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 مقدمه 1-1

هشای   زیشان  آنتبشع  که به ه طی دو دهه اخیر بخش مسکن در ایران از نوسانات زیادی برخوردار بود

جشا گذاششته   ه نظام بشانکی بش   های اقتصادی و عملکرد سایر بخش ی وولیدتهای  های بر بنگا هگسترد

  .است هشور بودک ای اساسی اقتصاده الشچنوسانات قیمت مسکن یکی از . است

از طرفشی  . اسشت  بررسی لقاب دیدگاهأمین مالی و اعتبارات اعطایی بر بخش مسکن از دو تثار نظام آ

أمین مشالی مسشکن و   تش  های اقتصاد مسکن بر نقش انکار ناپشذیر نظشام   و نظریه همطالعات انجام شد

ه بشه  کش یشد دارنشد   کأتبط تمشر  هشای  بخش مسکن و فعالیشت  هن بر رشد ارزش افزودآ هگسترد اثرات

أمین مشالی  تش وسعه نظام ته کاین باور  از سوی دیگر. شود ولید و اشتغال ملیّ منجر میتقویت رشد ت

شود موضوعی مهشم و   های ادواری منجر می شوك شدید افزایش قیمت مسکن و پیدایشتمسکن بر 

اعطای تسهیلات پرداختی به بخش مسکن از یک سو موجب بهبود و رونق در این . استل أمت لقاب

سشطح  ( کشاهش قشدرت خریشد مشردم    )بخش شده و از سویی دیگر با تزریق نقدینگی و ایجاد تورم 

در نتیجشه دیشدگاه   . گردد های رکود فراهم می تقاضای مردم جهت خرید مسکن کاهش یافته و زمینه

هشدف  . اثرگذاری تسهیلات مالی بر بخش مسکن و ساختمان وجود نشدارد  مشخصی در زمینه نحوه

های رکود و و رونق اشتغال در بخشش مسشکن و سشاختمان در     تحقیق حاضر تعیین و تفکیک دوره

 . اقتصاد ایران است

  

 بیان مسئله 1-2

اقتصادی، باشد که دارای آثار سوء  ترین معضلات اقتصادی کشور می امروزه بیکاری یکی از مهم

از طرفی با توجه به رشد عرضه نیروی کار در کشور، ایجاد . اجتماعی و فرهنگی زیادی است
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یابد که لازمه  های مختلف اقتصادی ضرورت می های شغلی جدید و گسترش آن در بخش ظرفیت

های  های مختلف و عوامل موثر بر تقاضای نیروی کار بنگاه زایی در بخش آن شناخت توان اشتغال

در قالب )های پولی  های اقتصادی، از جمله سیاست گذاری با توجه به اثر سیاست. قتصادی استا

بر متغیرهای حقیقی اقتصاد نظیر اشتغال، روشن شدن ( های مختلف اقتصادی مین نقدینگی بخشأت

تواند  های مختلف اقتصادی می های پولی و اشتغال در بخش ارتباط میان متغیرهای سیاست

 .ریزی کلان کشور باشد در جهت برنامه گشایی راه

مداران و سیاست گذاران  سیاست کانون توجهدر ، این بخش را نواراوزن بالای مسکن در بودجه خ

زایی بخش مسکن و ساختمان و ارتباط آن با بسیاری از  به دلیل اشتغال همچنین. قرار داده است

های اقتصادی تلقی  تحقق سیاستهای دیگر اقتصاد به عنوان ابزاری مناسب در جهت  بخش

گذاری نیاز به منابع مالی کافی  گذاران در این بخش جهت تداوم سرمایه اما از طرفی سرمایه. شود می

ها به داشتن نقدینگی  گذاری، نیاز آن های اولیه سرمایه دارند که در این راستا به دلیل بالا بودن هزینه

توانند از طریق تأمین مالی به  ها می ن خصوص بانکدر ای. یابد برای ادامه فعالیت اهمیت می

صورت اعطای تسهیلات بانکی به بخش مسکن و ساختمان منجر به رونق این بخش گردیده و 

های شغلی در بخش مسکن و ساختمان را فراهم  بدین ترتیب زمینه ایجاد و گسترش فرصت

ها باید در  است که بانک «عتبارات بانکیا»در واقع یکی از عوامل تأثیرگذار بر میزان اشتغال  .سازند

های مختلف اقتصادی تخصیص دهند که اولویت  شرایط کمبود منابع به نحوی اعتبارات را به بخش

های مختلف اقتصادی اشباع  پس با این نگرش که بازار کار در بخش. زا باشد های اشتغال با بخش

ی نیروی کار در بخش ساختمان و مسکن ثیر تسهیلات بانکی بر تقاضاأشود تا ت نشده تلاش می
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له مطالعه حاضر عبارت از این است که تسهیلات أحال به طور کلی مس. مورد بررسی قرار گیرد

