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 باسمه تعالی

 
 
 
 
 
 
 
 

 پيشگفتار
 

اين . دليل ارتباط پيشين قوی با ساير بخشهای اقتصادی نقش اساسي در رشد اقتصاد دارد بخش مسکن به
تواند به عنوان موتور رشد و قطب توسعه در  هاي ساير بخشهاي اقتصاد دارد مي دليل نياز بالايي که به داده بخش به

منظور تامين مالي بخش مسکن ايجاد   قبل از انقلاب موسسات مالی متعددي بهدر دوره. اقتصاد کشور عمل کند
پس از انقلاب و با ملي شدن بانکها، بانک مسکن از ادغام چند بانک از . گرديد که مهمترين آنها بانک رهني بود

گزارش حاضر .انداز که در امر مسکن فعاليت داشتند تشکيل گرديد جمله بانک رهني و چندين موسسه وام و پس
ضمن مروری بر شاخصهای کلان اين بخش، تاريخچه فعاليتهاي رهني در ايران را بررسي کرده و با محاسبه برخي 
شاخصها به ارزيابي عملکرد بانک مسکن از بعد مالی پرداخته و در پايان نقش بانک مذکور را  در تامين منابع مالي 

 .نمايد تشريح مي) ١٣٦٨-٨٢(های توسعه   براي بخش مسکن طی برنامه
 .گزارش حاضر توسط خانم فخری ميرشجاعی محقق دايره صنعت و ساختمان تهيه شده است

 
 
 
 
 
 

 اداره بررسيها و سياستهای اقتصادی
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 نقش بانک مسکن در تامين مالي مسکن

 

 چکيده

در دوره قبل   . رود  تامين مالي بخش مسکن يکي از اجزاي کليدي استراتژي اين بخش به شمار مي              

از انقلاب موسسات مالي متعددي به منظور تامين مالي بخش مسکن ايجاد گرديد که مهمترين آنهـا بانـک                   

س از انقلاب و با ملي شدن بانکها، بانک مسکن از ادغـام چنـد بانـک از جملـه بانـک رهنـي و                         پ. رهني بود 

 .انداز که در امر مسکن فعاليت داشتند تشکيل گرديد چندين موسسه وام و پس

هـاي    بـا اسـتفاده از شـاخص   ١٣٨٢ سـال ارزيابي مالي عملکرد بانک مسکن از آغاز شکل گيري تا    

هـاي   هاي سود و زيان و نسبت هاي مالي و عملياتي، نسبت      وري، شاخص   ي و بهره  هاي کاراي   سودآوري، نسبت 

 سـپرده بـودن نـسبت     پـايين   همچنـين   . دوره مزبور اسـت   ترازنامه مويد بهبود وضعيت سودآوري بانک طي        

و بالا بودن سهم تسهيلات اعطايي در افزايش سـودآوري          )  درصد ٢(انداز مسکن     قانوني حساب صندوق پس   

 .اين بانک موثر بوده است

با استفاده از   ) ١٣٦٨-٧٢(عملکرد بانک مسکن در تامين مالي بخش مسکن طي برنامه اول توسعه              

تمانهاي جديد مناطق شهري مويد     گذاي بخش خصوصي در ساخ      نسبت تسهيلات مشارکت مدني به سرمايه     

شاخص مزبور طي سالهاي برنامه دوم نيز اگرچه با رشد انـدکي روبـرو شـد ولـي در                   . کاهش اين سهم است   

 . درصد رسيد٦ به رقم ١٣٨٢اين نسبت در سال .  درصد ثابت ماند٥سطح 

لي به عنوان وباشد  مسکن ميهاي مالي حاکي از بهبود وضعيت بانک  اگرچه اغلب شاخص ،  بنابراين 

کمرنگي ايفا تنها بانک تخصصي بخش به دليل سهم پايين تسهيلات پرداختي در توليد مسکن شهري نقش 

 ٤/. کرده است
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 فصل اول
 
 

 شاخصهای کلان اقتصادی بخش ساختمان و مسکن

 
 
 

 مقدمه
 ضرايب ١براساس تحقيق انجام شده. ير بخشها داردگذاری در بخش مسکن  نقش اساسي در رشد سا سرمايه 

 .، رتبه اول را بين بخشهاي اقتصاد ايران دارا بوده است١٣٥١ و١٣٦٧پسين و پيشين اين بخش طي مقطع زماني 
تواند به عنوان موتور رشد و  هاي ساير بخشهاي اقتصاد دارد، مي دليل نياز بالايي که به داده بخش مسکن به 

هاي ساير  افزايش تقاضاي نهايي در بخش مسکن باعث ايجاد تقاضا براي داده. اقتصاد ايران عمل کندقطب توسعه در 
روند . باشد گردد به همين علت آثار انگيزشي بيشتري در به حرکت درآوردن ساير بخشها دارا مي بخشهاي اقتصاد مي

دهنده   با روند تغييرات بخش مسکن نشانمتغيرهاي کلان نظير ارزش افزوده و تشکيل سرمايه و همسويي اين روند
 .نقش بخش مسکن در اقتصاد است

 
  ارزش افزوده-الف

، فعاليتهاي مشتمل بر توسعه و احداث ساختمانهاي )SNA(بندي سيستم حسابهاي ملي  مطابق تقسيم 
و بخش شود و فعاليتهاي اين گروه به تفکيک در د بندی مي مسکوني و غيرمسکوني در گروه ساختمان طبقه

گذاري بخش  فعاليتهاي ساختماني بخش خصوصي شامل سرمايه. گيرد خصوصي و عمومي مورد بررسي قرار مي
ارزش توليد ساختمانهاي بخش خصوصي در مناطق شهري . خصوصي در ساختمان مناطق شهري و روستايي است

ني بخش خصوصي اداره آمار بانک براي ساختمانهاي جديدالاحداث بر اساس نتايج حاصل از آمار فعاليتهاي ساختما
شود،  که عمده فعاليتهای ساختمانی مزبور مربوط به ساختمانهای مسکونی مي جايي از آن. شود مرکزي برآورد مي

 .تواند به عنوان ارزش افزوده بخش مسکن مد نظر قرارگيرد ارزش افزوده بخش خصوصي در ساختمان مي

                                                 
 قالات سومين سمينار سياستهاي توسعه محسن نظري، مجموعه م- ستانده- بررسي اهميت بخش مسکن در توسعه اقتصاد ملي در روش جدول داده-١
 .١٣٧٥   مسکن در ايران ـ  



 ٣

دهد که سهم اين بخش درکل  ه قيمتهاي جاري نشان مي ب٢بررسي آمار ارزش افزوده بخش ساختمان 
 افزايش يافته ليکن پس از آن ١٣٥٧ درصد در سال ٢/٩ به حدود ١٣٣٨ درصد در سال ٥/٢توليد ناخالص داخلی از 

 مقايسه  . درصد محدود شده است٥و طي سالهاي اجراي برنامه های  توسعه اقتصادي، اجتماعی و فرهنگي به حدود 
دهد که در سالهايي   نشان مي١٣٧٦کل ارزش افزوده و ارزش افزوده بخش ساختمان به قيمتهاي سال متوسط رشد 

که سهم بخش ساختمان در کل ارزش افزوده بالا بوده است نوسانات مربوط به رشد اين بخش در رشد کل توليد 
رشد  يا کاهش کل ارزش افزوده ناخالص داخلي موثر بوده و در بقيه سالها به واسطه سهم پايين، اثر چنداني بر 

. گيري کل اقتصاد به سمت رکود يا رونق موثر بوده است نداشته است، ولي رکود يا رونق بخش ساختمان در جهت
 .باشد در نمودار زير اين ارتباط به خوبی نمايان  مي

  
 

ولتي و خصوصي در جدول زير تغييرات رشد ارزش افزوده در کل اقتصاد و در بخش ساختمان به تفکيک د
 .و همچنين مناطق شهري و روستايي طي سالهاي مختلف ارائه شده است

 
 ١جدول شماره       

            مقايسه رشد ارزش افزوده کل اقتصاد و بخش ساختمان به تفکيک اجزاي آن            )درصد(

 دوره
 ش افزوده کلارز

)GDP( 
بخش 
 ساختمان

ساختمان 
 دولتي

ساختمان 
 خصوصي

مناطق 
 شهري

مناطق 
 روستايي

٦/١٦ ٩/١٢ ٤/١٣ ٣/١٧ ١/١٥ ٨/٨ ١٣٣٨-٥٧ 
٩/٠ -٧/٦ -٧/٥ -٩/٦ -١/٦ -٦/١ ١٣٥٨-٦٧- 
١٣٦٨-٧٢ 

 ٢/٩ ٦/٦ ١/٧ ١/٣٧ ٦/١٧ ٨/٧ )اول برنامه(

١٣٧٤-٧٨ 
 ٧/٢ ٩/٢ ٩/٢ ٩/٣ ٤/٣ ٣/٣ )برنامه دوم(

١٣٧٩-٨٢ 
 ٠٠ ٠٠ ٠٠ ٠٠ ١/١١ ٠/٦ )برنامه سوم(

                                                 
 طور که در بالا اشاره شد،  اگرچه بخش ساختمان اعم از بخش مسکن است و شامل ساختمانهاي اداري، تجاري، صنعتي و راهها نيز مي شود ولي همان-٢

  .خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري استگذاري بخش  دليل سرمايه ويژه در مناطق شهري به  سهم بيشتر آن به   

مقايسه روند ارزش افزوده در بخش ساختمان و کل اقتصاد ( به قيمتهاي ثابت سال ۱۳۷۶)

(ميليارد ريال)

۰/۰

۵۰۰۰/۰

۱۰۰۰۰/۰

۱۵۰۰۰/۰

۲۰۰۰۰/۰

۲۵۰۰۰/۰

۱۳۳۸ ۱۳۴۲ ۱۳۴۶ ۱۳۵۰ ۱۳۵۴ ۱۳۵۸ ۱۳۶۲ ۱۳۶۶ ۱۳۷۰ ۱۳۷۴ ۱۳۷۸ ۱۳۸۲

۰/۰

۱۰۰۰۰۰/۰

۲۰۰۰۰۰/۰

۳۰۰۰۰۰/۰

۴۰۰۰۰۰/۰

ارزش افزوده ساختمان توليد ناخالص داخلي



 ٤

 
  تشکيل سرمايه-ب

صورت مجزا در زمينه  در نظام محاسبات حسابهای ملي ايران، برآورد تشکيل سرمايه ثابت ناخالص به 
ها نيز به تفکيک دولتي و خصوصي صورت  و در هريک از اين زمينه" ساختمان" و" آلات و لوازم کسب و کار ماشين"

گذاري بخش خصوصي در   سرمايهتشکيل سرمايه خصوصي در ساختمان با استفاده از آمار مربوط به. گيرد مي
بر اين اساس آمار مربوط به تشکيل سرمايه در ساختمان خصوصي . گردد  ساختمانهاي مناطق شهري برآورد مي

 .تواند معيار خوبي از تشکيل سرمايه در بخش مسکن باشد مي
دهد که  يبررسي آمار مربوط به تشکيل سرمايه ثابت ناخالص بخش ساختمان به قيمتهاي جاري نشان م 

خود اختصاص داده و   اين بخش در اغلب سالها بيش از نيمي از کل تشکيل سرمايه را به١٣٣٨-٨٢طي دوره زماني 
 .گذاري در سطح کلان داشته است به همين دليل نقش موثری در روندهای رونق و رکود سرمايه

 طي دوره قبل از انقلاب ١٣٧٦مقايسه متوسط رشد تشکيل سرمايه ثابت ناخالص به قيمتهاي ثابت سال  
 ٩/١٤ تشکيل سرمايه در بخش ساختمان با متوسط رشد ١٣٣٨-٥٧دهد که در فاصله زماني سالهاي  نشان مي
در اين دوره متوسط رشد کل تشکيل .  ميليارد ريال رسيده است٢/٥٨٧١٢ ميليارد ريال به ٤/٤١٥٩درصد از 

گذاري در ساختمان  تفکيک سرمايه.  درصد قرار داشته است٦/١١تري به ميزان  سرمايه ثابت ناخالص در سطح پايين
گذاري توسط دولت بيش  دهد که طي دوره قبل از انقلاب رشد سرمايه برحسب دو بخش دولتي و خصوصي نشان مي

اجراي اغلب طرحهاي عمراني در قالب برنامه سوم عمرانی و احداث . گذاري بخش خصوصي بوده است از سرمايه
گذاري   در رشد بيشتر سرمايه١٣٤٨-٥٥ني در سطح شهرها بطور گسترده توسط دولت طي سالهاي واحدهاي مسکو

گذاري بخش خصوصي در ساختمان  مقايسه سهم مناطق شهري و روستايي از سرمايه. توسط دولت موثر بوده است
  درصد از٦/١٢گذاري در مناطق شهري با متوسط رشد   سرمايه١٣٣٨-٥٧دهد که طي سالهاي  نيز نشان مي

متوسط رشد .  افزايش يافته است١٣٥٧ ميليارد ريال در سال ٦/٢٢٠٧٧ به ١٣٣٨ ميليارد ريال در سال ٦/٢٢٩٦
 ١٣٥٢باشد که بيشترين افزايش مربوط به سال   درصد مي٧/١٦گذاري در مناطق روستايي در سالهاي فوق  سرمايه

 .است   درصد بوده٤/٨٢به ميزان 
 

 ٢جدول شماره 
 )١٣٧٦به قيمتهاي ثابت سال (        متوسط رشد تشکيل سرمايه ثابت ناخالص داخلي  )درصد(  

 دوره
 کل تشکيل

  سرمايه 
در  سرمايه تشکيل  

ساختمان بخش   
 ساختمان

 دولتي 
  ساختمان
 خصوصي

 مناطق
 شهري

  مناطق
 روستايي

١٣٣٨-٥٧  ٦/١١  ٩/١٤  ٠/١٧  ٢/١٣  ٦/١٢  ٧/١٦  
١٣٥٨-٦٧  ٤/٣-  ٢/٥-  ٧/٦-  ٥/٤-  ٨/٤-  ٠/٣-  
١٣٦٨-٧٢ 

 )اول برنامه(
٦/٩  ٤/١٣  ٧/٣٢  ٣/١  ٦/٠-  ٣/٩  

١٣٧٤-٧٨ 
 )برنامه دوم(

٣/١١  ٣/٣  ١/٤  ٣/٢  ٣/٢  ١/٢  

١٣٧٩-٨٢ 
 )برنامه سوم(

٥/١٣  ٥/١١  ٠٠ ٠٠ ٠٠ ٠٠ 

 
 

شود طي سالهاي پس از انقلاب ودوره زمانی جنگ تحميلـي متوسـط               چنانچه در جدول فوق  ملاحظه مي      
. گذاري در بخش ساختمان چه توسط دولت و چه بخش خصوصي منفي بوده است  و سرمايهرشد کل تشکيل سرمايه

ديـده از جنـگ و        با اجراي اولين برنامه توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي با توجه به بحث بازسازي مناطق آسيب               



 ٥

گذاري در بخش  شد سرمايهباشد، اما ر ملاحظه مي گذاري بويژه توسط دولت قابل توجه به مناطق محروم، رشد سرمايه 
اول درمجموع مبلـغ      لازم به ذکر است که در برنامه        . دهد  ساختمان مناطق شهري همچنان روند کاهشي را نشان مي        

 درصـد در قالـب      ٥/١از ايـن مبلـغ      . گذاري در بخش مـسکن  پـيش بينـي شـده بـود                ميليارد ريال سرمايه   ٣/٩٣٣٦
گذاري  و رشـد تـشکيل سـرمايه طـي سـالهاي               عملکرد سرمايه .  بود هاي عمراني به عهده دولت گذاشته شده        بودجه

گـذاري دولـت در     درصدي است که عمدتاً تحـت تـاثير رشـد سـرمايه     ٤/١٣برنامه اول توسعه حاکي از رشد متوسط        
 .بخش ساختمان است

در برنامه دوم توسعه با توجه به سياستهاي مربوط به اصلاحات، متوسط رشـد تـشکيل سـرمايه در بخـش                     
تر از برنامه اول توسعه قرار گرفت اما افزايش قيمتهای معـاملاتی مـسکن بـويژه در سـال                     ساختمان در سطحي پائين   

