان ازجمله بخـش 

زیربنایی کشور تکمیـل نگردیـده ، ایـن بخـش از      هاي اینکه هنوز ظرفیت مستثنی نیست وبه علت امرکشورما نیز از این 

می دانیم بخش مسکن وصنعت ساختمان با صنابع وابسته بالادستی و پائین دستی فراوان، . اهمیت خاصی برخوردار است

  .اي از آن این بخش می باشد سهم عظیمی دراقتصاد ملی ما دارند ودرجدول داده وستانده، سهم عمده

رضه مسکن اثر عمده وقوي براقتصاد ملـی دارد وتغییـرات درعرضـه مسـکن درنـرخ بیکـاري، سـطح عمـومی         ع

  )2.(ثیر عمده داردأقیمت ها، آمار ازدواجها، میزان اعتماد و سطح انتظارات اقتصادي مردم ت

کنـد، مسـاله رشـد جمعیـت ورونـد تقاضـاي مسـکن         اهمیت بخش مسـکن را دوچنـدان مـی    نکته دیگري که ،

  .طور مختصر بپردازیمه کیف آن هرچند بورسالهاي آتی است که ضروري است  به کم د

 7943، بـه بـیش از   1375هـزار خـانوار و درسـال     6522، بیش از 1370تعداد خانواده هاي شهري کشور درسال 

مـی گـردد کـه    هزار خانوار به خانوارهاي شهري کشور اضـافه   284که هرسال به طور متوسط . هزار خانوار رسیده است

  .نشان دهنده افزایش تقاضا براي مسکن است

هـزار نفـر بـود     23021، بـیش از  1375هزار نفر ودرسال  19997، بیش از 1370تعداد مردان داراي همسر درسال 

هزار نفر به مردان داراي همسر اضافه میگردد وهرکدام به یک خانوار مبـدل مـی گردنـد     277که هرسال به طور متوسط 

 همـان ) 3(هزار مسکن اضـافی مـورد تقاضـا مـی باشـد      277پس هرسال مناطق شهري حداقل . به مسکن نیاز دارندواینان 

هزار خانوار نوظهور با روند صـعودي بـدون مسـکن خواهنـد بـود کـه درصـد         70گونه که آمار می گوید هرسال تقریبا 

  )4(درصد خواهد بود 25کمبود در قسمت شهري چیزي حدود 

 15الـی   12درمجمـوع شـهري وروسـتایی ، چیـزي حـدود        1375-86نشان میدهد که دردهـه  متوسط برآوردها

ضمنا چنانچه نـرخ اسـتهلاك واحـدهاي مسـکونی موجـود و      ) 5.(درصد درهر سال کمبود عرصه مسکن خواهیم داشت

به طـور  . بگیریمرا نیز درنظر  و تعداد زیاد واحدهاي فرسوده در سطح وسیع بافت هاي فرسوده شهري فرسوده شدن آنها

لـذا بایـد دررفـع ایـن     . درصد کمبود خواهیم داشت و درطی سالیان این کمبود انباشته خواهد گردید 15ط هرسال سمتو



لذا لازم است درکنار اندیشه . اینکه عمده کمبود متوجه خواهد بود خصوصاً. کمبود از هیچ گونه تلاشی فروگذار نشود

مین کمبود مسکن قشرهاي آسیب پذیر وکم درآمد جامعه با توجـه بـه مشـکلات    أعیت ، چاره اي براي تمهاي کنترل ج

باتوجـه  . اساسی بخش در قالب سیاست هاي توسعه اي موجود اعم از توسعه حاشیه اي ، منفصل ودرونی اندیشیده شود 

  .به این مشکل درادامه به ضرورت هاي طراحی ابزارهاي نوین مالی می پردازیم

  

  )6(بزارهاي نوین مالی دربخش مسکن ضرورت هاي طراحی ا

مین خریـد وسـاخت واحـدهاي    أابزارهاي مالی متنوع بـراي ت ـ  یکی از مشکلات اساسی بخش مسکن، کماکان نبود - 1

توسط قشر متوسط به پائین است ، به عبارت دیگر، مشکل بخش مسکن ، عدم دستیابی بـه روش   مسکونی خصوصاً

دیگر، با پیچیده ترشدن جهان مادي ، نیاز بـه خلـق ابزارهـاي مناسـب بـه      ازسوي . هاي تامین مالی بدیع ونوین است

ایـن  . عنوان راهکاري براي پاسخگویی به بخشی از نیازهاي بازار سرمایه در سطح کلان، روزبه روز افزایش می یابد

تصـاد  که اقتصاد کشور ما از وضعیت اق وضعیت در شرایط خاص کشورما، ضرورت بیشتري پیدا می کند، خصوصاً

لـذا تـدارك وخلـق    . توسعه نیافته می باشد تک محصولی رنج می برد وبازارهاي مالی آن درمقایسه با سایر کشورها

یک ابزار مالی ویا هرگونه ابزاري که باعث گردآوري ، تجهیز وبـه کـار گیـري وجـوه ، هرچنـد کوچـک وکوتـاه        

و  اقشـار آسـیب پـذیر وکـم درآمـد     مدت مردم، جهت تقویت بخش مسکن ویا ساخت واحدهاي مسکونی جهـت  

  .، از اهمیت فراوانی برخورداراستبهسازي و نوسازي بافت هاي فرسوده شهري 

عمده تامین مسکن ، توسـط بخـش خصوصـی صـورت مـی گیـرد و بـه طـور کلـی           درایران نیز مشابه سایر کشورها، - 2

آن پیوسـته کمترمـی    درکشور ما سرمایه گذاري دربخش مسکن دراختیار بخش خصوصی اسـت ونقـش دولـت در   

درسال هاي بعداز انقلاب اسلامی . شود وحتی نظام بانکی نیز نتوانسته است نقش قابل توجهی دراین زمینه ایفا نماید

تسهیلات اعطایی ازطرف نظام بانکی به بخش ساختمان ومسکن دچار نوسان زیادي بوده است و درسالهاي اخیر بـا  



کمبود میزان وام پرداختی نسبت به قیمـت تمـام شـده مسـکن سـبب شـده       وجود افزایش سقف وام هاي پرداختی ، 

  .است که نظام اعتباري نتواند نقش خود را درجهت تحقق اهداف برنامه اول ودوم عملی کند

بررسی میزان هزینه هاي جاري وعمرانی دولت ازمحل درآمدهاي عمومی درزمینه تامین مسکن، بیانگر ناچیز بـودن   - 3

  .محل درآمدهاي عمومی می باشدمین مسکن ازأسهم ت

و ایـن بیـانگر نقـش بـالقوه ایـن       سرمایه گذاري بخش خصوصی، تقریبا معادل کل بودجه هاي عمرانی کشوراسـت  - 4

  .مین مسکن می باشدأبخش در مقوله ت

دهد که درسایر کشورها نیز موضوعات فوق تا حدي صادق اسـت وحتـی نقـش بخـش خصوصـی       بررسی نشان می - 5

هاي مختلف مسـکن   هاي مالی واسطه وابزارهاي متنوع و وام می باشد واین به دلیل وجود سازمانقویترو کارآمدتر 

ونظام کارآمد رهن و بازار ثانویه آن، نظام سپرده گذاري ، نظام پیمانی پس انداز وغیره، می باشد چیزي که خبـري  

لق ابزارهاي جدید مالی به منظور جـذب  از آن، درایران نیست، لذا طراحی هرگونه سازمان ونهاد مالی واعتباري وخ

 .وجلب پس انداز وسرمایه هاي بخش خصوصی از اهم ضرورت هاست

  

  طراحی اوراق سرمایه گذاري مسکن با عایدات تصادفی : روش پیشنهادي

، سعی برآن است که دراین مقاله ضمن طراحی روش نوینی براي تامین مـالی  ر با عنایت به جنبه هاي فوق الذک

  .مسکن، به امکان سنجی طرح مذکور به لحاظ عوامل اقتصادي، مالی وفقهی پرداخته شوددربخش 

درمقـاطع زمـانی    » اوراق سـرمایه گـذاري بـا عایـدات تصـادفی      « روش پیشنهادي آن است که اوراقی تحت عنـوان 

  :خاص منتشر شده ودرقالب  یکی از عقوداسلامی به مردم پیشنهاد گردد و وجوه حاصل از انتشار

یا در پروژه هاي داراي توجیه اقتصادي مناسب بخش مسکن سرمایه گذاري شـده وبخشـی از سـود حاصـل از ایـن       - 1

اصـل سـرمایه گـذاري     و. سرمایه گذاري براساس تصادف ، با قرعـه ونامتقـارن بـین دارنـدگان اوراق توزیـع گـردد      

د شد و جهت تشـویق هرچـه بیشـتر    بازپرداخت خواه) معادل اتمام پروژه( دارندگان اوراق بعداز گذشت یک سال