ها در بخش مسکن و ساختمان چه تأثیری بر اشتغال زایی بخش مسکن و ساختمان  اعطایی بانک

در تحقیق حاضر، اثر تسهیلات وجه تمایز این تحقیق نسبت به تحقیقات قبلی این است که . دارد

زایی بخش مسکن و ساختمان در اقتصاد ایران متمرکز شده است و دوره  ها بر اشتغال اعطایی بانک

همچنین در این تحقیق از رویکرد غیرخطی . دهد را پوشش می 1351-1331زمانی مورد بررسی 

 .مارکف سویچینگ استفاده شده است

 

 سوالات و فرضیات تحقیق 1-3

 سوالات تحقیق 1-3-1

 اعطای تسهیلات بانکی چه تاثیری بر اشتغال زایی بخش مسکن و ساختمان در ایران دارد؟ ( الف

 اثر اشتغال زایی افزایش موجودی سرمایه در بخش مسکن و ساختمان، چگونه است؟( ب

 

 فرضیات تحقیق 1-3-2

کار آن بخش تأثیر  اعطای تسهیلات بانکی به بخش مسکن و ساختمان بر تقاضای نیروی( الف

 .داری داردمثبت و معنی

زایی داری بر اشتغالافزایش موجودی سرمایه در بخش مسکن و ساختمان، تأثیر مثبت و معنی( ب

 .بخش مسکن و ساختمان دارد
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 مدل تحقیق 1-4

بررسی تأثیر تسهیلات اعطایی بانکی بر تقاضای نیروی کار  حاضر تحقیق با توجه به اینکه موضوع

های زمانی و با توجه به رویکردها و  در بازه تاثیر آنو می باشد  ش مسکن و ساختمان کشوربخ

های مختلف  های دولت و همچنین ساختار اقتصاد سیاسی جامعه رفتار متفاوتی در رژیم سیاست

 تواند نتایج قابل توجهی را ارائه دهد؛ میسوئیچینگ -مارکوفتواند داشته باشد، استفاده از مدل  می

های  لذا باید یک مدل پویای اقتصادی متناسب با شرایط کشور تهیه شده و مورد آزمون

در ابتدا باید متغیرهای اصلی تعیین کننده تابع تقاضای نیروی کار تعیین . اقتصادسنجی قرار گیرد

در اقتصاد خرد تقاضای نیروی کار بستگی به ارزش تولید . شده و سپس فرم ریاضی آن تهیه شود

کند که ارزش تولید  نیروی کار را تا جایی استخدام می ،ی دارد، در واقع یک واحد تولیدینهای

تولید نهایی نیروی »و  «دستمزد حقیقی»پس عوامل . نهایی آن برابر ارزش فیزیکی تولید نهایی شود

به در سطح کارفرمایان تقاضای نیروی کار . شود عوامل موثر بر تقاضای نیروی کار معرفی می «کار

... طور معکوس با نرخ دستمزد حقیقی و به صورت مستقیم با موجودی سرمایه، میزان سودآوری و

 .ارتباط دارد

اعطای تسهیلات بانکی به بخش مسکن و ساختمان بر )در مطالعه حاضر جهت آزمون فرضیه 

  ولملاندبر اساس  مطالعه الکسیوس و ه( تقاضای نیروی کار آن بخش تاثیر مثبت و معناداری دارد

 بر . گردد تصریح می( 1)متناسب با آمار موجود و ساختار اقتصادی ایران، به صورت رابطه ( 2118)

 

                                                
1 Alcsios and Holmland  
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ترین عوامل موثر بر سطح اشتغال  توان مهم اساس مبانی نظری و مطالعات پیشین انجام شده می

 :بیان کرد (1-1)بخش مسکن و ساختمان را به صورت رابطه 

L=f(Y,K,W,M)                              (1-1)                                                                 

 :باشد می( 2-1)به عبارت دیگر تابع مورد استفاده در این تحقیق به صورت رابطه 

 (1-2                    ) LnL=β0+ln β1Yit+ln β2Kit+ln β3Wit+ln β4Mit+Ut 

 :به ترتیب( 2-1)به طوری که در رابطه 

 :متغیر وابسته

(L) : میزان اشتغال بخش ساختمان و مسکن  

 :متغیرهای توضیحی

 (Y) :ارزش افزوده بخش مسکن و ساختمان 

(K) : موجودی سرمایه بخش مسکن و ساختمان 

(W)  :بخش مسکن و ساختمان،  حداقل دستمزد واقعی سالانه 

(M): ها به بخش مسکن و ساختمان  تسهیلات پرداختی بانک 

 .گردد میاستفاده  STATAو  OX افزار برای برآورد مدل از نرم

ات در رشبا تغییأم تون مازطی در ( yt)سی ربررد مانی موی زین باشد که سرابر ر گر تصواحال 

