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  یتشکر و قدردان
است، خداوند سبحان را سپاسگزارم ده یز به سرمنزل رسین ین مرحله از زندگیحال که به لطف و کرم خداوند، ا

ز از خود یهرچند ناچ یات، نقشیداشت تا در عرصه ح یکران خود قدرت آموختن را به من ارزانیکه با الطاف ب
  .ادگار گذارمیبه 

 یاست که در ط يدکتر صمد يبزرگوارم جناب آقا ياستاد راهنما يجه نشانه کمال و لطف و بزرگوارین نتیا
ن سرکار خانم دکتر یهمچن. شان آموخته امیاز ا ياریارزشمند بس يهاحال دستاورد ل در همهیدوره تحص

د محترم یاز اسات .دین راهم گردیبود که قر يتوشه ارزشمند ن بزرگواریا یو اخلاق یوانه علمکه پشت ینصرالله
ن محترم گروه یمسوول زحمات فراوانن از یهمچن. ن پژوهش افزودیا يداور و ناظر که نظرات ارزشمندشان بر غنا

  .میر و تشکر نمایمانه تقدیصم ییآموزش دانشکده اقتصاد به خصوص خانم رجا
ر همراه و ین مسیکه در ا یعاطفه نعمت زم خانمیار عزیغ دوست بسیدریب يهایسته است از همراهیشاان یدر پا

  .مینما یمشوقم بود، سپاس و قدردان

   



 
 

 
 

 

 : به میتقد
 بـر سـرم   اسـت  يتـاج افتخـار  کـه بودنشـان    ینیوالـد 

وجـود   ن دوی ـکـه ا  اسـت بـر بـودنم    یل ـیدل و نامشـان 
 دسـتم را . ام بـوده انـد   یه هسـت ی ـما پروردگـار  از پـس 

 پـر از  یزنـدگ  ين وادی ـا در و راه رفـتن را  گرفتنـد 
 .آموختند بینش فراز و

  : به میتقد و 
ــرادر بســ  خــواهر ــان اریو ب ــ خــاطر م بــهمهرب  یدلگرم

 شان یشگیهم یوهمراه

 

 



 
 

 
 

 

  دهیچک
ن بخش مهم یصه این خصیتوان بارزتریها را مشهرژه در کلانیمت مسکن به ویو نوسانات گسترده ق یثباتیمسأله ب

 ییت بسزایمت مسکن از اهمیگذار بر قریتأث يهارین رو شناخت متغیاز ا. ر دانستیدو دهه اخ یکی یکشور ط ياقتصاد
 ير عوامل اقتصادیسه با سایدر مقا) بانک مسکن(یلات بانکیتسه ياثرگذارزان یل مین مطالعه به تحلیا. برخوردار است

- بر نوسان) ، نرخ اجارهیلات بانکی، نرخ سود تسهینفت يهامت سکه ، درآمدی، نرخ تورم، نرخ ارز، قید ناخالص داخلیتول(

ه طور خاص بانک مسکن ب ییلات اعطایران پرداخته است و نقش تسهیا يهامت مسکن در کلان شهریق يها
لات به ینه ارائه تسهیفعال در کشور در زم يتجار يهاان بانکین نقش را میتريموردتوجه قرار گرفته است که محور

  .کندیفا میازشان این مسکن مورد نیمأمردم جهت ت
اصفهان، شهر تهران، ، هفت کلانیمقاطع مورد بررس. استفاده شده است ییتابلو يهان پژوهش از روش دادهیدر ا

 يرهایاز آنجا که تعداد متغ. است 1377-1386 يهاسال یده سال، ط یراز، مشهد، اهواز و رشت و بازه زمانیز، شیتبر
اد خواهد یز اریبس یهمخط رها به طور همزمان درمدل، احتمال وجودیو در صورت وارد کردن همه متغاست اد یمستقل ز

هدف از وارد کردن . صورت گرفته است یصورت سلسله مراتبو سپس  به يریبرآورد مدل ابتدا به صورت دو متغ بود،
مت مسکن را در یف شده و مؤثر بر قیتعر يرهایاست که اکثر متغ یدن به مدلی، رسیصورت سلسله مراتببه رها، یمتغ