خریداران اوراق ، غیر از قرعه کشی اصلی ، حداقل یک قرعه کشی تحت عنـوان قرعـه کشـی اولیـه نیـز در مقـاطع       

خرید اوراق انجام و جوایزي اهداء خواهد شدو باقیمانده عواید این سرمایه گـذاري درتـامین واحـدهاي مسـکونی     

  .د صرف یا سرمایه گذاري مجدد در قالب صندوق هاي مربوط بعمل آیدارزان قیمت جهت اسکان اقشار کم درآم

یا در تولید واحدهاي مسکونی استیجاري مصرف گردد وازمحل بخشی از همین وجوه یا ازمحـل منـابع اختصاصـی     - 2

  .ناشر مبالغی جهت تشویق خریداران اوراق از طریق قرعه کشی بطور نامتقارن به آنان اختصاص یابد

  .ی وامکان سنجی هاي لازم به بررسی آثار اقتصادي ، مالی وفقهی روش پیشنهادي خواهیم پرداختدرادامه بررس

  بررسی آثار اقتصادي ومالی انتشار اوراق سرمایه گذاري مسکن باعایدات تصادفی

هایی نه چندان بالا، توانایی جذب و هدایت سرمایه هـا و وجـوه هرچنـد کوچـک را بـه سـمت        این اوراق با ارزش

مین وتجهیز سرمایه هاي کلان درعرصه ساخت وساز را فراهم خواهد آورد، ودرمجموع انتشار ایـن اوراق باعـث نقـل    أت

اقتصـاد وهـم دراقتصـاد خانوارهـا وبـه تبـع آن         این نقل وانتقال هـم درجـزء   وانتقالاتی دربازار سرمایه خواهد شد و قطعاً

ازطریق مطالعات میدانی ومصـاحبه کارشـنا سـان ذیـربط     ( نگارندهسی رثیراتی راخواهد گذاشت برأدرکلان اقتصاد نیز ت

نشان دهنده تاثیرات زیردرصحنه اقتصادي وبازار سرمایه درصورت انتشار اوراق سرمایه گذاري مسکن بـا عایـدات    ))7(

  .تصادفی است

  بهبود نرخ پس انداز  -1

ین ، کودکـان وهمـه وهمـه کـه بـه امیـد بـردن        دراین شیوه تامین مالی، تمامی افراد کشور، اعم از پیر و جوان، والد

  .جایزه و یا سایر انگیزه هاي مادي ومعنوي اقدام به خرید اوراق می نمایند درحال پس انداز کردن می باشد

  کاهش مصرف عمومی  -2

خریداران این اوراق، لزوما از نقدینگی خود مـی کاهنـد، دیگـر فرصـتی بـراي خریـدهاي غیرضـروري وبیهـوده یـا          

نخواهند داشت، لذا مصرف جاري خریداران کاهش می یابد واین به نوبه خود کاهش مصـرف عمـومی را    …لوکس و

  .به دنبال خواهد داشت

  بهبود نرخ سرمایه گذاري   -3



خریداران اوراق سرمایه گذراي مسکن، دانسته یا ندانسته، درحال سرمایه گذاري هستند وبا وجوه کوچک، سرمایه 

م می آورند و به این ترتیب شاخص سرمایه گـذاري کشـور بهبـود مـی یابـد کـه بهبـود ایـن         کلان وقابل توجهی را فراه

  .شاخص ، نشانه رشد اقتصادي است

  کاهش نرخ تورم   -4

این ابزار ، به نوبه خود، نقدینگی هاي سرگردان هرچند وجوه کوچک را جمع آوري می کند وبا ایجـاد سـرمایه و   

دربلند مدت نیز به علت  ضمناً. ق چرخه تولید، بر کاهش نرخ تورم موثر استافزایش سرمایه گذاري وخلق ارزش و رون

  .ثر خواهد شودؤایجاد فضاي رقابتی دراین زمینه م

  کاهش نرخ بیکاري واشتغال زایی  -5

طـور  ه هاي ایجاد واحدهاي مسـکونی ، ضـمن ایجـاد اشـتغال ب ـ     سرمایه گذاري منابع مالی جمع آوري شده درطرح

هاي شغلی قابل توجهی را ایجاد می نمایـد ایـن موضـوع     ویاز به سازمان مجري انتشار اوراق فرصت مستقیم وغیرمستقیم

  .    به نوبه خود سرمایه گذاري درامر اشتغال محسوب شده و ازنرخ بیکاري خواهد کاست

  هدایت جریان اقتصادي کشور به سوي تعادل -6

ت کسب سـود را بپـذیرد وبـه خریـداران ایـن اوراق سـود       که سازمان مجري انتشار اوراق ، باید مسئولی ییجا از آن

پرداخت کند ضمن اینکه رانتی درکارنیست وعملیات خلق ارزش مبتنی براصول و قواعد بـازار وتـابع عرضـه وتقاضـاي     

  .واقعی است واین مسئله با افزایش رقابت استفاده از این منابع را بهینه می سازد

  ر سرمایه ایران تنوع بخشیدن به ابزارهاي مالی بازا -7

درحال حاضر بازار سرمایه ایران درمقایسه با سایر بازارهاي سـرمایه خـارجی از فقـدان ابزارهـاي مـالی و تنـوع ایـن        

ابزارها رنج می برد و سرمایه گذاران از فرصتهاي محدودي برخوردارند بدین مفهـوم کـه گزینـه هـاي کمتـري دربرابـر       

هـاي بیشـتر    ار جدید ، گامی اسـت درجهـت ایـن تنـوع بخشـی وایجـاد فرصـت       خلق این ابز.سرمایه گذاران وجود دارد

   . فراروي سرمایه گذاران



  تشکیل وتجهیز سرمایه دربخش ساختمان  -8

از آنجا که این ابزار جدید، به جمع آوري وتجهیز سرمایه دربخش مسکن وساختمان می پردازد وباتوجـه بـه اینکـه    

مـادر وداراي بیشـترین سـهم واهمیـت دراقتصـاد کشـور وداراي صـنایع        صنعت ساختمان ومسکن به عنوان یک صـنعت  

لذا تشکیل وتجهیز هرگونه منابعی دراین بخش بطور مضـاعفی  . وابسته جانبی فراوان، از اهمیت ویژه اي برخوردار است

  .از اهمیت ویژه اي برخوردار است، که این ابزار این وضعیت را بهبود می بخشد

  ردن بازار مسکن توسعه و به حرکت در آو - 9

مشکل عمده بازار مسکن وساخت وساز، عدم نقدینگی فراروي سازندگان وتولید کنندگان مصالح ساختمانی است 

ازاین روست که دوره ساخت بیش از حد معمول طول می کشد واکثر تولید کنندگان مصالح سـاختمانی ، زیـر ظرفیـت    

توانـد تحـرك قابـل     این مشکل را به هر اندازه مرتفـع نمایـد مـی    معمولی خویش کارمی کنند، لذا هر ابزاري که بتواند

  .توجهی دربازار مسکن وحل مشکل کمبود مسکن ایجاد نماید

  ایجاد رقابت درصحنه هاي اقتصادي  -10

باتوجه به اینکه ، فرض براین است که هیچگونه امتیاز انحصاري یا رانتی دراختیار ناشران ومجریان ایـن اوراق قـرار   

صـحنه رقابـت را    قطعـاً . و بر اصل تلاش عادلانه واصول عرضه وتقاضا درصـحنه اقتصـادي تاکیـد مـی گـردد     نمی گیرد 

  .ضمنا از سوي دیگر نیز سیستم بانکی را نیز به صحنه این رقابت خواهد. درفضاي اقتصاد کشور رونق خواهد داد

خش مسکن قابلیت سودآوري لازم را به ال مطرح می شود که آیا بؤحال باتوجه به آثار اقتصادي مثبت فوق، این س

  عنوان بستر انتشار این اوراق دارا می باشد یا خیر؟

پـروژه هـاي    21علاوه برانجام محاسبات لازم با روش هاي قابل قبول مدیریت مالی براساس اطلاعات مـالی واقعـی   

ادلـه رگرسـیونی مربـوط بـه     مع از جمله پروژه هاي نوسازي در بافت هاي فرسوده شـهري   ساخت وساز مسکن درکشور

  :شرح ذیل تخمین زده شد مدل زیر بدست آمده 

Y=-490+0.33X  



 Y  عبارتست از میزان سود هر پروژه 

  عبارتست از میزان درآمد هر پروژه  Xو

رگرسـیون  ( به لحاظ حجم بزرگ پروژه ها چندان نخواهد بودو با توجه بـه معادلـه رگرسـیونی فـوق      -490عرض ازمبدا