گـذاري    بطوريکه متوسط رشد سـرمايه    . گذاري در مسکن شهري شد       باعث رويکرد  بخش خصوصي به سرمايه       ١٣٧٥
 درصـد  در برنامـه دوم توسـعه          ٣/٢ به رشد     درصد در برنامه اول توسعه     ٦/٠از منفي   ) ١٣٧٦به قيمتهاي ثابت سال     (

البته رشد بيشتر کل تشکيل سرمايه دراين دوره در مقايـسه بـا تـشکيل سـرمايه در بخـش سـاختمان مويـد                     . رسيد
گذاري در سـاختمان      ارقام مربوط به سهم سرمايه    . آلات بوده است    گذاري به ماشين    اختصاص سهم بيشتري از سرمايه    

 .قيمتهاي جاري طی دوره مذکورمويد اين مطلب استاز کل تشکيل سرمايه به 
نيز با توجه به اهتمام جدي دولت در تامين مسکن افراد کم درآمد جامعه              ) ١٣٧٩-٨٢(در برنامه سوم توسعه     

گـذاري بخـش خـصوصی  در بخـش            و اجراي طرحهاي مسکن استيجاري و همچنين سودآوري نـسبتاً  بـالاي سـرمايه              
البته برخی محدوديتهاي ساخت و ساز و فروش تـراکم          . ی سرمايه گذاری در اين بخش شد      مسکن باعث رشد نسبتاً بالا    
گـذاري در بخـش سـاختمان و          هاي شهري بويژه در شهر تهران باعث شد که روند سـرمايه             اعمال شده از سوي مديريت    

 .اهش مواجه شودبا ک"اي نداشته باشد، و بعضا بويژه مسکن طي سالهاي پاياني برنامه افزايش قابل ملاحظه
 
  اشتغال-ج
گـذاري در ايـن بخـش     اشتغالزايي بخش مسکن يکي از مواردي است که همواره در توجيه اهميت سـرمايه           

 .ريزان کشور بوده است مدنظر مديران و برنامه
دهـد کـه تعـداد شـاغلان بخـش             نـشان مـي    ٣بررسي اشتغال در بخشهاي مختلف اقتصادي در کل کـشور          

سـهم ايـن    .  افزايش يافتـه اسـت     ١٣٨٠ ميليون نفر در سال      ٢/٢ به حدود    ١٣٣٥ار نفر در سال      هز ٣٣٦ساختمان از   
 بـالغ گرديـده   ١٣٨٠ درصد در سال ٧/١٣ به حدود ١٣٣٥ درصد در سال ٧/٥بخش از کل اشتغال طي مدت فوق از     

زار فرصـت شـغلي      ه ـ ٤٩٧با توجه به اينکه در سه سال اول برنامه سوم توسعه، بطور متوسـط سـالانه حـدود                   . است
، جمعيت شاغل در بخـش      ١٣٨٠درکشور ايجاد شده است و با فرض ثابت بودن سهم بخش ساختمان در سطح سال                

 .شود  ميليون نفر برآورد مي٤/٢ حدود ١٣٨٢ساختمان در پايان سال 
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 فصل دوم
 
 

 منابع وروشهاي تامين مالي در بخش مسکن
 
 
 

 مقدمه
دولتها وظيفه  دارنـد     . رود  تامين مالي بخش مسکن يکي از اجزاي کليدي استراتژي اين بخش به شمار مي              

توسعه يا اصلاح موسسات مالي مسکن بايد جزيي از . در جهت ايجاد محيطي مناسب براي تجهيز منابع مالي بکوشند    
اين تلاشها و کوششها به منظور دستيابي بـه اهـداف زيـر             . ي در راستاي تقويت و توسعه مالي کشور باشد        کوشش کل 
 :پذيرد صورت مي

 افزايش پس اندازها و تجهيز آن -١
 هاي مالي بهبود کارايي واسطه -٢
 .تضمين حرکت آزادانه سرمايه در سراسر اقتصاد ملي -٣

هاي خريد و     در واقع چون هزينه   .  مالي درازمدت است   عملکرد موثر بازار مسکن مستلزم دسترسي به منابع       
ها نيست، نياز     انداز آنها جوابگوي اين هزينه      پس" باشد و معمولا    احداث مسکن چندين برابر درآمد سالانه خانوارها مي       

 البته يک سيستم اعتباري مناسب و کـارآ بـراي  . کند به استقراض درازمدت براي تامين مالي مسکن ضرورت پيدا مي      
تامين مالي مسکن سيستمي است که دسترسي به منابع مالي براي تامين مـسکن بـويژه بـراي گروههـاي درآمـدي                      
پايين تر را امکان پذير ساخته و قادر به تجهيز پس انداز و حمايت از ارزش واقعي آن باشد، ارتبـاط مـالي خـوبي بـا                           

 .دولت برخوردار باشدموسسات ديگر برقرار نموده و در ضمن از کمک ، حمايت و نظارت 
در اين فصل به بررسي و ارزيابي روشهاي متداول براي تامين منابع مالی بلندمدت دربخش مسکن 

 .خواهيم پرداخت
 

 منابع مالی برای موسسات اعتباری مسکن
  پس انداز داوطلبانه يا آزاد ـالف

وجـود در اقتـصاد ملـي را تـشکيل     اندازي م ترين بخش از منابع پس     پس انداز خانوارها بزرگترين و گسترده      
موسسات مالي مسکن در سراسر جهان براي تـامين منـابع   . دهد و با ثبات ترين سهم را در فرآيند توسعه داراست     مي

 .انداز خانوارها دارند مالي فعاليتهاي خود اتکاي ويژه اي به پس
يکي اينکه در هر زمـان و       . هستندگذاريها    اندازهاي داوطلبانه شامل دو دسته اصلي از سپرده         حسابهاي پس  

و پس اندازهاي مدت دار که سررسـيد معينـي از           ) ديداري  سپرده  (توان آز آن حساب برداشت نمود         به هنگام نياز مي   
 ).سپرده غيرديداري(چند ماه تا چندين سال دارند 

 دوران  بيشتر دارايي موسسات مالي مسکن به صـورت وامهـاي بلندمـدت و بـا وثيقـه هـستند کـه گرچـه                       
البته بسته به ترکيب سپرده هـا موسـسه بـا           . اي دارند ولي در عين حال با پشتوانه هستند          بازگشت طولاني و آهسته   

هاي مدت دار منجر بـه کـاهش          افزايش سپرده . خطراتي همانند عدم تطابق سررسيد دارايي با بدهي مواجه مي شود          
 .شود ريسک مذکور مي

هاي گذشـته تحـول متفـاوتي       ، در دهه    گذاري  ود هر دو نوع اين سپرده     در سيستم بانکي کشور ما ضمن وج       
هاي بخش غيردولتي نزد سيـستم        طي سالهاي قبل از انقلاب مانده سپرده      . شود  درترکيب و روند هر يک مشاهده مي      
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 افـزايش يافـت و نـسبت        ١٣٥٧ ميليـارد ريـال در سـال         ٩/١٧٧٥ بـه رقـم      ١٣٤٠ ميليارد ريال در سال      ٣٩بانکي از   
پس از آن  عليرغم افـزاش       .  درصد افزايش يافت   ٦/٧٥ درصد به    ٥/٤١هاي غيرديداري طي همين مدت از رقم          پردهس

علت اين مهم تعيين دستوری نرخ سـود      .  درصد فراتر نرفت   ٦٥هاي غيرديداري هيچ زماني اين سهم از          نسبت سپرده 
هـا   به عبارت ديگر نرخ واقعی سود سپرده . ده است تر از نرخ تورم بو      هاي پس انداز و مدت دار در سطحي پايين          سپرده

هاي آنهـا بـه       اند بلکه ارزش واقعي سپرده      گذاران نه تنها سود خالصي دريافت ننموده        در اين دوره منفي بوده و سپرده      
 .دليل بالا بودن نرخهاي تورم کاهش يافته است

هـاي    دهـد کـه سـهم سـپرده         هاي بخش غيردولتي نزد بانکهاي تخصـصي نـشان مـي            بررسي مانده سپرده   
انداز مسکن در بانک رهني در دوره قبل از  افتتاح حساب صندوق پس. غيرديداري در اين بانکها همواره بالا بوده است    

هاي بانک را به خـود اختـصاص داده            که حجم قابل توجهي از سپرده      ١٣٦٤انقلاب و شروع مجدد فعاليت آن از سال         
هاي غيرديداري  با اين حال کاهش سهم سپرده. در بانکهاي تخصصي موثر بوده استاست، در بالاتر بودن نسبت فوق 

هـاي    در واقع در دوره بعد از انقلاب نسبت پول نقد و سپرده           . به مفهوم عدم توانايي نظام بانکي در تجهيز منابع است         
 . يافته استهاي پس انداز و مدت دار نقدينگي کاهش ديداري به حجم نقدينگي افزايش و نسبت سپرده

 
 ب ـ طرحهاي قراردادي پس انداز

اندازوشرايط تعيين شده در  گذار، در قبال پس انداز ضمن پرداخت سود به سپرده      در طرحهاي قراردادي پس    
بر ايجاد اطمينان خاطر از دريافـت تـسهيلات بـا نـرخ               پاداش پرداختي علاوه  . شود  پايان طرح، تسهيلاتي نيز اعطا مي     

لـيکن بـا موفقيـت بيـشتر        . انداز نموده اسـت       ز بازار، موفقيت بزرگي را متوجه طرحهاي قراردادي پس        تر ا   بهره پايين 
گـذاران واجـد شـرايط دريافـت      طرح، فشار بيشتري به موسسه وارد خواهد آمد، چرا که همه روزه بـر تعـداد سـپرده              

 .تسهيلات اضافه شده و به اين ترتيب تعهدات موسسه افزايش مي يابد
بانک مسکن اسـت کـه طـي    " صندوق پس انداز مسکن" اي از طرحهاي قراردادي پس انداز در ايران،      نمونه 

 .دوره فعاليت چه قبل از انقلاب و چه بعد از آن نقش موثری در تامين مالی اين بخش  داشته است
 

 ج ـ انتشار اوراق قرضه مسکن
ايـن  .  ، اسـت   (mortgage)لي بانکهـاي رهنـي      انتشار اوراق بهادار يکی از ابزارهای سنتي تجهيز منابع ما          

گـذاران    گذاري همچـون شـرکتهاي بيمـه، صـندوقهاي بازنشـستگي و سـرمايه               توسط موسسات سرمايه  " اوراق عمدتا 
شوند و سالانه سود قابل پرداختـي         در بازار بورس ثبت و معامله مي      " اوراق مذکور معمولا  . شوند  شخصي خريداري مي  

گذاران اين فرصت را  دارند که اوراق          سرمايه. باشند   از موعد سررسيد نيز قابل خريداري مي       همچنين قبل . در بردارند 
دهندگان رهنـي نيـز وجـوه بلندمـدتي را      مزبور را هر زمان که لازم باشد به پول نقد تبديل نموده و در عين حال وام            

 .دارند دهي بلندمدت در بخش مسکن دريافت مي براي وام
. اوراق قرضه بلندمدت مسکن يکي از راههاي تجهيز وجوه براي تامين مالي مسکن اسـت              پر جاذبه نمودن       

تواند پايين تـر      در اين صورت نرخ بهره پيشنهادي اين اوراق مي        . يکي از روشها، اعمال معافيت مالياتي بر درآمد است        
ص بعد از کسر ماليات آنها  بـالاتر از          از نرخ بازارتعيين شود و در عين حال با احتساب معافيت مالياتی، نرخ بازده خال              

تـوان آنهـا را در بـازار     گذاريهاي مالي باشد مزيت ديگر چنين اوراقي اين است کـه مـي         نرخ بازده خالص ساير سرمايه    
بورس معامله نمود و به عنوان اوراق بهاداراوليه به منظور تجهيز منابع بـرای اعطـای وامهـاي کوتـاه مـدت از سـوي                         

آنچه مهم است اين است که اين شيوه سهم ناچيزي در تامين مالي بانکها خواهد داشـت،               . ول نمود موسسات مالي قب  
گذار در طرحهـاي سـرمايه گـذاريش          چرا که اين اوراق باتوجه به چشم پوشي دولت از ماليات بر درآمدي که سرمايه              

 .دارند پردازد،به نوعي  يارانه مستقيم دريافت مي مي
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همچنين براي اين   . توانند براي تامين وجوه بلندمدت، اوراق قرضه منتشر نمايند          موسسات مالي مسکن مي    
موسـساتي کـه   . توان شاخص پايه نيز در نظر گرفت تا نرخ واقعـي بـازده نـسبت بـه تـورم را تـامين نمايـد                        اوراق مي 

از ايـن قبيـل     . ي نماينـد  توانند براي تامين نيازهاي خود ايـن اوراق را خريـدار            تعهدات بلندمدت دارند نيز مي    "عموما
به عبـارت ديگـر بکـارگيری       . توان شرکتهاي بيمه، صندوقهاي تامين  اجتماعي و بازنشستگي را نام برد                 موسسات مي 

 .کند دهي بيشتر فراهم مي گذاري موسسات در بخش مسکن را براي وام اين شيوه شرايط سرمايه
 

 د ـ طرح پس انداز  اجباري و صندوقهاي ويژه مسکن
رحهاي پس انداز اجباري به منظور افزايش منابع و سـپس تخـصيص ايـن منـابع در طرحهـاي عمـومي                      ط 

 ..همچون مسکن اجرا مي شود
اندازي پايين بوده و يا پس اندازها در جريان نقـدينگي قـرار               اين امر در اکثر کشورهايي که داراي توان پس         

هـاي     مقرون به صرفه بوده و به نوعي سـبب کـاهش هزينـه             طرحهاي اجباري در اين کشورها    . گيرند کاربرد دارد    نمي
توان در مورد افراد يا واحدهاي اقتصادي و  اين گونه طرحها را مي. شود دولت در تامين منابع مالي و تخصيص آنها مي 

 .مزيت اصلي چنين طرحهايي تامين وجوه در بلندمدت و جريان با ثبات سرمايه است. يا حتي هر دو اعمال نمود
شـود و اعـضا قـادر       در اين طرحها وجوهي از حقوق ماهانـه کارکنـان کـسر و بـه حـسابي واريـز مـي                    " عمولام 

هستندپس از سپري شدن مدت انتظار مبالغي را جهت خريد مسکن بصورت وام از صندوق يـا حـساب مزبـور دريافـت                       
 به منظور کسب درآمـددر طرحهـاي   آوري شده بايست وجوه جمع البته براي پاسخگويی به  تعهدات صندوق  مي      . نمايند

 .اين شيوه علاوه بر سودآوری ، قدرت خريد وجوه را در مقابل  تورم حفظ مي نمايد. گذاري شود با بازده سرمايه
 

 هـ ـ بازار ثانويه رهن
يکي از روشهاي تجهيز منابع مالي براي موسسات اعتباري مسکن و برقراری جريان با ثبات منابع به بخش                   

 :دلايل ايجاد چنين بازاري عبارت است از. اد بازار رهن ثانويه است مسکن ايج
 در حالي که موسسات مالي مسکن با کمبود منابع مالي مواجه هـستند موسـسات مـالي ديگـر ممکـن                    -١ 

 .است با مازاد منابع مالي مواجه باشند
انداز خـارج کـرده و در    پس پس اندازکنندگان ممکن است تمايل داشته باشند پول خود را از حسابهاي             -٢ 

گذاري کنند و موسسات اعتباري مسکن ممکن است براي حفظ موجودي منابع مـالي نـاگزير از                   جاهاي ديگر سرمايه  
 .اندازها شوند افزايش نرخ بهره پس

پردازند در حـالي کـه  بخـشي از             اغلب موسسات مالي مسکن وام رهني با بازپرداخت طولاني مدت مي           -٣ 
 .وتاه مدت استمنابع آنها ک

 ايجاد بازار رهن ثانويه که موسسات مالي قادر به فروش دارائيهای  رهني خود در آن باشند راهکـار مناسـبي جهـت                       
 .تامين منابع جديد و کاهش ريسک است

و  سـاير    ) افـراد (گـذاران مـستقل       شرکتهاي بيمه، صندوقهاي بازنشتگي ، سازمان تامين اجتماعي، سرمايه         
گذاري در طرحهاي بـا خطـر کمتـر هـستند خريـداران               ه داراي ذخاير مازاد بوده و به دنبال سرمايه        موسسات مالی ک  

براي . بازار رهن ثانويه در کشورهاي پيشرفته از اهميت فراواني برخوردار است          . بالقوه اوراق مبتنی بررهن خواهند بود     
 .ی مي باشدايجاد بازار ثانويه رهن ، خدمات رهن از جمله بيمه از عوامل اساس
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 فصل سوم
 