ده موجه نبو VARی اشه لدشمدر ا شمترهراپادن ثابت بوض فررت صو، در آن ستا( یمرژ)ضعیت و

ه یدا. ده کردتفاشساب شایگزین مناسشیک جان به عنوان میتو  سویچینگ-ی  مارکوفها لمدو از 

، در ندداربستگی ( st)م شیرژر شه متغیشب VARل دشمی اشمترهراه پاشست کاین روش این اصلی ا
                                                

4.
 Markov  Switching Approach 
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یک مدل . آوردست دبه آن را ه شبط وشمربل حتماان افقط میتوده و نبوه قابل مشاهد sل عین حا

AR(1) توان بصورت رابطه  دو رژیمی را می

 :در نظر گرفت(  1-3)

(1-3) 

یک  Stسویچینگ، -در مدل مارکف. را مشخص کنیم Stهای فرآیند  برای تکمیل مدل، باید ویژگی

فقط به رژیم  Stاین فرض بیانگر این است که . شود فرآیند مارکف از درجه اول در نظر گرفته می

با معرفی احتمالات انتقال از یک وضعیت به وضعیت دیگر، مدل خود را . دوره قبل، بستگی دارد

 :کنیم کامل می

(1-4                                                             )  

 jبه وضعیت  t-1در زمان  iها بیانگر احتمال حرکت زنجیره مارکف، از وضعیت pijدر روابط بالا 

 :ها باید غیر منفی بوده و همچنین شرط زیر برقرار باشدpij. است tدر زمان 

P11+p12=1 

P21+p22=1 

های  سویچینگ از چندین معادله برای توضیح رفتار متغیرها در رژیم-به طور کلی مدل مارکوف

آورد تا مدل  ها این امکان را فراهم می این مدل با تغییر معادلات در رژیم. کند مختلف استفاده می

 . ای را توضیح دهد بتواند الگوهای پویای پیچیده
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 (روش تحقیق)ها  مواد و روش 1-5

ای است و اطلاعات لازم برای این پژوهش با استفاده از  آوری اطلاعات کتابخانه روش جمع

 .گردیده استهای مالی و عملکردی بانک مرکزی و مرکز آمار ایران به صورت سالیانه تهیه  گزارش

و قلمرو مکانی  1331تا  1351قلمرو زمانی با توجه به دسترسی به اطلاعات و آمار موجود از سال 

های کلان  های آماری در سطح کل کشور و داده تر داده جهت دستیابی به نتیجه بهتر و جامع

 . اقتصادی در نظر گرفته شده است

 

 فصل جمع بندی 1-6

 گشااري ثیرأت در ابتداي فصل مسئله اصلي تحقیق كه نحیه .در فصل حاضر كلیات تحقیق ارائه گردید

-رویکرد غیرخطشي مشارك   )بخ  مسکن و ساختمان در اشتغال  سطح بر ها تسهیلات اعطایي بانک

در ادامه فصل ضرورت انجام تحقیق، سیاتت و فرضیات میرد نیشاز دهشت   . مطرح گردید (سیییین 

 وتسشهیلات اعطشایي   ت مباني نظري مابین متغیرهاي در نهای. پاسخ به مسئله اصلي تحقیق ارائه شد

 .میرد بررسي قرار گرفت سیییین -مارك و مباني روش سطح اشتغال 
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 فصل دوم

 مبانی نظری
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 مقدمه 2-1

بر تأثیرات ژرف  های پیشرو در هر اقتصادی است که توجه به آن علاوه بخش مسکن از بخش

موتور رشد و توسعه عمل  حایز اهمیت بوده، همچون اقتصادی نیزبه لحا   فرهنگی، -اجتماعی

های وابسته،  بخش بخش ساختمان و این بخش با ایجاد رشد اقتصادی و ایجاد اشتغال در. نماید می

تغییرات در تولید ناخالص داخلی و نوسانات ، گذاری ثیر بر مخارج مصرفی و سرمایهأاز طریق ت

از این رو کشورها در شرایط بحران اقتصادی و . دهد می قرار ثیرأاقتصادی را به شدت تحت ت

 در. گیرند مولد اشتغال کمک می به عنوان موتور رشد و جدی شدن معضل بیکاری از این بخش

هر بخش اقتصادی )تواند سیستم کارآی مسکن  اقتصاد کلان می در ثباتی عین حال هرگونه بی

ین شده در بخش را دور از دسترس سازد، پس شرط کارآمد ساخته و اهداف تعی را غیر( دیگری