دهـد البتـه نـرخ سـود      درصـد سـود نشـان مـی     33می پذیریم که پروژه هاي واقعی ساخت وساز حدود  امحاًتس) مقطعی

باتوجه به این نرخ سود بسیار بالاتر ازنـرخ متوسـط تـورم    . درصد است 39حسابداري متوسط پروژه هاي مذکور بیش از 

دانـیم کـه درصـورت وجـود منـابع       می ناًضم. می باشد نشانه قابلیت سودآوري پروژه هاي ساخت وساز مسکن می باشد

مالی مورد نیاز پروژه هاي ساخت وساز که عمده ترین مشکل این بخش ، کمبود منابع مالی است به دو دلیل زیر پـروژه  

  :هاي ساخت وساز مسکن قابلیت سودآوري با نرخ هاي بالاتر از این رقم نیز دارند

که هزینه سـود تسـهیلات سـود    . خذ تسهیلات بانکی وغیربانکی نیست باتوجه به وجود منابع مالی ، دیگر نیازي به ا - 1

  .پروژه را به شدت کاهش دهد

لـذا کـاهش   ) 8(ماه طول می کشـد  9الی  8باتوجه به فراهم بودن منابع مالی ، کل عملیات ساخت وسازي هر پروژه  - 2

  .دوره ساخت وساز، زمینه سودآوري بیشتر را فراهم می نماید

سـنجیده  ) نرخ بهـره بـین بـانکی لنـدن    ( ي تخمینی براساس مدل هاي فوق، براساس نرخ بهره جهانیچنانچه نرخ سودها 

  .شود، قابلیت خود را بهتر آشکار می سازد

باعنایـت بـه اینکـه    . دهـد  مطالبی که گذشت به خوبی قابلیت هاي اقتصادي و مالی روش پیشنهادي را نشان می

ضروري است بررسی لازم نیـز درزمینـه   . ي اسلامی ایران منتشر می گردداوراق مذکور درفضاي قانونی ومذهبی جمهور

دراین میان بررسی سیر تاریخی ومسائل پیش آمده برسر راه ابزارهـاي مـالی مشـابه    . امکان سنجی فقهی نیز صورت گیرد

  .ده استدلیل جلوگیري از طولانی شدن مقاله ، سیر تاریخی در پیوست آورده شه بسیار مفید خواهد بود که ب

  



  بررسی فقهی و شرعی انتشار اوراق سرمایه گذاري مسکن با عایدات تصادفی 

تاریخ گذشته ومعاصر ایران بیانگر این مطلب است که انتشار اوراق تحت عناوین مختلف با عایدات تصـادفی،  

رمایه گـذاري وحتـی   س ـ –هاي جذب پول از مردم درکارهـاي اقتصـادي    نامتقارن وازطریق قرعه، به عنوان یکی از اهرم

امـا بـه دلیـل    . هاي جدي اي نیز درایـن راسـتا صـورت گرفتـه اسـت      فرهنگی واجتماعی ، مورد توجه بوده است وتلاش

نـوآوري درایـن زمینـه گردیـده     توسـعه و  مختلف موانع عمده اي وجود داشته است که به طورقابل توجهی مـانع بسـط و  

  .است

دلیـل عـدم انطبـاق    ه ها مخالف مراجع دینی وعلماء با موضوع فوق ب ـازجمله موانع مذکور وشاید عمده ترین آن

لذا لازم است که توجه جـدي بـه ایـن موضـوع معطـوف      . ماهیت موضوعات گذشته با موازین فقهی وشرعی بوده است

شود و سابقه موضوع، هرچند مختصر ازاین حیث بررسی وتحلیل شود ودرمقابل راه کارهاي شرعی حـل مسـاله را پیـدا    

  .ودنم

باعنایت به ماهیت خاص اوراق سرمایه گذاري مسکن موضوع این تحقیق کـه براسـاس روش پیشـنهادي ناشـر ایـن      

اوراق ، وجوه حاصله را در پروژه هاي ساخت وساز سرمایه گذاري می کند وازمحل عایـدات ایـن سـرمایه گـذاري یـا      

لـذا دربخـش راه کارهـاي    . اوراق توزیع مـی نمایـد   ازمحل منابع حاصله، وجوهی از طریق قرعه ونامتقارن بین خریداران

  .فقهی باید به موضوعات زیر توجه شود

  تحت چه عقد یا عقود قابل قبول درفقه، وجوه ازمردم اخذ شود یا اوراق به فروش برسد؟ - 1

  ه قالبی وازچه محلی میتواند صورت گیرد؟چ پرداخت وجوه یا جوایز قرعه کشی ها در - 2

یجاد شده، به لحاظ فقهی چگونه است؟ ومنافع حاصله از این سـرمایه گـذاري از آن   وضعیت مالکیت مستحدثات ا - 3

  کیست؟

نشـان   مـا  وجود پاسخ مثبت وقابل قبول به سئوالات فوق، درواقع امکان سنجی انتشـار اوراق را بـه لحـاظ فقهـی بـه      

  . خواهد داد



هاي بخـت   جایزه ، قرعه کشی ، فروش بلیطدرمی یابیم که بحث اعطا ) 9(بانگاهی گذرا به آرا واندیشه هاي فقهی 

  .درمیان فقهاي متاخر و به عنوان مسائل مستحدثه مورد مناقشه و کنکاش قرار گرفته است …آزمایی ، شرط بندي و

مهمترین اوراقی که درقبل از انقلاب اسلامی با عایدات تصادفی مورد معامله قرارگرفت اوراق یـا بلـیط هـاي بخـت     

مـی  رفتند وپس از آن با قرعه کشی ، به اشخاصی که قرعه به نـام آنهـا    راق با مبلغ معینی به فروش میآزمایی بود این او

مبلغ معینی داده می شد وخریدار اوراق نیز به چنین نیتی این اوراق را می خریـد ایـن اوراق بـا چنـین مـاهیتی مـورد       افتد 

درایـن زمینـه   کـه  وشن بود چرا کـه ، عقـد ومعاملـه اي    مخالفت شدید مراجع عظام تقلید در آن زمان گردید دلیل هم ر

باطل و حرام است وبه طور خلاصـه مـی    عربوي است و مطابق موازین فقهی و شرعی هرگونه قرار نف ، صورت می گیرد

معاملات مبتنی بر ربا را منع می نمایند وحرام بودن ربا با قـرآن سـنت واجمـاع    . توان گفت تمامی مذاهب وفرق اسلامی 

ربا با تمامی مصادیقش اعم از رباي معاملی، رباي قرضی یا معاوضـی از گناهـان بـزرگ محسـوب      لمین ثابت گشته ومس

  )11و10( . می شود ویکی از اصول تامین مالی اسلامی، فارغ بودن از رباست

نباشـد امـا   به گونه اي صریح صورت گیرد یا اینکه صریح ) که موجب رباست( ضمنا فرقی نیست دراینکه قرار نفع 

مش س ـهاي بخت آزمایی ، این قرار وجود داشت که هـرکس ا  لذا چون در بلیط. بناي طرفین درحال عقد اخذ نفع باشد

با قرعه بیرون بیاید مبلغ معینی جایزه می برد از مصادیق قرار نفع است وحتی به صـراحت بیـان داشـتند کـه پـولی را کـه       

ضامن است ومبلغی که از قرعه کشی بیرون می آید ، حرام است وشخص  درمقابل بلیط می گیرند، حرام است وگیرنده

، با تغییر اسم عوض نمی شود، حتی اگر عنوان )قرار نفع( گیرنده ضامن صاحبان واقعی آن مبلغ است وحتی این ماهیت 

، از علمـا  اعانه ملی، حمایت از محرومین جامعه ، سرپرستی کودکان ونوجوانان بی سرپرست باشـد ضـمنا حتـی بعضـی     

  .این حیث خرید آن را حرام می دانند از نوعی قمار می دانند و هاي شانسی را بلیط

رسد شاید دلیل دیگر این نهی ومخالفت ، به خاطر عدم رعایت اصل تلاش عادلانه ، اصل محتـرم شـدن    به نظر می

خـود، بـه منـافع وعایـدات     ) گـذاري  سـرمایه  ( عمل انسانها است، به عبارت دیگر دراین روال، هرکس به اندازه تـلاش  



یاي تصادف و یـک  ؤر. عادلانه اي دست نمی یابدو در واقع ، نوعی واقعی جلوه دادن امور غیر واقعی وغیر منطقی است

  .شب پولدار شدن را تقویت می نماید

اي امـور خیریـه اوراقـی را    موسسه اي یا شرکتی یا سازمانی بر اما اکثر مراجع تقلید، فتوایشان این بود که چنانچه حقیقتاً 

نمایند و آن موسسه از  يخریداررا آن اوراق  منتشر نماید ومردم براي آن کار خیر ومشروع جهت کمک به آن موسسه ،