 

 تاريخچه فعاليتهای رهنی در ايران
 
 
 

 مقدمه
. آمده است" گرو،گروی و آنچه که نزد کسی بگذارند و بقدر ارزش آن پول قرض کنند"واژه رهن به معنی 

:  رهن را اينگونه تعريف کرده است٧٧١ ماده ١٣٠٧فصل هيجدهم از باب سوم قانون مدنی مصوب ارديبهشت ماه 
رهن دهنده را راهن و طرف ديگر را . به موجب آن مديون مالی را برای وثيقه به داين مي دهدرهن عقدی است که "

 ".مورد رهن را مرهونه يا رهينه مي نامند. مرتهن مي گويند
اگرچه مورد رهن ميتواند هر گونه مالی باشد، امروزه بيشترين کاربرد رهن در فعاليتهای تامين مالی برای 

ها بصورت  گردد، اينگونه دارايي در قراردادهای وام و تسهيلات که بدين منظور منعقد مي. اشدب املاک و مستغلات مي
 .کند وثيقه درآمده و پوششی براي وام دهنده در قبال ريسک عدم پرداخت يا نکول ايجاد مي

ای با توجه به اهميت و نقش رو به تزايد تسهيلات رهنی در تامين مسکن در اين فصل تاريخچه فعاليته
 .رهنی در ايران مرورمي شود

 
  موسسه رهني ايران-الف

 با ١٣٠٥در ايران بوجود آمد ، موسسه رهني ايران بود که در سال "  رهني"اولين سازماني که با عنوان 
منظور اصلي از تاسيس اين موسسه . سرمايه صندوق بازنشستگي کشور و تحت نظارت وزارت دارايي شروع بکار کرد

اين موسسه علاوه بر قرض دادن . طريق وام کوتاه مدت با بهره کم در مقابل وثيقه اموال منقول بودکارگشايي از 
 بهره دريافتي از تسهيلات را به ٣/٢کرد و  هاي نقدي افراد نيز براي اين منظور استفاده مي سرمايه خود از سپرده

ي جزء سازمان بانک مزبور قرارگرفت و از موسسه رهني  ايران پس از تشکيل بانک مل. سپرده گذاران مي پرداخت
 .به فعاليت خود ادامه داد" کارگشايي" با نام بانک ١٣١٨سال 

 
  بانک رهني ايران-ب

اي که بصورت رسمي تاسيس گرديد و به عمليات رهني اشتغال ورزيد بانک رهني ايران  دومين موسسه
 .بوجود آمد) ملي(و ده سال پس از د ومين بانک ) سپه(اين بانک سيزده سال پس از اولين بانک ايراني . بود

سازي، نياز بخش   با گسترش شهرنشيني و توسعه فعاليتهاي ساختماني و خانه١٣١٠از اواخر سال 
امامحدوديت بودجه دولت و صرف بخش اعظم آن . خصوصي به استفاده از اعتبارات دولتي و بانکي رو به فزوني نهاد

بيني قابل توجه اعتبارات بانکی برای بخش مسکن، پاسخگوي  ي و همچنين عدم پيشدر بخشهاي توليدي و زيربناي
 اين بانک مجاز به پرداخت تسهيلات ١٣١٧اگرچه با اصلاح اساسنامه بانک ملي در مردادماه . اين نياز روزافزون نبود

ري مانع از توفيق شايان توجه در قبال دريافت وثيقه ملکي گرديد ولي تمرکز منابع بانک در زمينه امور صنعتي و تجا
 .در اعتبارات مسکن ودرنتيجه زمينه ساز تشکيل بانک رهني ايران شد

پس از تهيه و .  به تصويب رسيد١٣١٧ دي ماه ٢٥ ماده در ٤قانون تاسيس بانک   رهني ايران مشتمل بر 
 ٣در ماده . شروع به کار نمود١٣١٨تدوين اساسنامه و تامين سرمايه اوليه، اولين شعبه آن در تهران و در فروردين 

 : بند بشرح زير تشريح شده است٨اساسنامه بانک، عمليات بانک رهني در 



 ١٠

 تعمير و کارگشايي براي مدتي که از – ساختمان – دادن وام در برابر رهن اموال غيرمنقول به منظور خريد خانه -١
 . سال تجاوز ننمايد١٥
 هيات مديره به منظور انجام امور ساختماني در برابر رهن اموال غيرمنقول و  دادن اعتبار در حسابجاري با تصويب-٢

 . هاي بانکي براي مدتي که از يکسال و مبلغي که حداکثر از ميزان وام ساختمان خانه تجاوز ننمايد يا ضمانتنامه
 . قبول بدل به حسابهاي جاري، پس انداز و سپرده مدت دار با بهره و يا بدون بهره-٣
صدور ضمانتنامه به منظور دريافت وام و اعتبار از ساير بانکها فقط در برابر رهن اموال غيرمنقول و صدور  -٤

 دريافت پيش پرداخت، استرداد وجه الضمان ، تامين کسر -  حسن انجام کار-ضمانتنامه به منظور شرکت در مناقصه
ود مقررات و مجوزهاي شوراي پول و اعتبار با ابواب جمعي و نظاير آن به نفع اشخاص حقيقي و يا حقوقي در حد

 .تصويب هيات دولت
 .هاي بانکهاي معتبر براي مدتي که از دو سال تجاوز ننمايد  دادن وام در برابر ضمانتنامه-٥
 .داند  انتشار اوراق وام با سود در مواقعي که مقتضي مي-٦
که به  اي نامه طبق آيين. ر امور آباداني فعاليت دارند اعطاي وام و اعتبار به شرکتهاي ساختماني و موسساتي که د-٧

 تصويب مجمع عمومي بانکها رسيده باشد و
 . مبادرت به ساير عمليات بانکي مجاز-٨

ترين اين تغييرات که به  عمده. اساسنامه بانک در طول دوران فعاليت چندين بار دچار تغييرات گرديد
 :شد عبارت بودند از  ساختمان مربوط ميعمليات رهني بانک  و فعاليت آن در زمينه

 سال  و محدود کردن مدت اعتبار در حسابجاري به ١٥  سال به ١٠ افزايش حداکثر مدت وامهاي عادي از -١
 .١٣٢١حداکثر يکسال در سال 

 سال براي آن گروه ازکارکنان دولت که فاقد مسکن بودند ، ٢٠ سال به١٥ افزايش مدت وامهاي پرداختي از-٢
هاي  اي مجوز تاسيس شرکتها و بنگاههاي ساختماني، اعطاي اختيار خريد زمين و ساخت خانه و فروش خانهاعط

 .١٣٣٧ساخته شده در سال
 سال براي عموم مردم، ممنوعيت اعطاي وام در برابر اوراق بهادار، ١٥ برقراری محدوديت مجدد مدت وام به -٣

ه اعتبار اعطايي صرف امور ساختماني گردد و صدور ضمانتنامه فقط در مواردي ک" اعطاي اعتبار در حسابجاري صرفا
 .١٣٤٣در قبال رهن اموال غيرمنقول در سال 

 در قبال رهن اموال غيرمنقول  به مواردي که ضمانتنامه به منظور دريافت وام و   محدود نمودن صدور ضمانتنامه-٤
اعطاي اعتبار در حسابجاري به منظور انجام امور ساختماني شود و اجازه  اعتبار از ساير بانکها درخواست و صادر مي

 .١٣٤٥بانکي در سال  در برابر رهن اموال غيرمنقول و يا ضمانتنامه
از ابتداي تاسيس بانک رهني ايران به اين موضوع توجه شده بود که منابع مالي بخش دولتي براي انجام 

ات مالي بخش مسکن و ساختمان گذارده شده کافي نخواهد بود وظايفي که بر دوش اين بانک در زمينه تامين اعتبار
هايي جهت حذب پس  و به همين دليل نيز در متن قانون تشکيل بانک رهني ايران و همچنين اساسنامه آن روش

پيش بيني شده بود که البته ) از جمله فروش تدريجي بخشي از سهام بانک به مردم(اندازهاي بخش خصوصي 
مشکلات مالي بانک باعث گرديد تا مطالعاتي در زمينه تجربيات و  اقدامات ساير کشورها . کن نگرديداجراي  آنها مم

اين . انجاميد" انداز مسکن صندوق پس"ها به تاسيس تشکيلاتي با نام  نتيجه اين بررسي. در اين زمينه انجام گردد
 . فعاليت خود را شروع نمود١٣٣٧ز سال صندوق که با اقتباس از روش معمول در کشور آلمان ايجاد شده بود ا

 درصد مبلغ ٤٠براساس اولين آيين نامه صندوق پس انداز مسکن، پس انداز کننده وام خواه مي بايست 
 ٦٠وامي را که قصد دريافت آن را دارد به حساب پس انداز خود در بانک توديع نمايد، و بانک درمقابل  پرداخت 

 سال ٢حداقل مدت انتظار براي دريافت وام . نمود  درصد ارزش وثيقه راتعهد مي٨٠ا مانده وام حداکثر ت درصد باقي 
 درصد در ٣اي معادل  اينگونه حسابهاي پس انداز مشمول بهره.  سال تعيين شده بود١٢و حداکثر مدت بازپرداخت 

به مانده اول هر سال  درصد نسبت ٦اي معادل  شد و بهره جهت احداث ساختمان پرداخت مي" وام صرفا. شد سال مي
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، و نيم درصد کارمزد افتتاح حساب پس انداز، از مشتري )فقط براي يکبار( درصد کارمزد نسبت به اصل وام ٢بعلاوه 
 .گرديد اخذ مي

 و در ادامه تا ١٣٥٧آيين نامه صندوق پس انداز مسکن از زمان تاسيس تا پيروزي انقلاب اسلامي در سال 
اصلاحات مزبور . جراي قانون عمليات بانکي بدون رباست، بارها دچار تغيير و اصلاح شد که تاريخ شروع ا١٣٦٣سال 
عمده ترين تغييرات و . درارتباط با شرايط اعطای وام شامل دوره انتظار، سقف وام و مدت بازپرداخت بود"عمدتا

 :اصلاحات صورت گرفته درآيين نامه بشرح زيراست
 ١٣٣٨ تا فروردين ١٣٣٧ شهريور -١

ازآنجا کـه عملکـرد صـندوق       . هاي مذکور به اجرا گذارده شد       نامه صندوق با ويژگي     در اين دوره اولين آيين     
 تا شهريورماه همان سال بانک از افتتاح حساب جديـد خـودداري             ١٣٣٨موفقيت آميز ارزيابي نشد از ارديبهشت ماه        

 .ارخود را از سر گرفتک"اي تغييرات در آيين نامه، صندوق مجددا نمود وپس از انجام پاره
 ١٣٣٩ تا آذر ١٣٣٨شهريور -٢

 درصد  ٦٠ برابر موجودي سال قبل وحداکثر       ٥/١عمده تغييرات در اين دوره شامل تعيين سقف وام معادل            
پـذير      امکـان ) عـلاوه بـر سـاخت     (در ضمن اعطای وام به منظور خريد خانـه          .  ريال بود  ٩٠٠٠٠٠ارزش وثيقه تا مبلغ     

 سال افتتاح حـساب جديـد   ٢، به مدت ١٣٤١ تا آذرماه   ١٣٣٩دليل  عدم توفيق صندوق، از آذرماه        باز هم به    . گرديد
 .درصندوق متوقف گرديد

 ١٣٤٤ تا فروردين ١٣٤١ آذر -٣
 ٢حداقل مدت انتظـار از      . انداز ممنوع گرديد    در اين دوره براي استفاده از امتياز وام،برداشت از حساب پس           

 سـال   ٨ درصد رسـيد امـا مـدت بازپرداخـت بـه             ٨ درصد افزايش به     ٢نرخ بهره وام با     .  سال افزايش يافت   ٣سال به   
 .کاهش يافت
 ١٣٥١ تا سال ١٣٤٤ ارديبهشت -٤

بانـک رهنـي    . انداز مـسکن دانـست      توان آغاز دوران رشد فعاليت صندوق پس        سالهاي اوليه اين دوره را مي      
انـداز مـسکن    ردآوري منابع و اعطاي وام از طريق صندوق پس   با توجه به تجاربي که در زمينه گ        ١٣٤٦ايران در سال    

بدين لحاظ  . بدست آورده بود، درصدد برآمد تا تسهيلات و شخصيتي قانوني و رسمي براي اين حساب تحصيل نمايد                
اين طرح مورد توجه دولت واقع گرديـد        . نام گرفت پيشنهاد نمود   " انداز مسکن   قانون تشويق پس  " طرحي را که بعداً       

 به تصويب مجلـسين شـوراي ملـي و سـنا            ١٣٤٦اي به قوه مقننه ارائه شد که در تاريخ دهم تير ماه               و بصورت لايحه  
 .  ماده بود٨اين قانون مشتمل بر . رسيد

انداز مسکن، نوع ارتباط صندوق با بانـک   در اين جا موادي از اين قانون که در ارتباط با اهداف صندوق پس             
 .مين منابع مالي مورد نياز صندوق است مطرح مي شودرهني ايران، و نحوه تا

  براساس ماده اول، بـه منظـور کمـک بـه خانـه سـازي و تهيـه موجبـات تـامين مـسکن از طريـق جلـب                             
انداز مسکن آن طبق مواد مندرج در اين قانون عمل خواهند             اندازهاي خصوصي، بانک رهني ايران و صندوق پس         پس
ماده . ن صندوق به بانک رهني و مسئوليت اين بانک در برابر عمليات صندوق اشاره دارد              ماده دوم به وابسته بود    . کرد

نامه خاصي براي تعيين ميزان بهره وجوائز حسابهاي صندوق را موکول به پيشنهاد آن توسط بانـک                   سوم اجراي آيين  
 .و تصويب شوراي پول و اعتبار نموده است

دهد تا براي تامين احتياجـات صـندوق، وامهـاي کوتـاه مـدت و                 يماده چهارم به بانک رهني ايران اجازه م        
دهد تا وامهاي مذکور را از منابع خود يا ازمحل  بلندمدت از بانک مرکزي دريافت دارد و به بانک مرکزي نيز اجازه مي    

نک مرکزي  وام و کمکهاي خارجي و يا از محل سپرده هاي بلندمدت که به وسيله سازمان برنامه و بودجه از طريق با                    
 . شود، تامين نمايد گذاشته مي) انداز مسکن جهت کمک به صندوق پس(در اختيار بانک رهني ايران
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ماده هشتم که آخرين ماده اين قانون  است اين امکان را فراهم آورده که موسساتي که بـه موجـب قـانون                       
صورت تقاضاي بانک رهنـي ايـران و        پولي و بانکي کشور موظف به نگهداري وجوه خود نزد بانک مرکزي هستند، در               

موافقت بانک مرکزي و وزارت دارايي، بتوانند در بانک رهني سپرده مدت دار داشته باشند و وجـوه سـپرده شـده در                       
اين حساب ممکن است به موجب قرارداد بين بانک رهني و دارنده حساب به منظور اعطاي وام مسکن بـه کارکنـان                      

 .ده قرارگيردموسسه دارنده حساب مورد استفا
در مقدمـه ايـن   . انداز مسکن تدوين گرديـد  نامه جديدي نيز جهت صندوق پس    در ادامه اين تغييرات، آيين    

بانک رهني ايران به منظور ايفای نقش مـوثرتري در توسـعه و تعمـيم         : "نامه اهداف صندوق چنين ذکر شده بود        آيين
هاي ساختماني و کمک به امـر تهيـه مـسکن افـراد از راه               هاي کوچک به فعاليت     عمران و آبادي کشور و جلب سرمايه      

 ."گذارد انداز مسکن را تنظيم و به موقع به اجرا مي نامه جديد صندوق پس انداز براي عموم آيين جلب پس
 :انداز مسکن قيد شده بود عبارت بودند از نامه جديد صندوق پس نکات عمده و مهمي که در آيين

 . ريال تعيين شد١٠٠ ريال و براي پرداختهاي بعدي هر بار حداقل ١٠٠٠ افتتاح حساب حداقل پرداخت اوليه براي-١
 در صورتي که فردي داراي حسابهاي متعدد درصندوق بود، فقط از يک حساب جهت دريافت وام مسکن -٢
 .توانست استفاده نمايد مي
اندازخود همراه با     ا دريافت کليه وجوه پس    توانست ب   پذير بود و دارنده حساب مي       اندازامکان   برداشت از حساب پس    -٣