  .ج استفاده شودیر نتایجهت تفس ییدهد و از آن به عنوان مدل نها يخود جا
رها مطابق یمتغ یداده است، تمام يمستقل را در خود جا يرهاین تعداد متغیشتریکه بن مرحله از برآورد یدر آخر

 ینیینسبتاً پا یح دهندگیب توضیها با ضرشهره کلانیلات بانک مسکن در کلیر تسهیمتغ. دار شده اندیمعن ينظر یمبان
مت مسکن یر بر قین متغیتوان اثر ایک بوده و میار به هم نزدیب به دست آمده بسین ضرایدار شده است و همچن یمعن

 .ز دانستیکسان و ناچیبا یرا تقر یمورد بررس يهاشهردر کلان

 
  تسهیلات بانکی، کلان شهر، بانک مسکن ، مسکن :واژگان کلیدي
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 فصل اول

ات پژوهشیکل  

 
 
  
  

  

 
  مقدمه - 1- 1

شود که یگفته م یا مکانیمسکن مناسب به فضا . رباز مورد توجه بشر بوده استیبه عنوان سرپناه از د مسکن
ها بتوانند بر که آن يک از افراد خانوار را فراهم کند به نحویهر  یو جمع يرشد فرد ينه لازم برایبتواند زم
  .ابندیم را بم لازیت مورد نظر، حریخود و نوع فعال یو روان یروح يهاازیحسب ن

ن یا. در رشد اقتصاد دارد ینقش اساس ياقتصاد يهار بخشیبا سا ين قویشیل ارتباط پیبخش مسکن به دل
تواند به عنوان موتور رشد و قطب یاقتصاد دارد م يهار بخشیسا يهاکه به داده ییاز بالایل نیبخش به دل

 يمت در مناطق شهرید قیبا نوسانات شد مسکنبخش  در دو دهه گذشته .توسعه در اقتصاد کشور عمل کند
 یها را مژه در کلان شهریمسکن به و يهامتیو نوسانات گسترده ق یثباتیمسأله ب. کشور رو به رو بوده است



٢ 
 

 
 

مت مسکن و یاگر بتوان عوامل مؤثر بر ق .کشور دانست ين بخش مهم اقتصادیصه این خصیتوان بارزتر
دارد و به علاوه  يادیت زیساخت و ساز اهم يریم گین روند در تصمیا یابیارزکرد،  یابیارزنوسانات آن را 

ر را ین متغیتوانند نوسانات این بازار میو دوران رکود و رونق ا ن عواملیتوجه به از با یمداران ناستیس
 .برخوردار است ییت بسزایمت مسکن از اهمیر قبگذار ریتأث يهاریمتغ یابیارزن رو یاز ا. کاهش دهند

 
  

  یان مساله پژوهشیشرح و ب - 2- 1
مسأله . کشور رو به رو بوده است يمت در مناطق شهرید قیبخش مسکن در دو دهه گذشته، با نوسانات شد

ن یصه این خصیتوان بارزتر یها را مژه در کلان شهریمسکن به و يهامتیو نوسانات گسترده ق یثباتیب
، يات خانوار، عملکرد اقتصادیمقوله مسکن به واسطه نقش مهم آن در ح. کشور دانست يبخش مهم اقتصاد

ازمند پژوهش و یدر کشور ن یمختلف يایها و زواجامعه از جنبه یو روان یکیزیت فیت و حفظ امنیثبات حاکم
 يتقاضارو،  نیاز ا. ز هستین يا هیسرما يک کالاینبوده و  یمصرف يک کالایمسکن تنها . است یبررس

اس با نرخ یه در بخش مسکن در قیاز نرخ بازگشت سرما یتابع يه ایسرما يک کالایمسکن به عنوان 
 يک کالایخاص خود، به عنوان  يهایژگیل ویمسکن به دل. است يه گذاریر اشکال سرمایسا یبازده
 ییدر انتخاب سبد دارالذا  .است يه گذاریر صور سرمایامن تر و در بلند مدت پربازده تر از سا ياهیسرما

  .ه گذاران مورد توجه استیتوسط سرما
-از کشور ياریدر کشور ما همچون بس یمصرف يازهاین نیزان کمبود مسکن به منظور تامیگر، مید ياز سو