مال خودش یا از محل وجوه جمع آوري شده جهت تشویق کمک کنندگان ، با قرعـه مبلغـی بپـردازد، اشـکال ومـانعی      

وده اند که چنانچه جوایز ازمحل وجوه حاصله از انتشار این اوراق باشد باید از تمام پول ندارد البته بعضی مقید به این نم

  .دهندگان اجازه گرفته شود

 از انقـلاب نیـز رواج دارد، موضـوع جـوایزي کـه تجـار و       قبـل از انقـلاب و بعـد    دومین موضوع مشـابه کـه در  

کالاهاي مصرفی می گذارنـد مـی باشـد کـه موضـوع       داخل فروشندگان به منظور فروش بیشتر پراخت می نمایند که در

   . مخالفتی در برنداشت

این بود که جهت تشویق هرکار حلال و دیگر اینکه فروشنده ازمال خودش جایزه بدهد ضـرر   فتاوي حاکی از

همـین موضـوع درخصـوص جـوایزي کـه درمسـابقات فوتبـال        . آن به کسی نرسد، این کار حلال است واشکالی نـدارد 

صورت عدم شرط شدن ازقبل از سوي بازیگر وهمچنین اگر شخصی ثالثی در  آن تعیین می شود مطرح گردید و ونظایر

رسـد کـه ایـن موضـوع بـه       بخواهد ازمال خودش بدهد وضرري متوجه مردم نشود ، حلال دانسته شده است وبه نظرمـی 

یح قـرآن کـریم وسـنت واجمـاع ممنـوع      جلوگیري ومنع ازتصرف براموال غیر می باشد، که این موضوع نیز به نص صـر 

  .دانسته شده است

سومین موضوع مشابه، که درحال حاضر نیز درحـال انجـام شـدن اسـت مسـاله اعطـاي جـوایز توسـط بانکهـا و          

هاي قرض الحسنه ازطریق قرعه کشی می باشد که این موضـوع نیـز بـا شـرایطی ازسـوي       غیربانکها به دارندگان حساب

  .لا مانع دانسته شده استعلما ومراجع تقلید ، ب



  :ازجمله این شرایط این است که بانک یا غیربانک 

  .فقط به منظور تشویق قرض دهندگان انجام دهد: اولاً

  .ازمال خودش بدهد: ثانیاً

  .ضررش به سایر قرض دهندگان نرسد: ثالثاً

  .ازسوي قرض دهندگان شرط نشده باشد: رابعاً

  .ذن حاکم شرع را اخذ نمایدبانک دولتی براي پرداخت ا: خامساً

  .عمل قرعه کشی به عنوان شرط ضمن عقد قرض نباشد: سادساً

چهارمین موضوع مشابه ، موضوع اخیر، برگه هـاي ارمغـان بهزیسـتی اسـت کـه تحـت عنـوان مسـابقه فرهنگـی          

پرداخـت مـی    افتـد  مـی ارمغان بهزیستی منتشر وبه فروش رسانده می شود وبا قرعه جوایزي به کسانی قرعه به اسـم آنهـا   

  .نماید

  :ازجمله اینکه) 12(موضوع فوق  با شرایطی ازسوي مراجع عظام تقلید، بلامانع دانسته شده است

  .خرید وفروش اوراق به صورت حقیقی ، موضوعیت ندارد - 1

  .پرداخت جوایز ازمحل وجوه جمع آوري شده نباشد وسازمان بهزیستی ازمال خودش بدهد - 2

  .باشد ونباید به قصد مشارکت درقرعه کشی باشد …قربه الی ا قصد پرداخت کنندگان باید - 3

  . به شرط قرعه پرداخت نکنند - 4

  جمع آوري شده درامور خیریه  حوجود دستگاه نظارتی درخصوص مصرف تمامی وجو - 5

موضوعات مشابهی که تاکنون مورد بررسی قرار گرفـت داراي یـک وجـه مشـترك، عـدم بازپرداخـت اصـل پـول         

ریداران ومشارکت کنندگان دراین امور مـی باشـند و جمـع بنـدي نهـایی ، درخصـوص ایـن اوراق        پرداختی از سوي خ

  :بلا اشکال است که  وابزارها این است که تصادفی بودن عایدات آنها ودریافت این عایدات درصورتی قطعاً



ک خریـداران اوراق جـوایز   ناشر اوراق ، ازمحل منابع مالی خود یا شخص ثالث با کسب رضایت واجازه از تک ت: اولاً

  .وعایدات را از طریق قرعه کشی توزیع نماید

خریداران اوراق ، به قصد شرکت درقرعه کشی وبردن جایزه اقدام به خرید اوراق ننمایند اما اوراق مـورد طراحـی   : ثانیاً

ارزش افزوده بـاز پرداخـت   این تحقیق، تفاوت ماهوي که با این اوراق دارند این است که اصل وجوه پرداختی یا بعلاوه 

ولـی چـون بـاز موضـوع قرعـه کشـی       . گیرد می شود وبا سرمایه گذاري وجوه جمع آوري شده خلق ارزش صورت می

دربین است لذا خریداران این اوراق، نباید به قصد شرکت درقرعه کشی ، اقدام به خرید این اوراق نماینـد والبتـه زمینـه    

ربین نیست چون براي خریداران ارزش ذاتی سرمایه گذاري شـان واحتمـال وجـود    اي هم براي ایجاد این نیت  وقصد د

  .ضرر مهمتراست

ال عمده ومطرح این است که دریافت اصل وجوه اوراق، درچه قالبی ویـا درقالـب کـدامیک از عقـود     ؤولی س

ندي اوراق مشـابه راه گشـا   اسلامی میتواند، صورت گیرد؟ که درمراحل بعدي ، نظیر توزیع جوایز باتوجه بند اولا جمع ب

  .باشد

درراستاي پاسخ به این سئوال ، لازم است عقود اسلامی موجود مورد بررسی قرار گیرد وقابلیت هریک از آنهـا  

  .تبیین شود فوقباتوجه به موارد 

طور عـام وسـهیم شـدن    ه باتوجه به ماهیت اوراق سرمایه گذاري که مبتنی است برمشارکت درسرمایه گذاري ب

درهریک از عقود اسلامی که به نحوي بـا مشـارکت سـرمایه نقـدي طـرفین سـروکار       : توان گفت د حاصل آن میدرسو

احتمال انتشار اوراق ازطریق آن عقـد موجـود اسـت ولـی درعقـودي کـه براسـاس آن یکـی از طـرفین بـا کـارش             دارند

نـدارد احتمـال انتشـار اوراق سـرمایه     درفعالیت شریک می شود و امکان مشارکت دیگران با آوردن پول وسرمایه وجود 

  .هاي پیچیده تر دارد گذاري از طریق آن عقد یا وجود ندارد یا احتیاج به بررسی بیشتر واتخاذ روش



عقودي که درنظام بانکداري بدون ربا که مبتنی بر عقود اسلامی است ودرحال حاضر کاربرد دارند ویا مناسب 

به نظر می  ضمناً، سلف، قرض الحسنه ، مشارکت مدنی ، خرید دین و وکالت :  کاربرد تشخیص داده شده اند عبارتنداز

  . عقودي مانند صلح و هبه نیز باید مورد بررسی قرارگیرند. رسد درطراحی مورد نظر ما

  

شیوه هاي طراحی با عقود اسلامی مناسب وداراي قابلیت کاربرد درانتشار اوراق سرمایه گذاري مسـکن بـا عایـدات    

  )13( تصادفی

  

  قرض الحسنه ) الف 

مجري طرح، می تواند وجوه را درقالب عقد قرض الحسنه دریافت نمایـد بـدون اینکـه تعهـد کنـد جـوایزي را       

ازطریق قرعه کشی به دارندگان اوراق پرداخت نماید چرا که تعهد پرداخت جایزه چیزي جز قرار نفع ، منهی عنه نیست 

یک تعهد فرعی است  ، دانیم که شرط ضمن عقد عقد ، قرض الحسنه است می واین تعهد، درواقع به مفهوم شرط ضمن

بنابراین رابطه اي که بین شرط وعقد ، رابطه اصل وفـرع محسـوب مـی    . عقد قرارداده می شود ) اصلی( که ضمن تعهد 

توانند هر شرطی که موردنظرشان باشد درعقد قید نمایند ولـی   شود بقاي شرط منوط به بقاي عقد است وطرفین عقد می

قـانون   233بایستی توجه نمایند که شرط از شروط باطله ومفسد عقد نباشد ومطابق نظر اکثر علماي فقه و به موجب ماده 

  .شرط خلاف مقتضاي عقد است  ، مدنی ، ازجمله شروطی که موجب بطلان عقد می گردد

عطا جایزه با ماهیت عقد قرض الحسنه درتضـاد اسـت ودرواقـع خـلاف مقتضـاي آن      روشن است تعهد وشرط ا