 .بهره، حساب را بسته و مختومه نمايد
توانـست خانـه    رسيد که صاحب حساب با اخذ وام از صندوق مي    انداز به ميزاني مي      هر وقت موجودي حساب پس     -٤

از انقـضاي ايـن     پـس   . موردنظر خود را تهيه نمايد، با درخواست کتبي حساب او به مدت هيجده ماه مسدود مي شد                
 .انداز مسدود شده درخواست وام نمايد  برابر پس٥/١انداز کننده مي توانست معادل  مدت پس

 .نمود  ريال تجاوز نمي٩٠٠,٠٠٠ درصد ارزش وثيقه و مبلغ ٧٠ حداکثر وام پرداختي از -٥
 .سال تعيين شده بود١٥ حداکثر مدت بازپرداخت وام -٦
نوع جوائز، دفعات (اندازمسکن به قيد قرعه جوائزي  دارندگان حساب پس پيش بيني شده بودکه هرسال به-٧

 .اهداء گردد) گرديد کشي، وحداقل موجودي براي شرکت در قرعه کشي توسط مديريت بانک تعيين مي قرعه
 .وجود داشت) اي و نظارت  شده به صورت مرحله( امکان استفاده از وام صندوق جهت ساخت-٨

 ١٣٥٤ تا ١٣٥١ سال -٥
.  سال از تغييرات عمده آئين نامه صندوق در اين دوره بـود            ٢٠  به    ١٥افزايش طول دوره بازپرداخت وام از        

شـرايط و ويژگيهـای هـر       .انداز مسکن به پنج نوع تقسيم گرديد          همچنين در ابتداي اين دوره حسابهاي صندوق پس       
ام قابل پرداخت، و نرخ کارمزدوام درجـدول        يک از نظرحداقل مدت انتظار، نسبت وام به متوسط موجودي، حداکثر و           

 .منعکس شده است) ١( شماره
را " انـداز وامخـواه     پـس "اندازمسکن که تا آن زمان نام وعنوان          هاي صندوق پس    ، سپرده ١٣٥٢درشهريورماه   

ونـوع  بانـک در قبـال د     . اي، مـسدود و مـشروط تقـسيم گرديـد           انداز آزاد، با حداقل مانده، برنامـه        داشت به انواع پس   
انداز اول تعهدي براي اعطاي وام نداشت، معهذا درصورت وجودمنابع کافي دربانـک، دارنـدگان اينگونـه حـسابها                     پس
انداز باحداقل مانـده درتمـام طـول سـال ملـزم بـه                دارندگان حسابهاي پس  . توانستند ازوام عادي استفاده  نمايند       مي

به اين  . در حساب خود بودند   )  ريال ١٠٠,٠٠٠ر ساير شهرها     ريال و د   ٢٠٠,٠٠٠در تهران   (نگهداري يک مبلغ حداقل   
بانـک درقبـال دارنـدگان      . شـد    درصد بهره که يک درصد بيش از نرخ معمول ساير بانکها بود پرداخت مـي               ٨حسابها  

. بود) ١(اندازمسکن براساس جدول      اي، مسدود ومشروط متعهد به پرداخت وام صندوق پس          انداز برنامه   حسابهاي پس 
اعـلام  " مـسدود "اندازهايي که درطول مدت انتظار ازحـساب خـود برداشـت ننمـوده و نـوع حـساب را                      دگان پس دارن
 .شدند  درصد بهره اضافه مي١کردند، مشمول دريافت  مي

 انواع وامهاي   ١٣٥٣در اواخر سال    .  به تدريج و با گذشت زمان درطول اين دوره تنوع حسابها کاهش يافت            
 .تغيير نمود) ٢(طابق جدولانداز مسکن م صندوق پس



 ١٣

 ١جدول شماره 
 ١٣٥١-١٣٥٤انداز مسکن در اوايل دوره  انواع و شرايط وامهاي صندوق پس

 نوع وام
 حداقل مدت انتظار

 )به ماه( 
نسبت وام به متوسط 

 انداز موجودي پس
حداکثر مبلغ 

 وام
 نرخ کارمزد نرخ بهره وام

 ندارد  درصد٧ ٦٠٠٠٠٠ يک برابر ٦ نوع اول
  درصديک  درصد٧ ١٢٠٠٠٠٠  برابر٥/١ ٩ نوع دوم
  درصد٥/١  درصد٧ ٢٠٠٠٠٠٠  برابر٢ ١٢ نوع سوم

  درصد٢  درصد٧ ٢٥٠٠٠٠٠  برابر٣ ١٨ نوع چهارم
 ندارد  درصد٧ ٣٠٠٠٠٠٠٠  برابر٦  ماه٢٤اي تا  برنامه نوع پنجم

 کارنامه چهل سال تلاش بانک رهني ايران: ماخذ

 
 ٢جدول شماره 

 ١٣٥٣انداز مسکن در اواخر سال  مهاي صندوق پس انواع وا
 )ريال( حداکثر مبلغ وام نسبت وام به متوسط موجودي حداقل مدت انتظار به ماه نوع وام

 ٢٥٠٠٠٠٠ يک برابر ٦ اول
 ٢٥٠٠٠٠٠  برابر٥/١ ٩ دوم
 ٢٥٠٠٠٠٠  برابر٢ ١٢ سوم

 ٣٠٠٠٠٠٠  برابر٦ ٣٦ اي برنامه

 نک رهني ايرانکارنامه چهل سال تلاش با: ماخذ

 
 ١٣٥٧ تا ١٣٥٤ ـ سال ٦

انـداز آزاد يـا غيروامخـواه،         اي يـا وامخـواه و پـس         انداز برنامه   انداز به دو نوع پس      در اين دوره حسابهاي پس    
دارنـدگان حـساب    .  درصد درسال بـود    ٧انداز آزاد      درصد و پس   ٦اي    انداز برنامه   نرخ بهره پرداختي به پس    . تبديل شد 

 برابر آن از    ٦انداز خود و حداکثر تا         ماه انتظار  معادل يک برابر متوسط موجودي پس         ٦اي به ازاي هر      انداز برنامه   پس
.  سـال تعيـين گرديـد      ٢٠ ميليون ريال و حداکثر مدت بازپرداخـت         ٥/٧سقف وام پرداختي      . وام استفاده می نمودند   

 .يافتدرصد افزايش ٨٠ به ٧٠نسبت وام به ارزش وثيقه درخلال اين دوره از 
 و وام عـادي نيـز بـه          نامه جديد وام کوتاه مدت، وام بلندمدت ،          سه آيين  ١٣٥٥علاوه بر اين در اواخر سال       

 :نامه مذکور به شرح زيراست خلاصه مفاد سه آيين. اي اضافه گرديد ضوابط وام برنامه
  کوتاه مدت-الف 

 ميليـون ريـال وام      ٤ي هرواحـد تـا       ماه بود و معادل يک برابرمتوسط موجـودي بـرا          ٤حداقل مدت انتظار    
درصـدکارمزد تعيـين    ٥/١ درصـد بعـلاوه      ٩ درصد ونـرخ بهـره وام        ٥انداز    نرخ بهره پرداختي به پس    . شد  پرداخت مي 
 . سال در نظرگرفته شده بود٢٠ درصد و حداکثر مدت بازپرداخت ٨٠نسبت وام به ارزش وثيقه . گرديده بود
  بلندمدت-ب

نـرخ بهـره    .  ميليون ريال بـود    ٨ برابر متوسط موجودي تا سقف       ١٠ ميزان وام     سال و  ٥حداقل مدت انتظار  
نسبت وام .  درصد کارمزد پيش بيني شده بود١درصد بعلاوه ١٠درصد و نرخ بهره وام ٦انداز  پرداختي به اين نوع پس

 . سال اعلام گرديده بود٢٥ درصد و حداکثر مدت بازپرداخت ٨٥به ارزش وثيقه 
 ام عاديانداز و ج ـ پس

 برابـر، وام قابـل      ٦حداقل مدت انتظار يک ماه و به ازاي هرماه يک برابر متوسـط موجـودي و حـداکثر تـا                     
 ميليون ريـال    ٢/١ ميليون ريال براي واحد مسکوني اول و         ٢/١از امتيازات اين حساب پرداخت حداکثر       . پرداخت بود 

 ١٠درصدي وام بـه ارزش وثيقـه، مـدت بازپرداخـت      ٧٠بعلاوه شرايطي چون نسبت   . براي واحد مسکوني اضافي بود    



 ١٤

براي اين وام ) براي خريد( درصد   ٥/١٠،)براي تعمير ( درصد ١٠،  ) براي تکميل ( درصد   ٥/٩ساله، و نرخ بهره و کارمزد       
 .درنظرگرفته شده بود

ح حـساب    ، افتتـا   ١٣٥٦کـرد، از مـرداد مـاه          به دليل اشکالاتي که در تامين منابع مالي اينگونه وامها بـروز           
 .انداز کوتاه مدت وام عادي متوقف گرديد پس

وبطـورکلي  ١٣٥٧گيري آن تا پيروزي انقلاب در سـال           ، و اوج  ١٣٥٦شروع قيام و اعتراضات مردمي از سال        
 ٢١در تـاريخ    . انداز مسکن گرديـد     مسائل اقتصادي و اجتماعي خاص اين دوران باعث کاهش فعاليتهای صندوق پس           

 شدن بانکها و سپس در سوم مهرماه همان سال لايحه قانوني اداره امور بانکهـا بـه تـصويب                     قانون ملي  ١٣٥٨خرداد  
پس از آن نيز طرح ادغام بانکها توسط مجمع عمومي بانکها تصويب شد و بدين ترتيـب تعـداد                   . شوراي انقلاب رسيد  

 ٦ بانک تخصصي و     ٣، شامل   )انبه استثناي بانکهاي است   ( بانک   ٩ به   ١٣٥٧ بانک در پايان سال      ٣٦بانکهاي کشور از    
با ادغام بانـک رهنـي ايـران و چنـد بانـک و شـرکت       (بدين ترتيب با تشکيل بانک مسکن . بانک تجاري کاهش يافت  

گذشت، فعاليتها و عمليات آن در قالب          سال که از شروع به کار بانک رهني ايران مي          ٤٠پس از   ) انداز وام مسکن    پس
 .تداوم يافت" بانک مسکن" جديد و با نام جديد

انداز مسکن رهنـي ايـران را از بـدو تأسـيس تـا                 مقدار و مبلغ وامهاي اعطايي صندوق پس       ٣جدول شماره    
 :دهد  نشان مي١٣٥٧پايان سال 

 
 ٣جدول شماره 

 ١٣٣٧-١٣٥٧انداز مسکن بانک رهني ايران  تعداد و مبلغ وامهاي اعطايي صندوق پس          )ميليون ريال (
 مبلغ وامها عداد وامهات سال
 تأسيس و شروع به کار صندوق ١٣٣٧
٥/٠ ٢ ١٣٣٨ 
٤/١٦ ٣٣ ١٣٣٩ 
٩/٥٩ ٢٤٦ ١٣٤٠ 
٤/٣٥ ١٥٨ ١٣٤١ 
٢/٢٦ ١٠٧ ١٣٤٢ 
١/١٨ ٨٠ ١٣٤٣ 
٦/١٥ ٦٢ ١٣٤٤ 
٧/٥٧ ١٦٨ ١٣٤٥ 
٥/١٥٦ ٤٢٧ ١٣٤٦ 
٤/٢٨٠ ٧٦٤ ١٣٤٧ 
٠/١١٠٠ ٤١٩ ١٣٤٨ 
٠/٥٣٥ ١٢٧٦ ١٣٤٩ 
٠/٤٨٧ ١٠١٩ ١٣٥٠ 
٠/٧٤٧ ١٤٨٩ ١٣٥١ 
٠/٣٣٨١ ٤٧٦٥ ١٣٥٢ 
٠/٦٠٠٠ ٦٥٩٣ ١٣٥٣ 
٠/٧٧٠٠ ٦٧٤٧ ١٣٥٤ 
٠/١٥٤٨٠ ٩٦٨٥ ١٣٥٥ 
٠/٣١٩٢٧ ٢٧٢٠٢ ١٣٥٦ 
٠/١٤٢٧٠ ٨١٦٤ ١٣٥٧ 
 ٧/٨٢٢٩٣ ٦٩٤٧٨ جمع

 .تاريخچه خدمات سي ساله بانک رهني ايران: ماخذ 

 
هايي که انتظار کـاهش       نامهطرح شعارها و بر   ) ١: در سالهاي اوليه پس از انقلاب به دليل شرايطي از جمله            

عـدم وضـوح و روشـني       ) ٢. نمـود   را در جامعه ايجـاد مـي      ) با واگذاري زمين بصورت مجاني و بلاعوض      (بهاي مسکن   
مهاجرت افرادي که به دلايلي درترک کشور تعجيـل داشـتند،  بهـاي مـسکن                ) ٣سياستهاي دولت درمورد مسکن و      

ز دلايل افزايش تعداد و مبلغ وامهاي پرداختي صندوق طـي سـالهاي             تاحد زيادي تنزل يافت وشايد همين امر يکي ا        



 ١٥

 همزمان با شروع اجراي قانون عمليات بانکي بدون ربا که دارنـدگان             ١٣٦٣بطوري که درسال    .  باشد ١٣٦٣ تا   ١٣٥٨
ند، انداز مسکن هنوز امکان استفاده از مزاياي آن را براي خريد واحـد مـسکوني داشـت                  اندازصندوق پس   حسابهاي پس 

 آخرين سالي بودکه    ١٣٦٤سال  .تعداد ومبلغ وامهاي پرداختي به بالاترين حد خوددرتمام طول فعاليت صندوق رسيد           
اندازمسکن امکان استفاده از امتيازات آن را جهت دريافت وام خريد خانـه داشـتند و از                   دارندگان حساب صندوق پس   

مقدار و مبلغ وامهاي پرداختـي       )٤(جدول.خانه متوقف گرديد  اين سال به بعد استفاده از اعتبارات بانکي جهت خريد           
 .دهد  نشان مي١٣٥٨-١٣٦٤انداز مسکن جهت خريد خانه را طی سالهای  صندوق پس

 
 ٤جدول شماره 

                      )١٣٥٨-١٣٦٤( ساله ٧انداز مسکن در دوره   فعاليت صندوق پس                 )   ميليون ريال( 
 سال داختي جهت خريد خانهوامهاي پر

 مبلغ تعداد
٣٠٨٢٧ ١٥٨٢٩ ١٣٥٨ 
٣٢٤٠٥ ١٥٧٣٦ ١٣٨٩ 
٤٦١٢١ ٢٢٨١١ ١٣٦٠ 
٧٦٣٦٥ ٢٩٢٩٤ ١٣٦١ 
٩٨٦٧٧ ٣٥٩٨٥ ١٣٦٢ 
١٣١٥٩٩ ٤٦٩١٦ ١٣٦٣ 
١٢٥٢١ ٤٣٣٥ ١٣٦٤ 
 ٤٢٨٥١٥ ١٧٠٩٠٦ جمع

  فعاليتهاي ساليانه بانک مسکن گزارش: ماخذ

 
دهد که پرداخت وام به منظور تکميل و احـداث سـاختمان درصـد                ميبررسي فعاليتهاي بانک رهني نشان      

قابل توجهي ازميزان وامهاي پرداختي را تشکيل داده است ، تا آنجاکه دربسياري ازمواردحجم وامهـاي پرداختـي بـه                    
بانک رهني درچـارچوب فعاليتهـاي خـود در         .منظور احداث وتکميل بيش ازوام پرداختي جهت خريد خانه بوده است          

طرحهاي مزبور در زمان خوداز نظرکميـت قابـل توجـه           .سياري ازموارد راساً اقدام به ساخت واحدهاي مسکوني نمود        ب
 .طرح احداث مجتمعهاي مسکوني آپارتماني  درمناطق مختلف تهران از جمله اين طرحهاست.بودند

 
 انداز و وام مسکن  شرکتهاي پس-ج
انداز مـسکن رابـه دولـت پيـشنهاد           طرح تشويق پس  ١٣٤٦ال  اشاره شد بانک رهني ايران درس     "چنانچه قبلا  

مواد پنجم، ششم و هفتم قـانون  .  به تصويب مجلس شوراي ملي وسنا رسيد         ١٣٤٦تيرماه  ١٠اين طرح  درتاريخ   . کرد
 .اندازووام مسکن است مذکور در ارتباط با تشکيل شرکتهاي تعاوني مسکن وشرکتهاي پس