دهد از یها نشان من برآوردینانه تریخوش ب. دولت است یشتر از امکانات مالیدرحال توسعه به مراتب ب يها
از  یاز ناشیبه ن ییجهت پاسخگو یهزار واحد مسکون 700ش ازیانه بیبه طور متوسط سال 1400تا  1379سال 

از یموردن یاز انباشت شده فعلیبه ن ییمستهلک شده و پاسخگو یمسکون يهاها، واحدخانوار یعیرشد طب
مسکن ؤثر بازار عملکرد مرو،  نیاز ا. )1381ک دانشگاه علم و صنعت،یمرکز مطالعات تکنولوژ(است

ن یا احداث مسکن به چندید یخر يهانهیدر واقع چون هز. درازمدت است یبه منابع مال یمستلزم دسترس
از به یست، نیها ننهین هزیا يها جوابگوشود و معمولا پس انداز آنیها بالغ مبرابر درآمد سالانه خانوار

- رند مابهیها ناگزگر، خانواریعبارت دبه . کندیدا میمسکن ضرورت پ ین مالیمأت يمدت برااستقراض دراز

با توجه . خود بپردازند یآت يهارا از محل پس انداز یک واحد مسکونی يد خود با بهایالتفاوت قدرت خر
لات ید بتوان تسهیمسکن ضرورت دارد، شا ین مالیتأم ياز به استقراض درازمدت برایران نیکه در انیبه ا
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ط یاست که در شرا ین در حالیا.  مت مسکن در نظر گرفتیاز عوامل نوسانات ق یکیرا به عنوان  یبانک
ر یغ يجاد مؤسسات اعتباریبر ا یکشور مبن ين اعتبارید مسؤولیش جدیرسد با توجه به گرایبه نظر م یکنون
روند ... توسعه و ساختمان و صندوق مسکن جوانان و يدر بخش مسکن از جمله مؤسسسه اعتبار یبانک
افته است، اما بانک مسکن با داشتن حجم یش یساختمان افزا يجاد رقابت در مؤسسات اعتباریترش و اگس
مسکن داشته  ین مالیژه در تأمیو یگاهیا احداث، همواره جاید یلات خریان تسهیاد متقاضیار زیبس

مناطق مت مسکن در یل نوسانات قید و ساخت مسکن و تحلیخر ین مالیتأم. )1381زرنگ، يعلو(است
  .است یل و بررسیمند تحلزایرود که نیمسکن به شمار م يدیکل ياقتصاد يهامختلف کشور از جمله جنبه

ار یل داشتن حجم بسین است که بانک مسکن به دلیاحاضر پژوهش  در یمورد بررس ین پرسش اصلیبنابرا
 يهابازار مسکن کلان شهر يهاتواند در نوسانیم یگاهیا احداث، چه جاید یلات خریان تسهیاد متقاضیز
ن عامل یر ایا تأثیمت مسکن مؤثر بوده است؟ و آیلات بر نوسانات قیتسه يا مقدار اعطایران داشته باشد؟ آیا

  مختلف، متفاوت است؟ يهامت مسکن شهریقموجود در  يهانوسان در
- کشور از جمله جنبهمت مسکن در مناطق مختلف یق يهال نوسانید و ساخت مسکن و تحلیخر ین مالیتأم

در دوره قبل از انقلاب،  .است یل و بررسیمند تحلزایرود که نیمسکن به شمار م يدیکل ياقتصاد يها
پس . بود یها بانک رهنن آنیترجاد شد که مهمیبخش مسکن ا ین مالیبه منظور تأم يمتعدد یموسسات مال

ن موسسه وام یو چند یبانک از جمله بانک رهن ها، بانک مسکن از ادغام چندشدن بانک یاز انقلاب و با مل
از به استقراض درازمدت یران نینکه در ایبا توجه به ا. ل شدیت داشتند، تشکیانداز که در امر مسکن فعالو پس

 يهااز عوامل نوسان یکیرا به عنوان  یلات بانکید بتوان تسهیمسکن ضرورت دارد، شا ین مالیتأم يبرا
توان به  یمت مسکن، میق يهابر نوسان یلات بانکیبا مشخص شدن نقش تسه. گرفتمت مسکن در نظر یق