  .دهد آن عقد وجهه ومجوز شرعی خود را ازدست می، است یعنی با وجود این شرط 

توان به گونه اي حل نمود کـه قـرار نفعـی دربـین نباشـد وقـدر        گفته ، این معضل را می باتوجه به مطالب پیش

وچـه غیـرآن وقرضـی گرفتـه شـود آن قـرض        ت که چنانچه قرا نفعی درمیان نباشد چه صـریحاً مشترك نظر علما این اس

  .صحیح است واگر چیزي هم بدون قرار به قرض دهنده بدهند حلال است 



لذا راه حل اول این است که ما این شرط وتعهد را برداریم و بگوئیم ما براي تشویق قرض دهندگان جوایزي را 

) بهـره (  قـانون عملیـات بـانکی بـدون ربـا      6ضـمنا مـاده   ،  م به صورت نامتقارن وبا قرعه کشـی دهیم آن ه تخصیص می

هـاي تشـویقی    توانند به منظور جذب وتجهیز سپرده هـا، بـا اتخـاذ روش    دارد که بانکها می اشعار می 8/6/1363مصوب 

  .امتیازاتی به شرح زیر به سپرده گذاران اعطا نمایند 

  قدي یا جنسی براي سپرده قرض الحسنه اعطاي جوایز غیرثابت ن - 1

  تخفیف ویا معافیت سپرده گذاران از پرداخت کارمزد و یا حق الوکاله - 2

  …دادن حق تقدم به سپرده گذاران براي استفاده از تسهیلات اعطایی بانکی و - 3

رسد به  ابت به نظر میعنایت قانونگذار به عبارت غیر ث که موضوع فوق ، به مدعاي ما، جنبه قانونی نیز می بخشد، ضمناً

  .خاطر پرهیز از شبهه ربوي بودن معامله می باشد

رسد که بعداز آنکه درقالب عقد قرض الحسنه وجوه ازمـردم جمـع آوري    راه حل دوم ، بدین گونه به نظر می

فـرد    گونه که درعقد صلح گفته شد شد قرض گیرنده درقالب عقد صلح، منافعی را به قرض دهنده تملیک نماید همان

می تواند مقداري از مال یا منفعت خودرا ملک دیگري نماید ویا از طلب یا حق خود بگذرد، خواه در برابر عوض باشد 

  ویا بدون عوض 

مطابق نظر فقها و تعریف قانون مدنی از قرض به طور عام و قرض الحسـنه بـه طـور خـاص مشـخص اسـت کـه        

. مالک آن مال یا پول می شود وچون این اموال یا منفعت ملک اوسـت  ، گیرنده قرض، وقتی مالی یا پولی را قبض نمود

تواند منوط به هیچ شرطی نباشد چرا که  تواند بخشی از مال یا منفعت را به دیگري صلح نماید واین می طبق تعریف می

  .تواند بدون عوض باشد صلح می

ما ازقرعه بیرون آمـد ایـن صـلح تحقـق     البته دراینجا پیش شرطی وجود دارد مبنی براینکه درصورتی که اسم ش

  .پیدامی کند که این شرط ، شرط فاسدي نیست



  عقد سلف -ب

توان اوراقی را منتشر نمود وبه خریدار اوراق اطمینـان داده   گونه در پیش گفته شد درقالب عقد سلف می همان

وراق بـه عنـوان قسـمتی از    شود که درسررسید جهت خرید واحدها ومستحدثات ساخته شده دراولویـت بـوده وقیمـت ا   

قیمت محصول به حساب خواهد آمد وحتی می توان به دارنده اوراق در سررسید جهت خریـد محصـول تخفیـف ویـژه     

  توانـد  مـی  محصـول منصـرف شـود    اوراق چنانچه در سررسید از خریـد گان وحتی از پیش تعیین شده اعطا نمود ودارند

توان ازاین طریق به جاي تخفیف ویژه جوایزي را از طریقه قرعه  که میقیمت اسمی اوراق را باز پس گیرد روشن است 

کشی ، به پیش خریداران جهت تشویقشان اعطا نموده بنابه نظر مشهور فقها، درعقد سلف، باید تمام قیمت جنس از قبل 

درجـواب  .  ازندعملا تمام قیمت جنس را نمی پرد لذا ممکن است این شبهه پیش آید که خریداران اوراق. قبض گردد

کنـد ضـمن    توان گفت امکان پیش خرید به صورت مشاع وجود دارد البته این موضوع پایه این روش را سست مـی  می

  .اینکه اولویت داشتن مالیکت آور نیست

  مشارکت مدنی  -ج

باتوجه خصوصیات وجزئیات گفته شده درقسمت بررسی عقود اسلامی درقالب عقد مشـارکت مـدنی نیـز مـی     

رسد موفقیت خوبی هـم بـه دسـت     قدام به جلب وجوه مردمی در راستاي سرمایه گذاري مسکن، نمود وبه نظر میتوان ا

سـود پـروژه شـریک هسـتند ،     در ورد وجهـت تشـویق آنـان عـلاوه براینکـه      آآورد وزمینه مشارکت همگـانی را فـراهم   

البتـه درمشـارکت مـدنی    . ار آنان قرار دهـد مشارکت پذیر ازمحل منابع خود اولویت و جایزه اي به طور تصادفی دراختی

شود ومشکلات عدیده اي در شرکت ایجاد می شود ولی به عنوان یـک راه کـار شـرعی     بحث مالکیت مشاء مطرح می

  .قابل طرح است 

  خرید دین                                      -د



بـه نـام    رید دین، نیاز بـه واسـطه اي مـثلاً   باتوجه به مطالب پیش گفته ، براي جلب وجوه مردمی ازطریق عقد خ

بانک وجود دارد لذا کار را کمی پیچیده ومشکل می نماید ومحدودیت هاي قانونی ومالی خاص خود را دارد از سـوي  

  .دیگر سقف کلی توانایی جذب وجوه مردمی وابسته به منابع مالی آن واسطه می نماید لذا این مورد توصیه نمی شود

  هـ صلح وهبه 

مثل ایجاد مسکن براي خانواده هاي بی بضاعت ،کـم درآمـد وبـی سرپرسـت      هدافی والاا می توان اوراقی را با

منتشر نمود و پرداخت کنندگان وجوه، در قالب هدیه ، مبالغ را واریز نمایند و با رضایت همه آنـان ، جـوایزي از محـل    

  .ت گرددهمان منبع جهت تشویق هدیه کنندگان ازطریق قرعه کشی پرداخ

اسـت یعنـی بـا رضـایت همـه هدیـه       » قـرض دهنـده    « نکته مهم دراینجا مساله رضایت وقبول هدیه کننـده ویـا  

کنندگان و قرض دهندگان دادن جایزه از محل پول آنها خالی از اشکال است لـذا لازم اسـت بـه بررسـی ایـن موضـوع       

  .پرداخته و بیان نمائیم چگونه می شود به این رضایت رسید

  :منطقی می گوید  اصول

انسان وقتی که می خواهد یک عمل حقوقی انجام دهد به تجزیه وتحلیل منافع ومضار این عمـل درذهـن خـود    

از لحاظ حقوقی تمایلی که انسـان  . اشتیاق به انجام آن پیدا می کند می پردازد و پس از آنکه منافع آن را برتر دید میل و

از این مرحله است که تصمیم به اجراي میل خود می گیرد و این  میده می شود بعدنا» رضا « به انجام عمل پیدا می کند 

  .مصمم شدن به اجراي عمل را قصد گویند

بنـابراین  . اما این قصد و رضا باید به وسیله اي اعلام شود که امروزه زبان مهمترین وسـیله تفهـیم وتفـاهم اسـت    

ا علاوه برگفتگوي اشاره هم درصورتی که کاشف از مقصود باشـد  ام. گفتگو ست، رایج ترین وسیله اعلام قصد و رضا 

کفایت می کند نوشته وعمل هم می تواند مبین اراده باشد درصورتی احتمال خلاف نرود مثلا وقتی کـه فـردي بـه دکـه     

را ریال یک روزنامـه بـر مـی دارد بـدون هـیچ گفتگـویی محـل         200مراجعه می نماید وبا گذرادن مثلا  یروزنامه فروش

ترك می کند روزنامه فروش هم اعتراض نمی کند چنین عملی از لحاظ قانون مدنی صحیح است مهم نیست کـه قصـد   



ورضا به چه طریقی ویا به چه زبانی اعلام شود خواه به وسیله تلفن باشد ویا تلگراف وخواه به زبان فارسی بیـان شـود یـا    

  .عربی

توان اقدام اورا دراین زمینـه دلیـل    دهد می عملی که انجام میلذا دراین خصوص با توجه به آگاهی خریدار از