ني ايران اختيار داده است که در نقـاطي کـه مقتـضي بدانـد موجبـات                 ماده پنجم طرح مذکور به بانک ره       
گيرنـدگان را     کنندگان و وام    انداز  انداز و وام مسکن متشکل ازپس       تأسيس شرکتهاي تعاوني مسکن و يا شرکتهاي پس       

لنـد  دهد که طبق شرايطي از طريق و با ضمانت بانک رهنـي وام ب               ماده ششم به بانک مرکزي اجازه مي      . تشکيل دهد 
ماده هفتم نيز بانک رهني ايران را مجاز شـمرده تـا بـه شـرکتهاي تعـاوني                  . مدت در اختيار شرکتهاي مذکور بگذارد     

 .انداز و و وام مسکن اعتبار اعطا نمايد مسکن و شرکتهاي پس
 ١٣٤٧در اجراي اين قانون اساسنامه شرکتهاي تعاوني مسکن توسط بانک رهني ايران تهيه شد ودر تيرماه  
" شرکت تعاوني مسکن معلمـان  تهـران  "اولين شرکت تعاوني مسکن با نام .ورد تصويب شورايعالي تعاون قرار گرفت     م

 ٤٠اي آپارتمان در خيابان قصرالدشت تهران در اواخر دهه            تشکيل گرديد که توانست با وام دريافتي از بانک مجموعه         
 . احداث کند٥٠و اوايل دهه 

توسط بانک رهني تـدوين گرديـد   "انداز و وام مسکن  مقررات شرکتهاي پس" نواناي با ع نامه همچنين آيين  
علاوه بر اين .  به تصويب شوراي پول و اعتبار رسيد١٣٤٧ آذر٢٦اين طرح در .  تبصره بود ٥ ماده و    ٣٤که مشتمل بر    



 ١٦

 ١٣٥٠د که در تيرمـاه   ماده و تبصره تهيه ش  ٨٠انداز مسکن شامل      اي بطور نمونه براي شرکتهاي وام و پس         اساسنامه
 .به تصويب شوراي پول و اعتبار رسيد
 :انداز و وام مسکن بشرح زير است برخي ويژگيهاي شرکتهاي پس

 .باشد انداز و اعطاي وام مسکن مي موضوع شرکت جلب پس -١
پرداخت وام به اشخاص حقوقي فقط در صورتي که موسسه به منظور فعاليت ساختمان مسکن تأسيس شـده و                    -٢

 . عمده آن درمورد ساختمان باشد مجاز استفعاليت 
 :سهام شرکت به دو نوع تقسيم شده است -٣

مطالبه بهاي اين سهام از شرکت تحت هيچ شرطي .  سهام با نام و قابل انتقال و غيرقابل تقسيم به قطعات       -الف
 .باشد سرمايه اوليه شرکت مجموع ارزش اسمي سهام الف موسسين مي.ممکن نيست

 .ام، نقدي و غيرقابل انتقال که در هر زمان قابل مطالبه از شرکت است سهام با ن-ب
شـرکت  " عـضو " هر شخص حقيقي با تابعيت ايراني که حداقل يک سهم الف و يا يک سـهم ب را مالـک باشـد                        -  ٤

 .شود شناخته مي
 : شرکت فقط مجاز به قبول دو نوع سپرده است -٥
 .عضاي شرکت است اين نوع سپرده مختص ا-انداز  سپرده پس 
 .باشد  اين نوع سپرده قابل پذيرش از هر شخص حقيقي و يا حقوقي مي- سپرده مدت دار 
 .تواند براي تامين مسکن و در چارچوب تعيين شده فقط به اعضاي خود وام پرداخت کند  شرکت مي-٦
مرکزي از طريق و با ضمانت      تواند جهت کمک به منابع مالي خود نسبت به اخذ وام بلندمدت از بانک                  شرکت مي  -٧

چنين دريافت وام و اعتبارات از ساير  مدت از بانک رهني و هم دريافت وام و اعتبار کوتاه   . بانک رهني ايران اقدام نمايد    
 . منابع نيز مجاز شناخته شده است

انکي شـرکت نيـز     چنين کليه عمليات ب     هم. دار داشته باشد    تواند جز در بانک رهني ايران سپرده مدت          شرکت نمي  -٨
 تاسيس شـد    ١٣٥٠انداز که در اين قالب و در سال           اولين شرکت وام و پس    . بايستي در بانک رهني ايران انجام گردد      

انداز و وام مسکن       شرکت پس  ١٦بود و تا پيش از پيروزي انقلاب جمعاً         " انداز و وام مسکن کوروش بزرگ       شرکت پس "
 .تشکيل گرديد

 ٥جدول شماره 
 انداز و وام مسکن           تاريخ شروع فعاليت و سرمايه شرکتهاي پس          )لميليون ريا( 

 در پايان فعاليت سرمايه فعاليت شروع تاريخ سرمايه اوليه نام شرکت رديف
 ٢,٠٠٠ ٢٢/٨/١٣٥٠ ٣٠٠ کوروش بزرگ مسکن  وام و انداز پس شرکت ١
 ٣٠٠ ١٢/٣/١٣٥٢ ١٠٠ انداز و وام مسکن مشهد شرکت پس ٢
 ٢٠٠ ١/٨/١٣٥٣ ٨٠ انداز و وام مسکن تبريز شرکت پس ٣
 ٢٠٠ ١٨/٢/١٣٥٥ ٢٠٠ انداز و وام مسکن شيراز شرکت پس ٤
 ٥,٠٠٠ ١/٣/١٣٥٥ ١,٠٠٠ انداز و وام مسکن اکباتان شرکت پس ٥
 ٢٠٠ ٢/٣/١٣٥٥ ٢٠٠ انداز و وام مسکن اصفهان شرکت پس ٦
 ٢٠٠ ١٥/٧/١٣٥٥ ٢٠٠ هوازانداز و وام مسکن ا شرکت پس ٧
 ٢٥٠ ٩/٨/١٣٥٥ ٢٥٠ شرکت پس انداز و وام مسکن گيلان ٨
 ٢٥٠ ٢٢/٩/١٣٥٥ ٢٥٠ شرکت پس انداز و وام مسکن همدان ٩

 ٢٠٠ ٢٣/١١/١٣٥٥ ٢٠٠ شرکت پس انداز و وام مسکن کرمانشاه ١٠
 ٢٠٠ ٢٢/١٢/١٣٥٥ ٢٠٠ شرکت پس انداز و وام مسکن مازندران ١١
 ١٥٠ ١٦/١/١٣٥٦ ١٥٠  و وام مسکن گرگانشرکت پس انداز ١٢
 ١٠٠ ١١/٣/١٣٥٦ ١٠٠ )اروميه(شرکت پس انداز و وام مسکن رضائيه ١٣
 ٢٠٠ ١٣٥٦ ٢٠٠ شرکت پس انداز و وام مسکن سمنان ١٤
 ٢٠٠ ١٣٥٦ ٢٠٠ انداز و وام مسکن آبادان شرکت پس ١٥



 ١٧

 ١,٥٠٠ ١٣٥٧ ١,٥٠٠ شرکت پس انداز و وام مسکن پاسارگاد ١٦
 سال تلاش بانک رهني ايرانکارنامه چهل :  ماخذ 

 ٦جدول شماره 
 ١٣٥٨انداز و وام مسکن از ابتداي تاسيس تا سال  ها و وامهاي اعطايي شرکتهاي پس       سپرده )ميليون ريال(

 وام پرداختي شرکتهاي در حال فعاليت
 سال

 مبلغ تعداد تعداد سرمايه
 مانده سپرده
 مدت دار

مانده سپرده 
 انداز پس

٤/١٨٢ ٧/٢ ٥٩٥ ٩١١ ١ ٣٠٠ ١٣٥٠ 
٩/٤٥٨ ٧/٦٠ ٩٤٣ ١٣٣٦ ١ ٣٠٠ ١٣٥١ 
١٠٢٦ ١٣١٣ ١٦٨٣ ٢٤٠٧ ٢ ٦٠٠ ١٣٥٢ 
٢٥٠٥ ٢٥٧٠ ٣٨٩٦ ٣٩٨٥ ٣ ٦٨٠ ١٣٥٣ 
٦٥٥٠ ٤٥٥٣ ٧٠٢٤ ٥٩٥٣ ٣ ٦٨٠ ١٣٥٤ 
٢٣٩٤٤٣ ٨٩١٨ ٢٦٩٥٢ ١٤٩٥٣ ١١ ٣٨٨٠ ١٣٥٥ 
٢٤٢٦٤ ١٨٢٤٦ ٢٥٥٣٧ ١٢٤٥٢ ١٥ ٨٦٥٠ ١٣٥٦ 
١٨١٦٥ ١٧٩٥٦ ١٣٦٤٤ ٧٦٣٨ ١٦ ١١١٥٠ ١٣٥٧ 
١٩٥٨٨ ١٠٨٩٩ ١٢٢٦٦ ٥٨٦٠ ١٦ ١١١٥٠ ١٣٥٨ 

 کارنامه چهل سال تلاش بانک رهني ايران: ماخذ 

 
 ٢ ميليون ريال فقط ١١١٥٠شود از کل شانزده شرکت با جمع کل سرمايه  همانگونه که ملاحظه مي

 اين شرکتها ١٣٥٥در سال . اند  تاسيس شده١٣٥٠ ميليون ريال پيش از سال ٢٥٠٠شرکت با جمع سرمايه 
هاي خود وام   برابر سرمايه٩/٦آوري کرده و در حدود   خود، سپرده جمع برابر سرمايه٥/٨اند در حدود  توانسته

 . رسيد١/١ و ٧/٢ به ترتيب به ١٣٥٨اين نسبتها به تدريج کاهش يافته و در سال . پرداخت نمايند
  و همچنين لايحه تاسيس اداره امور بانکها مصوب٢١/٣/٥٨با اجراي قانون ملي شدن بانکها مصوب 

گذاري ساختمان  انداز و وام مسکن همراه با بانک ساختمان و شرکت سرمايه زده شرکت پس کليه شان٣/٧/٥٨ 
 .بانکهاي ايران در بانک رهني ادغام شده و بانک مسکن را بوجود آوردند

 
  بانک ساختمان-د
 با مشارکت بانک توسعه صنعتي ومعدني ايران، بانک ملي ايران، بانک رهني ١٣٥٣بانک ساختمان در سال  
کاران ساختماني به منظور کمک مالي و ايجاد  يران، بانک رفاه کارگران و بخش خصوصي متشکل از مقاطعها

تسهيلات جهت ايجاد واحدهاي مسکوني، آپارتمان سازي، ساختمان مرکز تجاري و هتل و ساير امور ساختماني 
 .تاسيس گرديد

مطابق ترازنامه بانک در پايان . رداخت شد درصد آن نقداً پ٥٠ ميليون ريال بود که ٦٠٠٠سرمايه بانک  
چنانچه قبلاً نيز اشاره شد اين .  ميليون ريال رسيده بود٣/٢٠٨٠٣ مانده تسهيلات اعطايي بانک به ١٣٥٨خرداد ماه 

 .بانک با ادغام در چند بانک ديگر، بانک مسکن فعلي را بوجود آوردند
 

  بانک فرهنگيان ايران -هـ
 اساسنامه بانک، موضوع ٢در ماده . و بصورت شرکت سهامي عام تاسيس شد ١٣٥٦اين بانک در سال  

اندازهای کوچک و  براين اساس  موضوع بانک تجهيز و جذب پس. بانک و فعاليت آن در دوازده بند آمده است
گذاري در فعاليتهاي مربوط به مسکن فرهنگيان و تحقق بخشيدن به  پراکنده در سطح کشور بخصوص براي سرمايه

 :ساير اهداف رفاهي آنان از طريق روشهاي زير تعيين شد
 انداز و مشابه آنها هاي ديداري، ثابت، پس  قبول سپرده-
 هاي مشابه  افتتاح حساب سپرده مسکن و انواع ديگر سپرده-



 ١٨

 )ب( اعطاي وام و اعتبار و هرگونه تسهيلات مالي ديگر به مشتريان با اولويت خاص براي سهامداران طبقه -
 )ب( سازي جهت ايجاد وامهاي مسکوني با اولويت براي سهامداران طبقه  اعطاي وام به شرکتهاي خانه-
  اعطاي وام به شرکتهاي تعاوني فرهنگيان-
 . انتشار اوراق قرضه و صدور گواهي سپرده-
بانک به دو سرمايه .  ميليارد ريال افزايش يافت١٢ ميليارد ريال بود که درسالهای بعد به ٦سرمايه بانک  

 :نوع سهام تقسيم شده بود 
 .به وزارت آموزش وپرورش تعلق داشت" درصدسرمايه بانک تجاوزننموده ومنحصرا٤٥ سهام طبقه الف که از-
اين سهام به کارکنان رسمي وآموزشي وسايرکارکنان رسمي .که شامل بقيه سهام بانک بود) ب(  سهام طبقه-

متاسفانه اين بانک در عمل .سته به آن اعم ازشاغل و بازنشسته تعلق داشتآموزش وپرورش وموسسات وواحدهاي واب
 .نتوانست به اهدافي که براي آن تعيين شده بود دست يابد ودر نهايت با بانک ملت ادغام شد

 
  بانک مسکن-و

 بر اساس لايحه قانوني مصوب مجمع عمومي بانکها از ادغام بانکهاي رهني، ١٣٥٨بانک مسکن در سال 
انداز و وام مسکن کوروش، اکباتان و  گذاري ساختماني بانکهاي ايران و شرکتهاي پس نک ساختمان، شرکت سرمايهبا

انداز و وام مسکن مشهد، تبريز، شيراز، اصفهان، اهواز، گيلان، باختران،  پاسارگاد و در شهرستانها،شرکتهاي پس
 :طبق اساسنامه موضوع فعاليت بانک عبارت بود از.گرديدهمدان، مازندران، گرگان، اروميه، سمنان و آبادان تشکيل 

پرداخت وام در برابر رهن اموال غير منقول به منظور خريد و يا واريز بدهي ناشي از خريد واحد مسکوني،  -١
 احداث، تکميل و تعمير ساختمان

 دار انداز و قبول سپرده اعم از ديداري يا مدت افتتاح حساب جاري، پس -٢
 وراق قرضه مسکن بر اساس قوانين و مقررات مربوط انتشار و فروش ا -٣
 اعطاي وام و اعتبار به سازندگان واحدهاي مسکوني ارزان قيمت و متوسط قيمت  -٤
 دريافت وام و اعتبار از منابع داخلي  -٥
نامه به منظور دريافت وام واعتبار از ساير بانکها در برابر رهن مازاد اموال  غيرمنقول  صدور ضمانت -٦

 هاي مسکوني مجتمعسازندگان 
 نامه بانکي  هاي مسکوني در برابر ضمانت اعطاي وام مسکن به سازندگان مجتمع -٧
 .اعطاي وام به واحدهاي صنفي سازنده مصالح ساختماني -٨

ريزي شود، اما  اگر چه پس از پيروزي انقلاب لازم بود که سيستم بانکي بر اساس نيازها و اهداف توسعه پي 
ادغام جايگزين گرديد ترکيبي بود از اکثريتي از بانکهاي تجاري به اضافه اقليتي از بانکهاي سيستم بانکي که پس از 

 و سرمايه به خوبي پيدا بود و در نهايت موجب گرديد که  نظرهاي وسعت، پرسنل اين تفاوت از نقطه. تخصصي
اگر چه انتظار . ر نباشندبانکهاي تخصصي خصوصاً بانک مسکن از توان کافي در جهت انجام رسالت خود برخوردا

رفت که بانک مسکن در مقابل وظايف اساسي منطبق بر نيازها و اهداف قرار گيرد، اما وظايفي که براي بانک  مي
همانطور که قبلاً .  براي بانک رهني تعيين شده بود١٣١٧مسکن تعيين شد دقيقاً همان وظايفي بود که در سال 

گذاران   مطابق ضوابط قبلي اقدام به اعطای وام و تسهيلات به سپرده١٣٦٤ انداز مسکن تا سال ذکر شد صندوق پس
با تصويب قانون عمليات بانکي بدون ربا، انواع حسابهاي سپرده بانک مسکن همچون ساير بانکها، دچار . نمود مي

  از عناوين سپردهاز فصل دوم اين قانون، بانکها مجاز به قبول سپرده تحت هريک ) ٣(بر اساس ماده . تغيير گرديد
در بانک مسکن به عنوان جايگزين . دار بودند گذاري مدت   سرمايه ، و سپرده)انداز شامل جاري و پس(الحسنه  قرض