بانک مسکن با  .برد یکنند از جمله بانک مسکن پ یفا مینه این زمیموثر در ا یمال يکه نهادها یت نقشیاهم
سکن م ین مالیژه در تأمیو یگاهیا احداث، همواره جاید یلات خریان تسهیاد متقاضیار زیداشتن حجم بس

  .است داشته
قابل مبادله و  يبه کالا یکل يک طبقه بندیک اقتصاد باز در یدر  ياقتصاد يهاتیگر، فعالید ياز سو

قابل  يمت کالاهایقرار داشتن ق ین المللیدر معرض رقابت ب. شوندیم ير قابل مبادله دسته بندیغ يکالا
 ياساسا توسط ملاحظات مربوط به عرضه و تقاضا ر قابل مبادلهیغ يمت کالاهاین قییسه با تعیمبادله در مقا

از جمله نقت و گاز هستند،  یعیبر صادرات منابع طب یکه متک ییدر اقتصادها. ن دو استیز اینقطه تما یداخل
 يص مجددیدهد، توسط اثر تخص یر قرار میق تحت تاثیگونه اقتصادها را به دو طرنی، ایک رونق نفتی
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افته یانتقال به بخش رونق  يد برایعوامل تول يش تقاضایموجب افزا یرونق نفت .ید و اثر مخارجیعوامل تول
گر سطح یا به عبارت دیرند یدر محاق قرار گ ياقتصاد ير بخش هایشود سا ین امر موجب میخواهد شد ا

حاصل از رونق بخش نفت بروز  یجه درآمد اضافیدر نت یاثر مخارج. دا کندیت آنها به شدت کاهش پیفعال
 يش تقاضا برایجه افزایدر نت. شود یرقابل مبادله میغ يکالاها يش تقاضا برایکند و موجب افزا یدا میپ

- هم یتک محصول يهادر کشور. ابدییش مین نوع کالاها به شدت افزایمت ایرقابل مبادله، قیغ يکالاها

ش نامناسب یافزا مات نادرستیهستند، در صورت اتخاذ تصم ینفت يهابه درآمد یران که متکیچون ا
ها منجر مت اکثر کالاید در قیرد، به تورم شدیپذیصورت م ینفت يهاش درآمدیکه به سبب افزا ینگینقد

مختلف همچون واردات  يهاله اهرمیبه وس... و  ی، مصرفين تورم ممکن است در اقلام تجاریا. شودیم
خدمات، نه تنها تورم بر طرف  یاختمان و برخن، سیر منقول همچون زمیغ يهاکنترل شود، اما در مورد کالا

شده و ورود  یدهها جهتن کالایز به سمت این ی، منابع مالیاز طرف. افتیز خواهد ینشده بلکه ادامه ن
ها به ن گونه کالایشود و ایها مدر آن يگر و واسطه يو سرگردان، سبب سوداگر يار حرفهیغ يهاهیسرما

تورم نسبتا بالا . کندیل میپربازده تبد ياهیسرما يک کالایبه  یمصرف يک کالاین و مسکن را از یژه زمیو
ن بخش یرا ایز. کنند يه گذارید، در بخش مسکن سرمایها به منظور حفظ قدرت خرشود خانواریموجب م

  .ها برخوردار استییر دارایسه با سایمناسب بلند مدت در مقا یسک اندك و بازدهیاز ر
د مسکن توسط افراد در نظر یاز قدرت خر یاقتصاد به عنوان شاخص ياز سمت تقاضا یداخلد ناخالص یتول

کاهش نرخ . مسکن خواهد شد یقیمت حقیش قیش درآمد و لذا افزایش آن منجر به افزایگرفته شده و افزا
ل سقوط یقباز  ییهادادیرو. کندیجذاب تر م يگذارهیب سرمایک فرصت رقیبهره، بازار مسکن را به عنوان 

 ین بودن نرخ سود اوراق مشارکت نسبت به تورم همگییبورس اوراق بهادار، رکود بازار طلا، پا يهاشاخص
لات یدر مورد تسه. ب شودینه رقیک گزیبه سمت بازار مسکن به عنوان  یتواند موجب حرکت منابع مالیم