توان در پشـت اوراق یـا تـه سـوش آنهـا امضـا هدیـه کننـده          بر رضایت وي محسوب نمود وجهت رفع هرگونه ابهام می

  .یا قرضه دهنده را طلب نمود خریدار و

  وکالت  -و

ن با عایدات تصادفی منتشر نمود وناشـر بـه   درقالب عقد وکالت نیز می توان اوراقی جهت سرمایه گذاري مسک

، وجوه حاصله را در پروژه هاي ساخت وساز سرمایه گذاري مـی نمایـد ضـمن    )خریداران اوراق( عنوان وکیل موکلین 

  .نیز وکیل نمایند …طریق قرعه کشی و ازتوانند وکیل را درپرداخت نامتقارن سود حاصله  اینکه  موکلین می

قبیل اصل تلاش عادلانه ، خلق ارزش وتبعیـت از   از ، که دراین تحقیق برآن تاکید شد باتوجه به نکات اساسی

ازسـوي دیگـر راه    و قانون بازار ، لازم است راه کار فقهی نیز باید به گونه اي تعریف شود که ایـن بسـتر را فـراهم آورد   

مال ورود به مرزهـاي منـع شـده فقهـی     کار فوق قصد و نیت موکلین را بیشتر معطوف به اصل قرعه کشی می نماید واحت

گونه درفصل پیش اثبات گردید در پـروژه   ه نیز برطرف گردد همانهمی رودلذا باید زمینه اي را فراهم آورد که این شب

هاي ساخت وساز ، یک ارزش ذاتی و جاذبه سرمایه گذاري وجود دارد واین بخش قـادر اسـت بـیش از تـورم موجـود      

د، لذا بهتر است جهت انگیزش بیشتر خریداران ، آنها را دراین ارزش افزوده ذاتی شـریک  سودآوري وخلق ارزش نمای

  :گونه پیشنهاد می گردد که  نمود هرچند احتمال ضرر منتفی نیست لذا راه کار جدید این

دهنـد کـه وجـوه جمـع      ، وکالت مـی )وکیل( به ناشر اوراق ) موکلین( خریداران اوراق سرمایه گذاري مسکن 

تواند درقبال این که ناشـر را   شده را در هرپروژه وهر مکانی که صلاح می داند سرمایه گذراي نماید وموکل می آوري

اوراق ماهیانه یا در پایان پـروژه ازمحـل دور پـروژه حسـب شـرایط از وکیـل        لدرصد اصل پو Xوکیل خود نمود است 

  .دریافت نماید



  :ان می شود که گونه بی وتصادفی بودن عایدات دراین حالت این

وکیل ازمحل حق الوکاله خود به منظور ترغیب وتشویق موکلین خود نسبت به خرید این اوراق ، جوایزي را از 

  .طریق قرعه کشی به آنها پرداخت نماید

رسد که این روش نسبت به بقیه موارد به لحاظ استقبال عامه مردم ونیز مسـائل فقهـی ارجحیـت دارد     به نظر می

  چرا که

نتـایج   رقابتی اقتصاد و با رعایت اصل تلاش عادلانه ، ایـن اتفـاق مـالی رخ داده و قطعـاً     یک سازوکار عادي و در: لاًاو 

مثبت خود را به دنبال خواهد داشت وتضمین سود هم درکار نیسـت هرچنـد بـه صـورت تصـادفی ممکـن اسـت چیـزي         

حـق الوکالـه وکیـل را بپردازنـد و او قرعـه کشـی        ه سود چـه زیـان بایـد   چعایدشان شود چرا که موکلین درهر شرایطی 

  .خواهدنمود

چون دربرابر مردم دونوع انتفاع ارائه می شود که یکی اصلی و داراي ارزش ذاتـی ودیگـري فرعـی اسـت     : ثانیاً

  .لذا انگیزه آنها تقویت شده که دراین زمینه فعال شوند لذا استقبال عمومی خوب خواهد بود

  .جوایز ازمال خود وکیل تامین می گردد مشکل ومنع فقهی ندارد ون محل تامینچ: ثالثاً

چون حق الوکاله را درمقاطع مختلف وحتی بخشی از آن راقبل از شروع کار می توان دریافت نمـود ایـن   : رابعاً

  .امکان فراهم می شود که قرعه کشی درموقع خرید اوراق یا هر وقت دیگر درطی انجام پروژه اتفاق بیفتد

چون موکلین خریداران اوراق درمالیکت واحدهاي مسکونی ساخته شـده بـه صـورت مشـاء بـا وکیـل شـریک        : خامسا 

  .خواهند شد، به لحاظ روانی نیز براي آنها جذاب خواهد بود

نتیجه این وکالت ، این است که مالکیت واحدهاي مسکونی ساخته شده بین موکل و وکیل به مقدار اصل پول    

که این انگیزش بالایی خواهد کرد مشکل ایـن قـرارداد و عقـد     رزش افزوده کار وکیل مشا می گرددموکل و به مقدار ا



ما درآمدن هریک از طرفین عقد باطل مـی شـود   غجنون یا به حالت ا ، فوت این است که چون این عقد جایزي است با

  .که بیشتر بحث موت احد طرفین مطرح است

باید فوت موکل را بـه اطـلاع سـازمان برسـانند واز آن تـاریخ رابطـه       راه حل آن است که دراین صورت وراث 

توانـد سـهم مشـا     وکالت جدید یا وراث ایجاد می شود ویا با محاسبات اقتصادي این رابطه قطع می گـردد و وراث مـی  

  .یا غیر انتقال دهند) ناشر(، به سازمان )بعداز تعیین از سوي ناشر( خود

  

  

  

  

  

  

  

  

  پیوست 

  ه ابزارهاي مالی با عایدات تصادفی انتشار یافته درایران نگاهی گذرا ب

  اوراق بخت آزمایی واعانه ملی  -1

هـاي عوایـد مسـابقات اسـب      بلـیط  هاي لاتاري و دربررسی سیر تاریخی موضوع اولین ابزارهایی مشابهی که دیده شد، بلیط

  .هنشاهی وخدمات اجتماعی انتشار یافتهاي اعانه ملی که توسط سازمان شا بلیط 30دوانی ودرنهایت درسالهاي دهه 



اولین بار درزمان ناصرالدین شاه شرکت رژي تصمیم به انتشار بلیطهاي لاتاري گرفت که این بلیط نتوانست متولد شود چـرا  

که به شدت توسط علما ومراجع دینی نهی شد وعقاد سنتی ومذهبی پررنگ مردم در آن زمان باعث شد که قضیه به کلی منتفـی  

  .دگرد

بود که ازمحل عواید حاصل از مسـابقات   1320دومین ابزار مالی جمع آوري منابع مالی با عایدات تصادفی درحدود سالهاي 

خریداران آن تعداد  ریال چاپ و به معرض فروش گذاشته شد که عمدتاً 2/5 ارزشهایی با قطع  کوچک و با  اسب دوانی، بلیط

م از آن استقبال نکردند که شاید یکی از دلایل این عدم استقبال ، قابل توجه نبودن جـوایز  معدودي افراد تهرانی بودند وعامه مرد

هـاي بخـت    هاي اعانه ملـی و درواقـع بلـیط    ، انتشار برگه هاي تحت عنوان بلیط30آن بود سومین ابزار ازاین قبیل ، دراواخر دهه 

  .ازمایی که داراي اوصاف زیر بود صورت گرفت

  .ط مذکور کمک به محرومین جامعه بودتوجیه انتشار بلی -

  .ریال منتشر گردید 250000ریال وجایزه ممتاز  20ها با ارزش  اولین بلیط -

  .ها با مخالفت شدید علما و مراجع مواجه شد لذا نتوانست موفقیت قابل توجهی به دست آورد این بلیط  -

یاري حاصل گردید تسلط حکومـت وداشـتن   هاي بس درحکومت هاي بعدي ، اوضاع واحوال سیاسی دگرگون شد وتفاوت

قدرت وسیع تبلیغاتی ومسلط بودن براوضاع ورسانه هاي گروهی از یکسو، وازسوي دیگر افزایش دادن سـطح جـایزه هـا، باعـث     

فـروش   نهایتـاً  جذابیت بیش از حد موضوع گردد لذا جذابیت موضوع و تبلیغات متاسفانه مسائل شرعی را تحت الشعاع قرارداد و

ا مید بردن جایزه  ممتاز بخشی ه طها روز به روز رونق بیشتري گرفت وعمده خریداران آن طبقات کم درآمد جامعه بودند که ببلی

منتظر اعلام شماره هاي برنـده ، از  ) چهارشنبه ها( هرهفته در روز معینی . از درآمد وپس انداز خودراصرف خریدآن می کردند 