الحسنه پس انداز نيز ايجاد گرديد و حسابهاي   قرض انداز وامخواه قبلي نوع ديگري از سپرده  براي حسابهاي پس
 :انداز به دو نوع تقسيم گرديد  پس



 ١٩

حسابي است که اشخاص به قصد خير و کمک به افراد نيازمند اقدام  : الحسنه انداز قرض ساب پسح -١
 .نمايند به افتتاح آن مي

 از احراز شرايط لازم، طبق  اي است که دارنده آن پس الحسنه حساب قرض : مسکن انداز حساب پس -٢
 .نمايد مقررات مربوطه از تسهيلات اعطايي بانک استفاده مي

هاي اوليه قيد شده بود ، تضمين بانک در مورد استرداد اصل  نامه له موارد ديگري که در آييناز جم 
گرديد ، امابانک امکان اعطاي امتيازاتي بشرح  ها مشمول دريافت  سود نمي اگر چه اين سپرده. انداز بود هاي پس سپرده

 :زير براي دارندگان آن دارا بود
 .ي جوايز غيرثابت نقدي يا جنس-الف
 . تخفيف يا معافيت از پرداخت کارمزد خدمات بانکي-ب
 . حق تقدم براي استفاده از تسهيلات اعطايي-ج

توانستند از امتياز استفاده از تسهيلات بانک جهت احداث  انداز مسکن مي علاوه بر آن دارندگان حسابهاي پس
اصفهان، اهواز، کرمانشاه، (ان و شهرهاي بزرگ حداقل مدت انتظار در تهر. و تکميل واحدهاي مسکوني استفاده نمايند

 ماه و ضرايب برابري نسبت به متوسط موجودي ٦ ماه و در شهرهاي کوچک ٩) تبريز، رشت، شيراز، قم، کرج و مشهد
 برابر متوسط ٦ ماه يک برابر بود وحداکثر تا ٦ ماه يک برابر ودر شهرهاي کوچک ٩در تهران و شهرهاي بزرگ 

 .تسهيلات پرداخت مي شد) با تعداد افراد خانوارمتناسب (موجودي 
 ميليون ٥/٣ نفره ٤ و٣ ميليون ريال، خانوارهاي٣سقف تسهيلات براي خانوارهاي يک ودونفره حداکثر 

علاوه براين، . سال تعيين شده بود١٥ ميليون ريال بود، وحداکثرمدت بازپرداخت٤ نفره وبيشتر٥ريال، وخانوارهاي 
انداز مسکن در واگذاري واحدهاي مسکوني ساخته شده توسط بانک، حق  ارنده حساب پسبراي اشخاص حقيقي د

 .تقدم قائل شده بود
مگر اينکه دارنده حساب (انداز مسکن به استان تهران بود  از شرايط ديگر ممنوعيت انتقال حساب پس 

بعلاوه در داخل ). گرديد قل ميکارمند بوده و خود يا همسرش با حکم رسمي به يکي از شهرهاي استان تهران منت
 .استان تهران هم انتقال حساب و مزاياي آن به شهرستانهاي تهران، ري، و شميرانات ممنوع گرديده بود

انداز  حسابهاي پس(انداز مسکن   هاي بعدي نحوه رفتار با حسابهاي قديم صندوق پس در دستورالعمل 
 :به اين ترتيب روشن گرديد که) وامخواه

 .انداز وامخواه ممنوع گرديد وجه از حسابهاي پسدريافت  -١
دار  گذاري مدت الحسنه يا سرمايه  قرض  به يکي از انواع سپرده١٣٦٣انداز وامخواه که طي سال   حسابهاي پس-٢

انداز مسکن تبديل و امتياز متعلق به    توسط شعبه مربوطه به حساب پس١٣٦٤تبديل نشده بود در ابتداي سال 
 .گرديد  ماه يک برابر متوسط موجودي محاسبه مي٦ به ازاي هر ١٣٦٥ها تا پايان سال  اينگونه حساب

انداز مسکن   به درخواست صاحب حساب به پس١٣٦٣انداز وامخواه که طي سال   امتياز متعلق به حسابهاي پس-٣
)  ماه يک برابر٩(اري و پس ازآن طبق شرايط ج)  ماه يک برابر٦(شد، تا تاريخ تبديل طبق شرايط سابق  تبديل مي

انداز مسکن  الحسنه پس و حساب قرض) قديم(انداز وامخواه  بدين ترتيب دارندگان حسابهاي پس. گرديد محاسبه مي
از تسهيلات بانک جهت احداث ) مشارکت مدني(در چارچوب روشهاي جديد منطبق باقانون عمليات بانکي بدون ربا 

 .دوتکميل واحدهاي مسکوني برخوردارمي شدن
 

 )١٣٦٩قبل از سال(انداز مسکن  انداز تا زمان تجديد سازمان صندوق پس انواع حسابهاي پس
 الحسنه تأمين مسکن قرض سپرده  -١

 براي ايجاد ١٣٦٤پس از گذشت يکسال از اجراي قانون عمليات بانکي بدون ربا، در ارديبهشت ماه سال 
مسکن، طرحي توسط وزارت مسکن و شهرسازي با هماهنگي در امر واگذاري زمين وتوزيع اعتبارات در بخش 

هماهنگي بانک مسکن تهيه و تصويب گرديد که بر اساس آن، بانک مسکن بانک عامل در توزيع اعتبارات بخش 
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الحسنه  انداز مسکن با عنوان سپرده قرض الحسنه پس مسکن گرديدو حساب جديدي علاوه بر حساب سپرده قرض
با معرفي و .تعيين شد ) ٧( نحوه استفاده از امتيازات اين حساب بشرح جدول شرايط و. تأمين مسکن ايجاد شد

 .، متوقف شد١٣٧١الحسنه تأمين مسکن رو به کاهش نهاد و در سال  جايگزيني حسابهاي جديد، مانده حساب قرض
 

 ٧جدول شماره 
 ويژگيهاي حساب سپرده قرض الحسنه تامين مسکن

 مناطق شهري
 حداقل

  انتظار مدت 
ضريب برابري نسبت به 

 متوسط موجودي
حداقل متوسط موجودي 

 در زمان استفاده
حداکثر 
تتسهيلا  

حداکثر مدت 
 بازپرداخت

  ريال٥٠٠,٠٠٠ برابر٤ماه يک برابر حداکثر ٦هر  ماه٦ شهرهاي کوچک
بزرگ شهرهاي ماه١٢    ريال٧٥٠,٠٠٠ برابر٣برابرحداکثر٥/١هما١٢هر 

 ريال١,٠٠٠,٠٠٠برابر٢ ماه يک برابر حداکثر١٨هر  ماه١٨ تهران

  ريال٤,٠٠٠,٠٠٠
٪ ٨٠حداکثر 

 هزينه ساختمان

 سال ٢٠
متناسب با 
 درآمد خانوار

 حميدرضا خطيبي، بررسي کارايي بازار رهن در ايران، مطالعه موردي بخش مسکن: ماخذ

 گذاري مسکن  سرمايه  سپرده-٢
 حـساب جديـدي بـه    ١/٣/١٣٦٨  مسکن از تاريخ انداز  الحسنه پس   همزمان با ممنوعيت افتتاح حساب قرض     

انـداز مـسکن، ايـن حـساب نـوعي            الحسنه پـس    برخلاف قرض . جايگزين آن گرديد  " گذاري مسکن   سپرده سرمايه "نام  
بدين معني که  عـلاوه بـر اينکـه  در صـورت عـدم                . شد  تلقي مي ) کوتاه مدت با شرايط خاص    (گذاري    سپرده سرمايه 

گرديد داراي مـدت   مي) گذاري کوتاه مدت به نرخ سود سپرده سرمايه    (ن حساب مشمول سود     استفاده از امتياز آن، اي    
ايـن  . گرديـد  گذار تعيين مي  ها يکسال  وحداکثر مدت با نظرسپرده      حداقل مدت اين نوع از سپرده     . و سررسيد نيز بود   

در دريافـت تـسهيلات افتتـاح       بـراي اسـتفاده از اولويـت        . حساب قبل از سررسيد فقط براي يکسال قابل تمديد بـود          
 :حساب به دو شکل امکان پذير بود

 . ريال موجودي٥٠٠,٠٠٠الف ـ افتتاح حساب با حداقل مبلغ 
 ريال بشرط افزايش تدريجي تـا رسـيدن متوسـط موجـودي بـه      ٢,٠٠٠ب ـ افتتاح حساب با حداقل مبلغ  

 . در نظر گرفته شده بود ماه٣حداقل مدت انتظار يکسال و مازاد آن ضرايبي از .  ريال٥٠٠,٠٠٠
 

 تجديد سازمان صندوق پس انداز مسکن
گـذاري مـسکن بـه عنـوان          احيا گرديد و سـپرده سـرمايه      "  صندوق پس انداز مسکن مجددا     ١٣٦٩در سال    

همزمان تغييراتي نيز در شرايط و نحوه امتيـازگيري ايـن حـساب داده              . حساب خاص اين صندوق در نظر گرفته شد       
. ين تغييرات امکان استفاده کارکنان دولت از امتياز اين حساب جهت خريـد واحـد مـسکوني بـود                  ترين ا   شد که مهم  

 :مزاياي اين حساب عبارت بودند از
 .استفاده از تسهيلات اعتباري براي احداث، تکميل وتعمير واحدهاي مسکوني -١
 .شود از طرف بانک احداث مي"  واگذاري واحدهاي مسکوني که مستقيمااولويتاستفاده از  -٢
 .استفاده از تسهيلات واگذاري واحد مسکوني به افراد واجد شرايط زمين شهري -٣
 .استفاده از تسهيلات اعتباري براي خريد مسکن توسط کارکنان دولت -٤
 .پرداخت سود -٥

تسهيلات براي احداث، تکميل و تعمير واحدهاي مسکوني از طريـق مـشارکت مـدني، فـروش اقـساطي و                    
 ماهه  ٩ ماهه اول تا     ٩ ماه و ضريب برابري براي       ٩حداقل مدت انتظار    . معه قابل پرداخت بود   جعاله به کليه  اقشار جا     

 برابر متوسط موجودي، حداکثر تسهيلات اعطايي وحداکثر مـدت  ٥/٧ و  ٥/٥،  ٧/٣ ،   ٢/٢،  ١به ترتيب   )  ماه ٤٥(پنجم  
ل و بـراي تـسهيلات تعميـر     سـا ٢٠ ميليـون ريـال و   ١٥بازپرداخت براي تسهيلات احداث و تکميل واحد مـسکوني          

 . سال در نظر گرفته شده بود٧ ميليون ريال و ٢مسکن 
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نمـود، تعـدادي از       اقدام به احداث واحد مسکوني مي     " گذاري مستقيما   در مناطقي که بانک از طريق سرمايه      
دي حـساب  در  براي استفاده از اين امتياز حـداقل متوسـط موجـو   . گرديد واحدها به دارندگان اين حسابها واگذار مي    

.  شـد   تعيـين   ميليون ريال و در شهرهاي کوچـک يـک ميليـون ريـال             ٥/١ ميليون ريال، در شهرهاي بزرگ       ٢تهران  
، تبريـز ، دزفـول، رشـت، شـيراز،          )بـاختران (اردبيل، اروميه، اصفهان، اهواز، کرمانشاه    : شهرهاي بزرگ عبارت بودند از    

 .قزوين ، قم ، کرج ، مشهد، همدان، يزد و کرمان
"  آيين نامه اجرايي قانون زمين شهري، چه مـستقيما         ٦٧سهم بانک از واحدهاي مسکوني که در قالب ماده          

شد، فقط به آن عده از واجدان شرايط زمـين            توسط بانک و چه از طريق بخش خصوصي با مشارکت بانک ساخته مي            
 .گرديد شهري که در صندوق پس انداز مسکن داراي حساب بودند واگذار مي

کنان دولت که داراي حساب سپرده سرمايه گذاري مـسکن بودنـد بـا حـداقل مـدت انتظـار يکـسال و                       کار
توانـستند از تـسهيلات        برابر متوسط موجودي مي    ٥/٧ و   ٥/٥،  ٧/٣،  ٢/٣،  ١ضرايب برابري سال اول تا پنجم به ترتيب       

 سـال   ١٥اکثرمـدت بازپرداخـت      ميليون ريال و حد    ١٥حداکثرتسهيلات اعطايي   . مند شوند   خريد واحد مسکوني بهره   
 .تعيين شده بود

هاي قرض الحسنه تامين مسکن در صورت احراز          اي قديم و سپرده     دارندگان حسابهاي پس انداز مسکن و برنامه      
 .توانستنداز مزاياي صندوق پس انداز مسکن در ارتباط با واگذاري واحد مسکوني استفاده نمايند حداقل امتيازها مي

گـذار     ريال بـود و مـدت توسـط سـپرده          ٥٠٠,٠٠٠ه براي استفاده از مزاياي اين حساب        حداقل مبلغ سپرد  
 سال از تاريخ افتتـاح حـساب بلامـانع بـود و پـس از آن ايـن                   ٥تمديد سررسيد حداکثر تا انقضاي      . گرديد  تعيين مي 

 .گرديد الحسنه تبديل مي حساب به سپرده قرض
قررات جديدي براي صندوق پس انداز مسکن تهيه و به           ضوابط و م   ١٣٧٢لازم به توضيح است که در سال        

 شوراي پول و اعتبار در هشتـصد و دوازدهمـين جلـسه مـورخ             . بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران پيشنهاد گرديد      
گـذاري بـه سـپرده        تبـديل سـپرده سـرمايه     ( خود موضوع را بررسي نمـود، امـا اقـدام  بانـک مـسکن                 ١٨/١٠/١٣٧٢

سپرده تا هر زمان که نزد بانک باقي باشد تـابع ضـوابط نـاظر بـر     :  "اييد قرار نداد و اعلام کردرا مورد ت ) الحسنه  قرض
عمـل گذشـته    . الحسنه پس انداز تبديل گـردد       تواند به سپرده قرض     گذاري کوتاه مدت بوده و نمي       هاي سرمايه   سپرده

 ."شود بانک در اين خصوص تاييد نمي
 

 اري و اعطاي تسهيلات در صندوق پس انداز مسکنهاي سپرده گذ بازنگري مجدد در شيوه
ترتيبات ١٣٧١گذشت، در اوايل سال        سال که از احياي مجدد صندوق پس انداز مسکن مي          ٢پس از حدود     

هـاي قبلـي داده       و شرايط حساب، نحوه امتيازگيري و اعطاي تسهيلات مورد بازنگري قرار گرفت و تغييراتي در شيوه               
ي که به همين منظور به واحدهاي اجرايي بانک مسکن ابلاغ گرديده بـود، هـدف صـندوق                  در مقدمه دستورالعمل  .شد

 :پس انداز مسکن با اين عبارات بيان شده بود
گذاري مسکن، اعطـاي تـسهيلات مـسکن و           هاي سرمايه   صندوق پس انداز مسکن به منظور تجهيز سپرده       " 

 ."گردد  ميتوليد مسکن در سطح وسيع جهت اشخاص حقيقي و حقوقي ايجاد
 حـساب    هماننـد  را نيـز از نظـر ماهيـت،       ) سـابق (گذاري مسکن     اين دستورالعمل حسابهاي سپرده سرمايه     

از نظر حداقل موجودي براي افتتاح حساب و حداکثر مدت . انداز مسکن و مشمول مزاياي آن دانسته بود     صندوق پس 
 :انداز مسکن به چهار مورد زير منحصر گرديد  مزاياي حساب صندوق پس. تغييري در شرايط قبلي داده نشده بود

 . استفاده از تسهيلات اعتباري با سپرده بانک-١ 
 .شود  استفاده از اولويت واگذاري واحدهاي مسکوني که مستقيماً از طرف بانک ساخته مي-٢ 
 . استفاده از اولويت  واگذاري واحدهاي مسکوني ايجاد شده با مشارکت بانک-٣ 
 .ز سود سپرده با رعايت ضوابط خاص استفاده ا-٤ 
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الـشرکه بانـک در       تسهيلات اعتباري با سپرده به منظور احداث، تکميل و تعميـر مـسکن، انتقـال سـهم                 
فقـط کارکنـان    (مشارکت مدني مسکن، اجاره بشرط تمليک واحدهاي ساخته شده توسط بانـک وخريـد مـسکن                 