با توجه به اهمیت  .در تمهید بخش مسکن کارآمد، ایجاد محیط باثبات اقتصادی است اولیه

موضوع، تحقیق حاضر سعی به بررسی تأثیر تسهیلات بانکی بر سطح اشتغال بخش مسکن و 

 (1384، وحید احمدی. )ساختمان دارد

 

    تأمین مالی بخش مسکن 2-2

هشا   دولشت . رود مین مالی بخش مسکن یکی از اجزای کلیدی استراتژی این بخشش بشه ششمار مشی    أت

توسشعه یشا اصشلا     . در جهت ایجاد محیطی مناسب برای تجهیز منشابع مشالی بکوششند    وظیفه دارند

این . کوشش کلی در راستای تقویت و توسعه مالی کشور باشد موسسات مالی مسکن باید جزیی از

 :پذیرد صورت می ها به منظور دستیابی به اهداف زیر و کوشش ها تلاش
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 اندازها و تجهیز آن افزایش پس -1

 های مالی بهبود کارایی واسطه -2

 تضمین حرکت آزادانه سرمایه در سراسر اقتصاد ملی -3

هشای   در واقع چون هزینشه . مدت استبلندعملکرد موثر بازار مسکن مستلزم دسترسی به منابع مالی 

هشا   انشداز آن  پشس  باششد و معمشولا    احداث مسکن چندین برابر درآمد سالانه خانوارهشا مشی   ید وخر

مین مشالی مسشکن ضشرورت پیشدا     أمدت برای تبلندبه استقراض  ها نیست، نیاز جوابگوی این هزینه

تامین مالی مسکن سیستمی است که دسترسی  البته یک سیستم اعتباری مناسب و کارآ برای ؛کند می

پشذیر سشاخته و    تشر را امکشان   پشایین  های درآمدی ویژه برای گروهه مین مسکن بأنابع مالی برای تبه م

 ارتبشاط مشالی خشوبی بشا     هشم چنشین   انداز و حمایشت از ارزش واقعشی آن باششد،    قادر به تجهیز پس

وحیشد  ). موسسات دیگر برقرار نموده و در ضمن از کمک، حمایت و نظارت دولت برخوردار باشد

 (1384 ،احمدی

 

 منابع مالی برای موسسات اعتباری مسکن 2-3

 ال   پس انداز داویلبانه یا آزاد

اندازی موجود در اقتصاد ملی را  ترین بخش از منابع پس انداز خانوارها بزرگترین و گسترده پس

موسسات مالی مسکن در سراسر . ستا ترین سهم را در فرآیند توسعه دارا دهد و با ثبات می تشکیل

 .انداز خانوارها دارند ای به پس اتکای ویژه ،های خود مالی فعالیت مین منابعأجهان برای ت

یکی اینکه در . ها هستند گذاری اندازهای داوطلبانه شامل دو دسته اصلی از سپرده های پس حساب

اندازهای  و پس( سپرده دیداری)توان آز آن حساب برداشت نمود  به هنگام نیاز می هر زمان و
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بختیاری، ) (.دیداری سپرده غیر)چند ماه تا چندین سال دارند  دار که سررسید معینی از مدت

1383) 

 های بلندمدت و با وثیقه هستند که گرچه دوران بیشتر دارایی موسسات مالی مسکن به صورت وام

ترکیب البته بسته به ، ای دارند ولی در عین حال با پشتوانه هستند بازگشت طولانی و آهسته

افزایش . شود خطراتی همانند عدم تطابق سررسید دارایی با بدهی مواجه می ها موسسه با سپرده

  .شود ریسک مذکور می های مدت دار منجر به کاهش سپرده

 انداز های قراردادی پس ب  طرح

شرایط  و انداز گذار، در قبال پس انداز ضمن پرداخت سود به سپرده های قراردادی پس در طر 

پاداش پرداختی علاوه بر ایجاد اطمینان خاطر . شود پایان طر ، تسهیلاتی نیز اعطا می عیین شده درت

های قراردادی پس  تر از بازار، موفقیت بزرگی را متوجه طر  بهره پایین از دریافت تسهیلات با نرخ

آمد، چرا که  طر ، فشار بیشتری به موسسه وارد خواهد لیکن با موفقیت بیشتر. انداز نموده است

تسهیلات اضافه شده و به این ترتیب  گذاران واجد شرایط دریافت همه روزه بر تعداد سپرده

 .یابد تعهدات موسسه افزایش می

بانک مسکن است که  «صندوق پس انداز مسکن»انداز در ایران،  های قراردادی پس ای از طر  نمونه

مین مالی این بخش داشته أن نقش موثری در تدوره فعالیت چه قبل از انقلاب و چه بعد از آ طی

 .است

                                    انتشار اوراق قرضه مسکن (ج