 به تدریج با تغییر و رشد سطح عمومی قیمت ها در کشور جوایز ایـن بلـیط  . زمایی می ماندندهاي بخت ا طریق برنامه خاص بلیط

ریال رسید و دریک مقطع نیز قیمت خود  1000000یال و  750000ریال و 500000ریال به  250000ها نیز افزایش یافت، یعنی از 

ریـال طـی    7500000دي خودرا براي جذب بیشتر خریـدار تـا   ریال افزایش دادند و جوایز نیز سیرصعو 50ریا ل به  20بلیط را از 

  .کرد ومدام از طرفداران وسیعی برخوردار بود و در نهایت با ظهور انقلاب اسلامی طومار این برگه ها پیچیده شد

  سپرده هاي قرض الحسنه سیستم بانکی کشور -2



داراي عایدات تصادفی بود عبارت است از سپرده هـاي  درادامه سیر تاریخی بعد از مقطع انقلاب اسلامی اولین ابزار مالی که 

قرض الحسنه که توسط بانکها مطرح گردید و این موضوع درقالب مجوزي بود که از ناحیه قانون  عملیات بانکی بدون ربا صادر 

  :فصل دوم قانون عملیات بانکی بدون ربا بیان می دارد 6ماده : گردید 

  :تجهیز سپرده ها با اتخاذ روشهاي تشویقی از امتیازات ذیل به سپرده گذاران اعطا نمایندبانکها می توانند به منظور جذب  و

  اعطاي جوایز غیرثابت نقدي یا جنسی براي سپرده هاي قرض الحسنه  -الف

  تخفیف یا معافیت سپرده گذران از پرداخت کارمزد ویا حق الوکاله  -ب

  از تسهیلات اعطایی بانکی  دادن حق تقدم به سپرده گذاران براي استفاده -پ

بند الف ماده مذکور به جوایز غیرثابت نقدي اشاره می کند که مفهوما برابر اسـت بـا تصـادفی بـودن عایـدات اینگونـه       

آئین نامه اجرایـی فصـل دوم قـانون مـذکور      3سرمایه گذاري که تحت عنوان سپرده سرمایه گذاري قرض الحسنه می باشد ماده 

  .ه تجهیز منابع پولی به طور روشن تري موید این مطلب استتحت عنوان آئین نام

توانند به منظور تجهیز سپرده هاي قرض الحسنه، بدون تعهد و قرارداد با سپرده گذار ، هریک ویا تمام امتیازات ذیل را  بانکها می

  :       به سپرده گذاران اعطاء نمایند

  …اعطاي جوایز غیرثابت نقدي یا جنسی و - 1

گونه بهره مشخصی را داشـته باشـند    رده گذاران درقالب عقد قرض الحسنه ، مبلغی را بدون اینکه انتظار هیچدرواقع سپ

ران اقدام به اعطاي جایزه به قید قرعه ، به تعدادي ادهند وبانک درعوض براي ترغیب وتشویق سپرده گذ دراختیار بانک قرار می

  .از دارندگان آن می نماید

ین شیوه هیچ گونه تضمین بهره ثابتی ندارد ظاهر امر نشان می دهد که نمـی تـوان انتظـار داشـت کـه      باتوجه به اینکه ، ا

. درحالت عادي مورد توجه واستقبال سرمایه گذاران ، اقدام به اعطاي جایزه به قید قرعه به تعـدادي از دارنـدگان  آن مـی نمایـد    

دهد که نمی توان انتظار داشت که درحـال عـادي    دارد ظاهر امر نشان میباتوجه به اینکه این شیوه هیچ گونه تضمین بهره ثابتی ن

به دنبال کسب سـود وافـزایش نقـدینگی خودهسـتند وجـز درمـوارد        آنهامورد توجه واستقبال سرمایه گذاران قرار گیرد چرا که 



قبالی از این شیوه صـورت گیـرد   خاص که انگیزه هاي غیرمادي و صرفا خیر خواهانه است درحالات دیگر نباید انتظار داشت است

به بررسی موضوع می پردازیم بهترین مـدعاي موضـوع یـافتن رونـد      لذا. دهد  ولی بررسی نگارنده واقعیتی غیراز این را نشان می

  .موفقیت یا عدم موفقیت  سپرده هاي قرض الحسنه بانکها و تحلیل روند آن می باشد

نشان میدهد که طی این دهه ، میزان جذب سـپرده   1367-1376ه طی سالهاي مانده هاي واقعی سپرده پس انداز قرص الحسن

همواره به تفکیک بانکها وکل جریان جذب سپرده روند صعودي داشته است وعموما با نرخ رشد مثبت مواجه بوده است وحاکی 

هـاي   وجه این است که درمیان بانکنکته قابل ت. از موفقیت این روش از تجهیز منابع مالی بانکی درسیستم بانکی کشور می باشد

هاي فعال، نرخ رشد فزاینده و قابل توجه به بانک مسکن مربـوط   فعال ، نرخ رشد فراینده و قابل توجه این است که درمیان بانک

  .اه مردم می باشدگکه عمده دلیل این موضوع ، تخصصی بودن این بانک وموردتوجه بودن امر مسکن از دید. می باشد 

  رمغان بهزیستی اوراق ا -3

برگزار گردیده است، که مبالغ ثابتی از تـک   …هاي اخیر ، مسابقه هاي مختلفی درزمینه هاي فرهنگی ، اجتماعی و  درسال

تک شرکت کنندگان اخذ شده وبه برندگان به قید قرعه جوایز مورد توجهی پرداخت گردیده است که به لحاظ تصـادفی بـودن   

یـدي  ؤتـوان م  ن به عنوان یک ابزارمشابه از آنها نام بود وازاقبال عمومی مردم به این مسـابقه هـا مـی   توا عایدات این مسابقه ها می

  .برموفقیت آمیز بودن اوراق مورد طراحی این تحقیق بهره جست 

ستی عمده ترین این ابزارهاي درحال حاضر، برگه هاي ارمغان بهزیستی می باشد که درقالب شرکت درمسابقه بزرگ ارمغان بهزی

ایـن ابـزار هرچنـد بـه نظربعضـی ،      . ان این اوراق اخذ مـی نماینـد  ارمبالغی از عموم خرید …وتحت عنوان هدیه و نیت قربه الی ا

هاي بخت آزمایی یا اعانه ملی رژیم سابقاست وحتی در بعضی دروه هاي موسسه انتشار دهنده، بی پروا با تغییر  تداعی کننده بلیط

اقبال ، اقدام به انتشار این اوراق نموده است ولی اقبال عمومی مردم حـاکی از موفقیـت ایـن شـیوه از      اسم بخت آزمایی به آزمان

  .    اخذ وجوه جهت جلب مشارکت مردمی وتجهیز منابع مالی سازمان بهزیستی می باشد

  

  

  



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  :منابع و مآخذ

  141، ص 1363نامه وبودجه ، مرکز مدارك اقتصادي اجتماعی ، انتشارات سازمان بر: عباس مخبر ترجمه ، ابعاد اجتماعی مسکن ، تهران  -1

بهـار  ( 25الگویی براي سیاست گذاري ، بولتن اقتصـاد مسـکن ، شـماره    ) 1375-1364( اردشیر نعمت پروژه، عرضه مسکن درمناطق شهري کشور -2

  .11ص  779

( تهـران ،  ) ، معاونت امور اقتصادي و همـاهنگی  1375ي ، اجتماعی تا سال سري زمانی آمار هاي اقتصاد(سازمان برنامه وبودجه ، مجموعه آماري  -3

  58ص ) 1376تیرماه 

  سازمان برنامه وبودجه ، برنامه دوم توسعه اقتصادي ، اجتماعی ، فرهنگی جمهوري اسلامی ایران  -4

  92و 89نگی ومسکن ص اجتماعی و فره –سازمان برنامه وبودجه مطالعات مقدماتی تدوین برنامه سوم توسعه اقتصادي  -5

  بخش مسکن  1373سازمان برنامه وبودجه ، مستندات برنامه دوم توسعه اقتصادي واجتماعی وفرهنگی ، چاپ اول ، جلد یازدهم  -



) 73-77(اجتماعی وفرهنگی جمهـوري اسـلامی ایـران     –وزارت مسکن وشهرسازي وسازمان برنامه وبودجه ، برنامه پنجساله دوم توسعه اقتصادي  -

  ان وزارت مسکن وشهرسازي ، کمیته برنامه ریزي مسکن تهر

  77، بهار 25وزارت مسکن وشهرسازي ، بولتن اقتصادي مسکن ، شماره  -

  675– 672ص  75زهرا اهري و شهلا امینی جدید، تجارب کشورهاي مختلف درتامین مسکن وزارت مسکن وشهرسازي تهران ، بهار  -6