  .سوداگرانه مسکن شود يتقاضاک ید عوامل فوق، باعث تحریتواند با تشدیلات مید مسکن، تسهیخر
د یتول( ير عوامل اقتصادیسه با سایدر مقا) بانک مسکن(یلات بانکیتسه يزان اثرگذاریم لین مطالعه به تحلیا

لات ی، نرخ سود تسهینفت يهاها، درآمدییر دارایمت سکه و سای، نرخ تورم، نرخ ارز، قیناخالص داخل
 ییلات اعطایپردازد و نقش تسه یران میا يهامسکن در کلان شهرمت یق يهابر نوسان) ، نرخ اجارهیبانک

فعال  يتجار يهاان بانکین نقش را میتريبانک مسکن به طور خاص موردتوجه قرار گرفته است که محور
  .کندیفا میازشان این مسکن مورد نیمألات به مردم جهت تینه ارائه تسهیدر کشور در زم
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  اهداف پژوهش - 3- 1
-یل میران تحلیا يهامت مسکن در کلان شهریق يهالات بانک مسکن و نوسانین تسهیپژوهش رابطه بن یدر ا
  :نظر استر مدین منظور اهداف زیبد. دشو

  ران یا يهامت مسکن در کلان شهریلات بانک مسکن بر نوسان قیر تسهیل تأثیتحل. 1
  رانیا يهار در کلان شهرین تأثیا ياسهیل مقایتحل. 2
 رانیا يهامت مسکن در کلان شهریق نوسانرعوامل موثر بر یل سایتحل. 3

  

  ت و ارزش پژوهشیاهم - 4- 1
. شودیز محسوب مین یاسیو س ياقتصاد يک کالایبلکه . ک سرپناه را نداردیامروزه مسکن تنها مفهوم 

که دارندگان آن به د یآیخانوار به حساب م یین دارایمسکن مهم تر از موارد، ياریدر بس نیعلاوه بر ا
مسکن . ورزند یاز آن مبادرت م ي، به نگهداریمال يهار بازاریبالاتر درسا يهاسکیرش ریمنظور عدم پذ

  .ت استیار حائز اهمیل بازار آن بسین تحلین است بنابرایو بدون جانش یاساس ییکالا
-ها مواجه بودهمتیه قیرو یش بیو افزا یرکود و رونق تورم يهار، با دورهیاخ يهادهه یبخش مسکن ط 

 یمختلف يهاله اهرمیبه وس یو مصرف يد در اقلام تجاری، شاینگینقد هیرویش بیاز افزا یتورم ناش. است
ست و ین و ساختمان قابل کنترل نیر منقول همچون زمیغ يهاهمچون واردات قابل کنترل باشد، اما در کالا

  .شودیم یاتین بخش حینشده در ا ینیش بید و پیشد يهاجاد نوسانیباعث ا
ن یتوان بارزتریبزرگ را م يهاژه در شهریمسکن به و يهامتیگسترده ق يهاو نوسان یثباتیمسأله ب

ر گسترده آن بر یأثگر، وسعت بخش مسکن و تیاز طرف د. کشور دانست ين بخش مهم اقتصادیصه ایخص
اشتغال  جادیابخش مسکن با . کند یان میرا نمان بخش یگر ضرورت توجه به ایجنبه د يعملکرد اقتصاد

ت ین فعالیاشتغال زاتر و زراعت یخدمات دولت يهاتیکار پس از فعال يروین يدرصد 12تا  10م یمستق
- گر بخشین بخش با دیق ایعم ین دستییو پا یبالادست يهاوندین پین بیکشور بوده است که در ا ياقتصاد

اشتغال زا در  يهاتیگر فعالیم آن، بخش مسکن را از دیرمستقیر غیچشمگ ییو اشتغال زا ياقتصاد يها
ز در بخش یکشور ن یه ثابت ناخالص داخلیل سرمایدرصد تشک 36ن بالغ بر یهمچن. کند یز میکشور متما
 یه ثابت ناخالص داخلیل دهنده سرماین اجزاء تشکیرد که در بیگ یصورت م) اعم از مسکن(ساختمان 
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