 .گرديد پرداخت مي) دولت
وجودي حساب در تهران، شهرهاي بزرگ و شهرهاي کوچک براي استفاده از            حداقل مدت انتظار، حداقل م     

 .اولويت در واگذاري واحدهاي احداثي بانک، حداکثر تسهيلات اعطايي و ضرايب برابري نيز بدون تغيير باقي ماند
 هـاي   اي قديم و سـپرده      انداز مسکن و برنامه     هاي پس   همچنين براساس دستورالعمل مزبوردارندگان حساب     

) که افتتاح حساب جديد يا افزايش مانده حساب قبلي آن کماکان ممنوع اعلام شده بود              (الحسنه تامين مسکن      قرض
 ميليـون ريـال و از       ٤انداز مـسکن تـا سـقف          توانستند تحت شرايطي از مزاياي تسهيلات حساب صندوق پس          مي  هم  

و تعميـرات   ) فقـط کارکنـان دولـت     (کوني و خريد    الشرکه بانک، اولويت در واگذاري واحدهاي مس        مزاياي انتقال سهم  
 .استفاده نمايند

انداز مسکن براساس پيشنهادات بانک مسکن و تصويب شوراي پول            تغييرات بعدي در مقررات صندوق پس      
 به مورد اجرا گذاشته شد و کليه مقررات قبلي که مغاير با آن بـود ملغـي                  ١٣٧٢از اواسط اسفند ماه     " و اعتبار حدودا  

هـاي صـندوق    يکي از نکات برجسته مقررات جديد همانطور که قبلاً نيز به آن اشاره شد لغـو تبـديل سـپرده                 . دگردي
مانـد    ها تا هر زمان که نزد بانک باقي مي          اين سپرده . الحسنه بود   انداز مسکن پس از انقضاي مدت به سپرده قرض          پس

خته شد و در صـورت انـصراف دارنـده آن از اسـتفاده از               مدت شنا   گذاري کوتاه   هاي سرمايه   تابع ضوابط ناظر بر سپرده    
 ساير نکـات مهـم  . گرديد  مدت مي   گذاري کوتاه   هاي سرمايه   امتياز، مشمول سودي معادل نرخ سود پرداختي به سپرده        

 : مقررات جديد عبارت بودند از در
و فـروش  در مرحلـه مـشارکت مـدني    ( حداکثر مبلغ تسهيلات احـداث و تکميـل هـر واحـد مـسکوني       -١ 

 . ميليون ريال افزايش يافت٢٥به ) فقط براي کارکنان دولت(و تسهيلات خريد ) اقساطي
 . ماه تعيين شد٩ ماه و براي خريد و تعمير ٦ حداقل مدت انتظار براي احداث و تکميل -٢ 
 درصـد براسـاس مـدت انتظـار و محاسـبه سـود            ٤ تـا    ١ اعطاي تخفيف در سود تسهيلات اعطايي بين         -٣ 

 .اس متراژ زيربنا حذف گرديدبراس
 برابر تـا    ٥/٠ ماه اضافه،    ٣ ماه اول يک برابر و سپس به ازاي هر           ٦ تسهيلات براي احداث و تکميل براي        -٤ 

 .انداز قابل پرداخت بود  برابر متوسط موجودي پس٥/٧ ماه و براي ٤٥حداکثر 
 ماهه و ٤هاي  با دوره( آن بطور متناوب  ماه اول يک برابر و پس از٩ تسهيلات براي خريد و تعمير براي    -٥ 
انداز    برابر متوسط موجودي پس    ٧ برابر حداکثر تا     ٥/٠ ماه وبراي هر دوره      ٦٠ ماهه اول حداکثر تا    ٩اضافه بر   )  ماهه ٥

 .قابل پرداخت بود
 . ميليون ريال قبلي ثابت ماند٤ حداکثر تسهيلات جعاله براي تعميروتکميل واحدمسکوني درحد -٦ 
 براي بهبود بخشيدن به نحوه استفاده اشخاص حقوقي از مزاياي صـندوق تغييراتـي               ١٣٧٣واسط سال   در ا  

توانـستند از يـک برابـر          سـال توقـف سـپرده مـي        ٣اشخاص حقوقي فقط پس از      .  در مقررات مربوط به آن داده شد      
مقـررات جديـد حـداقل      براسـاس   . متوسط موجودي حساب، از تسهيلات صندوق براي کارکنان خود استفاده نمايند          

 ماه دوم ٩ درصد، ١٠ ماه اول از ٩ ماه تقليل يافت به اين ترتيب که اشخاص حقوقي قادر شدند  در ٩مدت انتظار به 
 ١٠٠جمعاً  ( درصد   ٤٠ ماه چهارم از       ٩و  )  درصد ٦٠جمعاً  ( درصد   ٣٠ ماه سوم از     ٩،  ) درصد ٣٠جمعاً  ( درصد   ٢٠از  

 ـ    ) درصد در (ر متوسـط موجـودي از تـسهيلات صـندوق جهـت معرفـي شـدگان خـود           امتياز حساب مساوي يک براب
 .استفاده نمايند) هاي مقرر چهارچوب سقف

 
 انداز مسکن ويژه کارکنان دولت حساب پس

انـداز مـسکن ويـژه کارکنـان      حـساب پـس   " حساب جديد و مستقلي با عنوان        ١٣٧٣از اول بهمن ماه سال       
 مسکن اضافه گرديد که همراه با اعـلام شـرايط و امتيـازات خـاص ايـن                  انداز  هاي قبلي صندوق پس     به حساب " دولت



 ٢٣

دستورالعملي که به اين منظـور ابـلاغ گرديـد        . حساب، برخي مقررات ناظر بر حسابهاي قبلي صندوق نيز تغيير يافت          
 ٢مـشابه بـا     کليه کارکنان رسمي و پيماني و قراردادي و ساير عناوين           : "کارکنان مشمول را بااين عبارت تعريف کرد        

انـد و     ها، موسسات و شرکتهاي دولتي و واحدهاي تابعه آنها که بموجب قانون ايجاد شده               سال سابقه کار در وزارتخانه    
ارتـش و سـپاه     (گردد، همچنين کادر نيروهـاي نظـامي          بودجه سالانه آنها در بودجه کل کشور يا ضمائم آن درج مي           

 . بازنشستگان و مستمري بگيران در شمول اين تعريف قرار نگرفتندبدين ترتيب". و نيروهاي انتظامي) پاسداران
ريال افزايش يافت   زار ه ٥٠ اين رقم به     ١٣٧٥در سال   (ريال تعيين شد    هزار ٢٠حداقل مبلغ افتتاح حساب      

حـداقل مـدت    ).  ريال بود، تسري داده شد     ٥٠٠,٠٠٠انداز مسکن نيزکه قبل از آن          به ساير حسابهاي صندوق پس     که
 ٥/٧ مـاه معـادل يـک برابـر متوسـط موجـودي تـا حـداکثر              ٦ ماه و ضريب برابـري هـر         ٦ر براي حساب جديد     انتظا

هاي قبلي صندوق نيزحداقل مدت انتظار و ضـرايب           براي دارندگان حساب  .  ميليون ريال تعيين گرديد    ٢٥برابرتامبلغ  
کارکنان دولت با توجه بـه طـول      . هش يافت کا) بجز در مورد تسهيلات جعاله تعمير مسکن      ( ماه   ٦ ماه به    ٩برابري از   

نمودنـد و در صـورت انـصراف از      درصد تخفيف سود در تسهيلات اعطايي اسـتفاده مـي  ٤ تا  ١مدت افتتاح حساب از     
 .شد مدت مي هاي کوتاه امتيازات حساب، سپرده آنان مشمول سود سپرده

بـشرط رعايـت الگـوي مـصرف مـسکن           )اهل و فاقد مـسکن بـودن      ت درصورت( کارکنان دولت      امتياز ويژه  
  متر مربع    ٧٥ - هزار نفر  ٢٠٠ شهرهايي با جمعيت بيش از       -حداکثر متراژ زيربناي مفيد در تهران و شهرهاي بزرگ        (

  :بودبشرح زير)  متر مربع١٠٠و در ساير نقاط 
 ٢٥ تا سقف     برابر ١٠ ماه يک برابر متوسط موجودي و حداکثر         ٥ ماه، به ازاي هر      ٥ حداقل مدت انتظار     -١ 

 .ميليون ريال تسهيلات
مشروط بر آنکه مانده حـساب  ( درصد سپرده متقاضي ٥٠ درصورت احراز شرايط فوق، دولت نيز معادل         -٢ 

. گرفـت   کرد و امتياز آن بـه متقاضـي تعلـق مـي             به عنوان سرانه در حساب منظور مي      )  ميليون ريال کمتر نباشد    ٢از  
 . ريال محدود گرديده بود٢,٥٠٠,٠٠٠حداکثر کمک سرانه دولت به ميزان 

 
 برقراری تسهيلات خريد مسکن براي عموم مردم

نامه  فصل سوم قانون عمليات بانکي بدون ربـا داده شـده موجـب گرديـد تـا اعطـاي                       تغييراتي که در آئين    
انک مرکزي  اصلاحات انجام شده که براساس پيشنهاد ب      . پذير شود   تسهيلات خريد مسکن به کليه اقشار جامعه امکان       

 هــ  ٣٧٦ت/١٤٨٧٤ هيات وزيران تائيد و بموجب تصويبنامه شماره   ٧/١٠/٧٣جمهوري اسلامي ايران در جلسه مورخ       
 :نامه مذکور بشرح ذيل بود   آئين٥٥ وحذف ماده ٦٠ و١٣ ابلاغ گرديد شامل اصلاح ماده ١٣/١٠/١٣٧٣مورخ 
  :١٣ماده 

جـاد تـسهيلات لازم جهـت گـسترش امـر مـسکن، واحـدهاي               توانند به منظور اي     بانکها مي : "قبل از اصلاح   
 ".مسکوني ارزان قيمت احداث نمايند

توانند به منظور ايجاد تسهيلات لازم جهت گـسترش امـر مـسکن، بـا همـاهنگي                   بانکها مي : "پس از اصلاح   
اقساطي يـا  وزارت مسکن و شهرسازي واحدهاي مسکوني ارزان قيمت را احداث يا خريداري کنند و به صورت فروش     

 ."اجاره به شرط تمليک به متقاضيان خريد اينگونه واحدها واگذار کنند
  :٦٠ماده 

 را به صورت    ١٣توانند واحدهاي مسکوني احداث يا خريداري شده، موضوع ماده            بانکها مي : " قبل از اصلاح    
 ".اجاره بشرط تمليک واگذار نمايند

 را به صـورت  ١٣نی احداث يا خريداری شده ، موضوع ماده    بانکها مي توانند واحدهای مسکو    :"پس از اصلاح  
 ."اجاره به شرط تمليک واگذارنمايند

 



 ٢٤

 
 : که حذف گرديد٥٥ماده 

 ". را به صورت فروش اقساطی به فروش برسانند١٣توانند واحدهای مسکونی احداث شده موضوع ماده  بانکها مي" 
  دارنـدگان حـساب صـندوق        آيين نامه نحوه اسـتفاده     ١٣٧٤به دنبال اين تغيير و تحول، در مردادماه سال           

 : پس انداز مسکن از تسهيلات خريد واحد مسکوني ابلاغ گرديد؛ براساس اين
)  هزار ميليـارد افـزايش يافـت       ٥٠به  ١٣٧٥درسال(هزارريال  ٢٠توانستند باحداقل مبلغ    کليه اقشارجامعه مي  -١ 

 . ميليون ريال ازتسهيلات خريد استفاده  نمايند٢حساب بهافتتاح حساب نمايند و درصورت رسيدن متوسط موجودي 
 ميليون ريـال وحداکثرمـدت بازپرداخـت    ٢٥ حداکثرمبلغ تسهيلات اعطايي براي خريد  واحد مسکوني      -٢ 

 . سال تعيين گرديد١٥
  ماهه يک برابر متوسط موجودي تا٩ ماه و ضرايب برابري برای هر دوره ٩ حداقل مدت انتظار -٣ 
 .گرديد نيم برابر ضريب محاسبه مي) حداقل معادل نيم دوره( ماه ٩براي کسر . بر در نظر گرفته شد برا٥/٧
 . درصد براساس مدت انتظار قابل اعمال بود٤ تا حداکثر ١ تخفيف نرخ سود تسهيلات از -٤ 
سـودي  ) ي بـود که پس از فوت قابل انتقال به وارث قانون( در صورت انصراف از استفاده از امتياز حساب         -٥ 

 .گرفت گذاري کوتاه مدت به اين حساب تعلق مي معادل نرخ سود سپرده هاي سرمايه
باشـد، و   " نوساز و دسـت اول    "تمامي امتيازات فوق مشروط به آن بود که واحد مسکوني خريداري شـده               

 :در آن داده شد عبارت بود از" تعريف واحد مسکوني نوساز و دست اول با تغييراتي که بعدا
آپارتمان نوساز و دست اول به آپارتمـانی اتـلاق مـي شـودکه بـيش از هفـت سـال ازتـاريخ صـدورپروانه                         " 

ساختماني و بيش از دو سال ازتاريخ صدورصورت مجلس تفکيکي آن نگذشته و از زمان صدورسند، مالکيـت اعيـاني                    
بيش از هفت سال    : لايي نوساز و دست اول    واحد مسکوني وي  . مورد نقل و انتقال به غير از مالک اوليه واقع نشده باشد           

از تاريخ صدور پروانه ساختماني و بيش از دو سال از تاريخ پايان کار ساختماني آن نگذشـته باشـد و پـس از صـدور                          
 ".سند مالکيت اعياني مورد نقل و انتقال به غير از مالک اوليه واقع نشده باشد

با شـرط نوسـاز و      (سکن متقاضي خريد واحد مسکوني      در صورتي که دارندگان حساب صندوق پس انداز م         
 ماه تقليـل يافتـه و       ٦بودند، حداقل مدت انتظار به      )  واحد مسکوني  ٣٠سازندگان بيش از    (از انبوه سازان    ) دست اول 

 .گرديد  ماه يک برابر محاسبه مي٦ضريب برابري نيز به ازاي هر 
 

 ز مسکنگذاران صندوق پس اندا اعطاي تسهيلات ويژه به سپرده
انـداز   اي را براي سپرده گذاران صندوق پـس  ، پرداخت تسهيلات ويژه ١٣٧٤شوراي پول و اعتبار در مهرماه        

اي کـه از   براساس دستور العمل ذيربط مقرر شد مزاياي در نظرگرفته شده  فقط بـراي دوره     . مسکن به تصويب رساند   
انـداز مـسکن تعلـق        د به دارندگان حساب صـندوق پـس       ياب   خاتمه مي  ١٣٧٥ آغاز شده و تا پايان سال        ١٣٧٤مهرماه  

 . تمديد شد١٣٧٨اما اين مدت  تا پايان سال . گيرد
 برابـر   ١٠ ماه يـک برابـر تـا         ٤ ماه و ضريب برابري به ازاي هر         ٤به موجب طرح جديد حداقل مدت انتظار         

مـشروط بـر   . بل پرداخـت بـود   ميليون ريال تسهيلات براي خريد واحد مسکوني قا        ٣٥متوسط موجودي و حداکثر تا      
 ميليون  ٥ به   ١٣٧٧اين رقم از ابتداي سال      ( ميليون ريال باشد     ٣ها  حداقل      آنکه متوسط موجودي طي دوره يا دوره      

شـرط نوسـاز و     . گرديـد   در غيراينصورت تسهيلات براساس شرايط عمومي صندوق پرداخت مـي         ). ريال افزايش يافت  
.  سال تعيين شد٢٥ع تسهيلات نيز ادامه يافت، اما حداکثر مدت بازپرداخت دست اول بودن واحد مسکوني در اين نو

" قابل انتقال نبـود کـه بعـدا   ) پدر، مادر، همسر، فرزندان، خواهر و برادر(امتياز طرح جديد در ابتدا به بستگان نزديک       
رخ سود سپرده کوتاه مـدت      سود نيز کماکان در صورت انصراف از دريافت تسهيلات برابر ن          . اين ممنوعيت لغو گرديد     

 .قابل پرداخت بود



 ٢٥

گرديد ليکن بـه نـوعي    انداز مسکن مربوط نمي    به حسابهاي صندوق پس   " امتياز ديگري که اگرچه مستقيما     
داد، موافقـت شـوراي پـول و          کردند تحت تاثير قرار مي      دارندگان اين حسابها را که از امتياز حساب خود صرفنظر مي          