  48و44و40، صفحات 1376، انتشارات سازمان برنامه وبودجه 1375اجتماعی تا سال  –هاي اقتصادي سازمان برنامه وبودجه ، سري زمانی آمار -

  2ص  –سال اول  143، شماره 78خرداد ماه  20، روزنامه خرداد مورخ  )معاون نظام مهندسی وزارت مسکن وشهرسازي(ی چدکتر حنا -

  78ر ، بها27وزارت مسکن وشهرسازي ، بولتن اقتصاد  مسکن ، شماره   -

  وزارت مسکن وشهرسازي ، بولتن اقتصاد ومسکن، شماره هاي مختلف  -

  ، به نقل از مدیرعامل بانک مسکن 1915، شماره 78شهریور ماه 7روزنامه همشهري ، مورخ  -

علمـی وپژوهشـی   تبدیل به اوراق بهادار کردن وامهاي رهنی ، شیوه اي نو براي تامین مالی دربخـش مسـکن، فصـلنامه    ، دکتر حسین عبده تبریزي  -

  85-87صص  -1373، سال اول شماره سوم تابستان  )تحقیقات مالی(

احمد عالی نژاد ، بررسی اقتصادي شیوه هاي تقویت مسکن استیجاري ازسوي سرمایه گذاران بخـش خصوصـی در شـهرهاي بـزرگ، پایـان نامـه        -

  پراکنده  21و20 ، ص1374کارشناسی ارشد، تهران ، دانشکده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبائی 

برنامه ونهادهاي حمایت کننده تامین مالی درآمریکا، ترجمه مدیریت امور آموزش و پژوهش بانـک  . آمریکا 1999گزارش بودجه پیشنهادي سال  -

  مسکن 

  .18-26ص  1372شهریور  50مجله مسکن وانقلاب شماره ) مروري کوتاه برتجربیات کشورهاي دیگر درزمینه تامین مسکن (زهرا اهري  -

وزارت مسکن وشهرسازي وسازمان برنامه وبودجه، گزارش مستندات برنامه دوم وسوم پنج ساله توسعه اقتصادي ، اجتماعی و فرهنگـی جمهـوري    -

  بخش مسکن  1378و 1373اسلامی ایران 

) ع(شکده مدیریت دانشگاه امام صـادق  ، رساله کارشناسی رشد ، دان )طراحی اوراق مشارکت متناسب با بازارهاي مالی ایران(ابوالفضل شهرآبادي  -

  1374تهران آبانماه 

  :حاصل مصاحبه با اساتید وکارشناسان بشرح زیر  -7

  )ع(آقاي دکتر محمدرضا شاهرودي ، استاد دانشکده اقتصاد دانشگاه امام صادق 

  خانم دکتر ژاله دژکام، مدیریت آموزش وپژوهش بانک مسکن واستاد دانشگاه الزهراء

  .ه تبریزي ، دبیر کل بورس اوراق بهادار تهران آقاي دکتر عبد

  آقاي مهندس عسگري طباطبائی ، مشاور وزیر مسکن وشهرسازي درامور زمین ومسکن ومدیرعامل سابق سازمان ملی زمین ومسکن 



  آقاي صالح نقی پور ، مشاور اقتصادي وزیر مسکن وشهرسازي 

  آقاي هادي جوهري ، کارشناس ارشد علوم اقتصادي 

  ي فرهادحنیفی ، دکتراي مدیریت مالی آقا

  مصاحبه با چند مهندس عمران وسازه  -8

-410صـفحه   1376موسی الخمینی، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژوهش هاي اسلامی آستان قدس رضوي ، چاپ اول ، بهمن مـاه   ...اسید روح  -9

409  

  600، حدید ، ص 62، مساله سید محمد حسینی شیرازي ، رساله توضیح المسائل ، انتشارات مهر قم  -

  .408صفحه  2858، مساله  1367خمینی، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژوهشهاي اسلامی آستان قدسی رضوي جاپ اول ، بهمن ماه  ...اسید روح  -

  497، صفحه 21، مساله 1374حسن صانعی ، رساله توضیح المسائل ، انتشارات دفتر تبلیغات اسلامی حوزه علمیه قم  -

  600جدید ،صفحه  61د محمد حسین شیرازي ، رساله توضیح المسائل ، مهر قم سماله سی -

  554، صفحه 2848ق مساله . ، هـ1359سید عبداالله شیرازي ، رساله توضیح المسائل ، چاپ چهارم  -

  327، صفحه 1857، مساله  1375حسین مظاهري ، رساله توضیح المسائل ، نشر شفق، قم  -

  258صفحه 23، مساله 1373قاتات، نشر الهادي قم محمد علی اراکی ، است -

، 1858، مساله  1367موسوي خمینی ، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژوهش هاي اسلامی آستان قدس رضوي ، چاپ اول ، بهمن ماه  ...اسید روح  -

  408صفحه 

  3جدید صفحه  22، مساله 1375محمد تقی بهجت، رساله توضیح المسائل ، نشر شفق قم  -

  503صفحه 2828، مساله 1375یرزا جواد تبریزي، رساله توضیح المسائل ، نشر برگزیده م -

  415صفحه  2829، مساله 1373ابوالفضل نجفی خوانساري ، رساله توضیح المسائل ، نشر غیاث  -

  55صفحه 2843، مساله 1373صافی گلپایگانی ، رساله توضیح المسائل ، نشر جهان دانش قم  -

  836، نظر حضرت آیت االله العظمی خویی، صفحه 1373ائل مطابق با فتاوي پنج مرجع معظم تقلید، نشر تفکر قم رساله  توضیح المس -

  587صفحه 3205سید محمد حسینی شیرازي ، رساله توضیح االمسائل ، انتشارات مهر قم ، مساله  -

  479صفحه  21مساله ، 374حسن صانعی، رساله توضیح المسائل ، دفتر تبلیغات اسلامی ، حزوه علمیه قم  -

ــه     -10 ــلح درفق ــاي مص ــه رب ــوط ب ــه مرب ــت آی ــریح هش ــص ص ــریفه  ) ن ــات ش ــوره روم  39ای ــاء   161و160 –س ــوره نس ــران   130س ــوره آل عم  –س

درحمرت ریاست درخصوص ربا، تحقیقات وکتابهاي فراوان نوشته شده است وحرمت آن بدون چون وچرا بـه   –سوره بقره  279و278و276و275

  .اثبات رسیده است



11- Chidbli. Mallat. (1988) The Islamic Law And Finance. 

Grabam & Trotment. P: 171. 

  .439، کتاب الجعاله ، ص 4محمد بن جمال الدین مکی العاملی، المعه الدمشقیه ، ج  -12

  ).1372(موسسه بانکداري ایران ، آشنایی بیشتر با عقود اسلامی درارتباط با قانون عملیات بانکی بدون ربا  -

  هیئت وزیران  12/1362/مورخ    88620آئین نامه تسهیلات اعطایی بانکی موضوع مصوبه شماره  71قانون مدنی وماده  518ماده  -

مسـاله   279، ص 1367سید روح االله موسوي خمینی ، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژوشهاي اسلامی آستان قدس رضـوي، چـاپ اول، بهمـن مـاه      -

2110.  

شد دانشکده اقتصاد و معارف اسلامی دانشـگاه امـام   اریزي، بانکداري بدون ربا درجمهوري اسلامی پاکستان ، رساله کارشناسی سید حمید شمع ر  -

  8ص  1370صادق 

  18هیئت وزیران ماده  12/10/62، آئین نامه فصل سوم قانون عملیات بانکی بدون ربا، مصوب)مقررات بانکی ( مرتضی والی نژاد ، مجموعه قوانین  -

، پایان نامه فوق لیسانس مدیریت ، دانشکده مدیریت ومعارف اسـلامی ،   )طراحی اوراق مشارکت متناسب با بازار مالی ایران(ابوالفضل شهرآبادي  -

  1374) ع(دانشگاه امام صادق 

 279-278، ص 1367مـاه   موسوي خمینی ، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژوشهاي اسلامی آستان قـدس رضـوي، چـاپ اول، بهمـن     ...اسید روح  -

  .2109الی  2105مساله 

  370، کتاب الوکاله ، ص 4محمد بن جمال الدین مکی العاملی، المعه الرقشقیه ، ج       -

مسـاله   289، ص 1367شهاي اسلامی آستان قدس رضوي، چاپ اول، بهمـن مـاه   هموسوي خمینی ، رساله توضیح المسائل ، بنیاد پژو ...اسید روح  -

2160.  

  .39، کتاب الصلح جزوه درسی ص 3ه البهیه فی شرح المعه الدمشقیه ، جزء الروض -

  .1371محمود رضا خاوري ، حقوق بانکی، موسسه بانکداري ایران ، بانک مرکزي جمهوري اسلامی ایران ، چاپ دوم  -

  

 