هاي کوتاه مدت و بلندمدت يکساله بانک مسکن نسبت بـه سـاير بانکهـا                 ي نرخ سود سپرده   صددر ١اعتبار با افزايش    
 .  به اجرا درآمد١/٤/١٣٧٦بود که از تاريخ 

 
  صندوق پس انداز مسکن١٣٧٧طرح سال 

اعـم از  ( مزاياي جديدي براي کليـه دارنـدگان حـساب صـندوق پـس انـداز مـسکن         ١٣٧٧در شهريورماه      
تصويب و ابلاغ گرديد که بـراي احـداث، تکميـل يـا خريـد واحـدهاي                 ...) لان بخش خصوصي و     کارکنان دولت، شاغ  

 .مسکوني نوساز و دست اول قابل اعمال بود
 شـوراي   ١١/٥/١٣٧٧شد براساس مصوبه مورخ       خوانده مي " تسهيلات ويژه "در اين طرح جديد که با عنوان         

 . ميليون ريال افزايش يافت٥٠ ميليون ريال به ٣٥ از پول و اعتبارسقف فردي تسهيلات صندوق پس انداز مسکن
 ٥٠ برابرمتوسط موجودي حساب تاسـقف       ٧ ماه يک برابر و حداکثرتا       ٦ضريب برابري در تسهيلات ويژه هر      

ميليون ريال تسهيلات تعيين شد، حداقل متوسط موجودي وحداقل مدت انتظار به ترتيب براي استفاده از تسهيلات                 
 ميليـون ريـال   ٣٥ ميليون ريال و يک دوره شش ماهـه، و بـراي اسـتفاده از بـيش از               ٥ون ريال برابر   ميلي ٣٥تا مبلغ   

نرخ سـود تـسهيلات     .  ميليون ريال و دو دوره شش ماهه تعيين گرديد         ٧برابر)  ميليون ريال  ٥٠تا حداکثر   (تسهيلات  
درصـد  ١٥سکن ايـن نـرخ بـه        که درصورت رعايت الگوي  مصرف م      . درصد تعيين شد   ١٦در زمان شروع اجراي طرح      

گذاران انـصرافي ازدريافـت       سپرده.  سال بود  ١٨ و   ١٥،  ١٢مدت بازپرداخت براساس دوران انتظار    . کرد  کاهش پيدا مي  
 .شدند مي) عادي(گذاري کوتاه مدت  تسهيلات، مشمول سود سپرده سرمايه

 
  و افتتاح صندوق پس اندازتامين مسکن جوانان١٣٧٨طرح سال 

اقشار جوان  است تـا بـا اسـتفاده از      " فراهم نمودن تمهيداتی برای خانوارها ، خصوصا      " طرح   هدف از اجرای   
ضـوابط نـاظر    ". يک برنامه پس اندازبلندمدت امکان تجهيز منابع مالی را جهت تامين مسکن در آينده داشته باشـند                

 بـه   ١٥/١٢/١٣٧٨ اعتبار مورخ     شورای پول و   ٩٣٥در  جلسه    " ايجاد صندوق پس انداز تامين  مسکن جوانان       "برطرح  
 :شرح زير به تصويب رسيد

 هزار ريال و حداقل افزايش      ٥٠گذاری در سال اول اجرای طرح با حداقل متوسط مبلغ ماهانه              شروع سپرده  -١
 . سالانه آن به بانک مرکزی محول شد

مذکور منـوط بـه     حداقل مدت انتظار برای استفاده سپرده گذاران از مزايای طرح پنج سال و تغيير حداقل                 -٢
 .موافقت بانک مرکزی گرديد 

هـای کوتـاه مـدت بـوده و در صـورت انـصراف                های اين حساب از نظر سـود مـشمول نـرخ سـپرده              سپرده -٣
 .شد گذار از استفاده از مزايای طرح ، سود متعلقه به وی پرداخت مي سپرده

يي جهت تعيين سقف تسهيلات     گذاری کوتاه مدت به عنوان  امتياز در محاسبه تسهيلات اعطا            سود سپرده  -٤
 .گرديد منظور مي

 برابر متوسط مانده سپرده ، جهت تعيـين ميـزان تـسهيلات             ٣٠ ماه يک برابرو حداکثر تا       ٦ضرايب برابری    -٥
 .شد متعلقه با توجه به سقف تعيين شده برای تسهيلات  اعمال مي

ی بزرگ وسـايرمناطق شـهری   حداکثرتسهيلات اعطايي درقالب تقسيم بندی جغرافيايي شهرتهران ،شهرها  -٦
برمبنای موجودی سپرده گذار و دوره های  انتظار در پايان سال ششم برای سـپرده گـذاران سـال اول بـه                      

 ٣٠٠  و    ٤١٠،٣٢٠ترتيب معـادل       ميليون  ريال و در پايان  سال پانزدهم  به           ٩٠ و ١٤٠،١١٠ترتيب معادل   
های  مزبور به  بانک مرکـزی واگـذار     تعيين سقف برای سپرده گذاران سالهای بعد    . ميليون ريال تعيين شد   

 .شد
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 . سال تعيين شد٢٠حداکثر مدت بازپرداخت تسهيلات  -٧
نرخ سود تسهيلات اعطايي مشمول مصوبات شورای پول و اعتبار در زمان استفاده از تـسهيلات بـا درنظـر                     -٨

 . درصد نسبت به تسهيلات بخش مسکن خواهد بود٢گرفتن حداقل تخفيفي معادل 
نچه سپرده گذار قبل از پنج سال سپرده گذاری را متوقف نموده و درخواسـت اسـتفاده از تـسهيلات را       چنا -٩

 .ای موجود صندوق پس انداز مسکن خواهدبود نمايد ، مشمول شرايط حساب غير برنامه
چنانچه پس از انقضای زمان پانزده سال ، سپرده گذاری تداوم يابـد و در حـد حـداقل متوسـط موجـودی                        -١٠

 درصد و حداکثر تا بيست درصد برای طـول کـل دوره بـه               ٤ط متوقف شود به نسبت هرسال ، سالانه         ذيرب
 .سقف تسهيلات اضافه خواهدشد

مقررگرديد بانک مسکن بااستفاده از منابع تجهيز شـده در قالـب ايـن طـرح در زمينـه اعطـاي تـسهيلات                     -١١
 .قاضای مسکن ايجاد شوداحداث مسکن به ترتيبی عمل نمايد تا تعادل مناسب در عرضه و ت

 .ساير موارد پيش بينی نشده در طرح فوق تابع شرايط عمومی حساب صندوق پس انداز مسکن بود -١٢
 

  صندوق پس انداز مسکن١٣٨١طرح سال 
 شوراي محترم پول و اعتبار سقف  فردي تسهيلات اعطايي صندوق پس انـداز مـسکن را از                   ١٣٨١در سال    

 مـاه بـراي خريـد       ٩ ماه بـه     ٦براساس اين طرح طول دوره انتظاراز       . ريال افزايش داد   ميليون   ٧٠ ميليون ريال به     ٥٠
حداقل مدت انتظار در    ( ماه تعيين گرديد     ١٨واحد مسکوني افزايش يافت و حداقل مدت انتظار جهت اخذ تسهيلات            

ون ريال وبراساس  ميلي١٠حداقل متوسط موجودي    ).  ماه تعيين شد   ١٢ ميليون ريالي    ٧٠تسهيلات تکميل و احداث     
 . سال کاهش يافت١٥ سال به ١٨حداکثر دوره بازپرداخت دراين طرح از .  دوره تعيين شد٧ضريب برابری حداکثر 

 
  صندوق پس انداز مسکن١٣٨٢طرح سال 

 ٧٠  براساس مصوبه شوراي پول و اعتبار سقف تسهيلات فردي صندوق پس انداز مسکن از                 ١٣٨٢در سال    
 ميليون ريالي قبلـي صـندوق       ٥٠ ميليون ريال افزايش يافت و شرايط اعطاي تسهيلات بيش از            ١٢٠ميليون ريال به    

 :نيز به منظور هماهنگ سازی شرايط، مطابق جدول زير تعديل شد
 ٨جدول شماره 

 تسقف تسهيلا
 )ميليون ريال(

 حداکثر ضرايب برابري ضرايب برابري
 )٢و١(حداقل مدت 

 )ماه(انتظار 
حداقل متوسط موجودي 

 )ميليون ريال(
 ٥ ٦ دوره٧ ماه يک برابر٦ ٣٥
 ٧ ٦ دوره٧ ماه يک برابر٦ ٥٠
 ٩ ٦ دوره٧ ماه يک برابر٦ ٦٠
 ١٠ ١٢ دوره٧ ماه يک برابر٦ ٧٠
 ١٢ ١٢ دوره٧ ماه يک برابر٦ ٨٠
 ١٤ ١٢ دوره٧ ماه يک برابر٦ ١٠٠
 ١٧ ١٢ دوره٧ ماه يک برابر٦ ١٢٠

 از تـسهيلات    ٥/٠توانند با استفاده از ضريب برابری         رح مشروط به گذشت حداقل شش ماه از تاريخ افتتاح حساب مي            دارندگان حساب از تاريخ اجراي ط      -١
 . ميليون ريالي برخوردار شوند١٢٠ تا ٦٠
 .شدبا  سال مي١٨ سال و پنج دوره انتظار و بيشتر ١٥ دوره ٤ و ٣سال، تا ١٢ حداکثر مدت بازپرداخت تسهيلات تا دو دوره انتظار -٢
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 فصل چهارم
 
 

 ارزيابي مالي عملکرد بانک مسکن
 
 
 

 مقدمه
 از ادغام چنـد بانـک و چنـدين شـرکت کـه در امـر                ١٣٥٨چنانچه قبلاً نيز بيان شد بانک مسکن در سال          

 .مسکن فعاليت داشتند تشکيل گرديد
شهرهاي  شعبه در    ٤٧ شعبه در تهران،     ٢٦  از اين تعداد      . واحد بود  ١٦٣،  ١٣٥٨تعداد شعب بانک در سال      

در دوره زماني جنگ تحميلي، تعداد شعب اين بانـک از       .  شعبه در شهرهاي کوچک و متوسط قرار داشت        ٩٠بزرگ و   
مذکور به    تعداد شعب بانک   ١٣٦٧در سال   . گسترش چنداني برخوردار نبوده و در بعضي از سالها با کاهش همراه بود            

در اين سال تعـداد     . ب در شهرهاي کوچک و متوسط بود       شعبه رسيد که رشد آن عمدتاً تحت تأثير افزايش شع          ٢٠٠
 . شعبه بود١٤٧ و ٣٥، ٢٩شعب در تهران، شهرهاي بزرگ و شهرهاي کوچک و متوسط به ترتيب 

اهـداف تعيـين شـده در       .  شـعبه رسـيد    ٣٥٣تعداد شعب بانک به     ) ١٣٦٨-٧٢(در طول برنامه اول توسعه      
گـذاري     و واگذاري واحـدهاي مـسکوني احـداثي شـرکت سـرمايه            برنامه اول در خصوص تأمين مسکن اقشار نيازمند       

انداز مسکن در افزايش شعب اين بانک بويژه در شهرهاي کوچک تأثير به سزايي                مسکن از طريق حساب صندوق پس     
 .داشته است

منظـور    بـه ) سازي  سازي و کوچک    انداز، انبوه   پس" (پاک"با اتخاذ سياست    ) ١٣٧٣-٧٨(در برنامه دوم توسعه     
 شعبه در سال پاياني     ٣٥٣ب سپرده و افزايش توان بانک در اعطاي تسهيلات به اقشار هدف، تعداد شعب بانک از                 جذ

طي همين دوره تعـداد شـعب در        . افزايش يافت ) ١٣٧٨( شعبه در سال پاياني برنامه دوم        ٦٥٠به  ) ١٣٧٢(برنامه اول 
 . شعبه افزايش يافت٧٢ شعبه به ٣٤تهران از 

 شـعبه  ٧٠٢ درصـد از  ٧نيز تعداد شعب بانک با رشد متوسط ساليانه         ) ١٣٧٩-٨٢( توسعه   درطول برنامه سوم  
 ١٢٩ از کل شعب بانک        ١٣٨٢براساس آمار موجود در سال      .  افزايش يافت  ١٣٨٢ شعبه در سال     ٨٦٠ به   ١٣٧٩در سال   

 .ت درصد از شعب بانک در شهر تهران متمرکز شده اس١١بدين ترتيب حدود.  واحد در تهران بود
 

 ١جدول شماره 
 تعداد شعب بانک مسکن

 کل ساير شهرها شهرهاي بزرگ تهران سال
١٦٣ ٩٠ ٤٧ ٢٦ ١٣٥٨ 
٢٣٤ ١٦٦ ٣٨ ٣٠ ١٣٦٨ 
٣٥٣ ٢٥٨ ٦١ ٣٤ ١٣٧٢ 
٦٥٠ ٤٠٢ ١٧٦ ٧٢ ١٣٧٨ 
٨٦٠ ٤٦٥ ٢٦٦ ١٢٩ ١٣٨٢ 

 هاي ساليانه بانک مسکن گزارش: ماخذ

 
 نفربود که اين تعـداد      ١٩٩١نکها و تشکيل بانک مسکن       پس از ادغام با    ١٣٥٨تعداد کارکنان بانک در سال      

بررسي ترکيب  .  درصد رشد داشته است    ٤/٣ نفر افزايش يافت که بطور متوسط سالانه         ٢٦٩١ به   ١٣٦٧در پايان سال    
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 درصد ١٣کارکنان بانک برحسب جنسيت حاکي ازروند کاهشي سهم کارکنان زن است، بطوريکه سهم آنان از حدود            
 .کاهش يافته است١٣٦٧ درصد در سال ٦/١٠يه به در سالهاي اول

  نفر بـه  ٣٠١٧ درصد از ٣/٦تعداد کارکنان بانک با متوسط رشد ساليانه      ) ١٣٦٨-٧٢( در دوره برنامه اول     
 درصد حاکي از بکارگيري ٨/١٠  نفر رسيد که در مقايسه با متوسط رشد تعداد شعب در همين دوره به ميزان ٣٨٥٥

البته يکي از دلايل رشـد تعـداد شـعب بانـک در برنامـه اول ايجـاد شـعب        . شعب جديد مي باشدنيروي کارکمتر در   
 ١٣٧٢ نفـر در سـال       ٢١٤ بـه    ١٣٦٩ نفردرسال   ٤٢تعدادکارکنان اين گروه از شعب از       .  بود ١٣٦٩سرپرستي از سال    

بـه دليـل    " عمـدتا ودکـه    درصـد ب   ٢/١١متوسط رشد ساليانه تعداد کارکنان      ) ١٣٧٣-٧٨(در برنامه دوم  . افزايش يافت 
نفر مي باشد کـه از ايـن         ٨٦٥٣ تعداد کارکنان بانک     ١٣٨٢براساس گزارش ترازنامه سال     . افزايش شعب بانک بوده است    

 بررسي تعداد شاغلان بانک برحسب مدرک تحصيلي نـشان ميدهـد کـه حـدود    .  نفر زن و مابقي مرد هستند   ١٠٩٧تعداد  
با توجه به نياز به     . باشند  داراي مدرک تحصيلي ديپلم و کمتر مي      ) ان و رده خدمات   اعم از کارمند  ( درصد از کارکنان     ٥/٨١

هـاي نـوين      کرده بـه منظـور افـزايش بهـره وري و اسـتفاده از سيـستم                 اصلاح ساختار بانک و استفاده از نيروهاي تحصيل       
 .بانکداري، اصلاح ساختارنيروي انساني ضرورت بسيار دارد

 ٢جدول شماره 
 تعداد کارکنان بانک مسکن           )نفر (

 ١٣٨٢ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ ١٣٥٨ 
 ٨٦٥٣ ٦٨٨٢ ٣٨٥٥ ٣٠١٧ ١٩٩١ تعداد کارکنان

 ١٣٥٨-٨٢گزارش  ترازنامه بانک مسکن سالهاي :   ماخذ

 
 جذب سپرده

دهدکه سهم تهران درمقايسه باسايرمناطق شهري کـشور          توزيع جغرافيايي کل سپرده هاي بانک نشان مي       
 ميليـارد  ٤/١٠٥ برابـر  ١٣٨٢گذاري در هرشعبه درشهرتهران در سـال   سپرده بطوريکه متوسط. بوده استهمواره بالا
 ميلياردريال بوده که ٧/١٩ و   ٣/٣٣شهرهاي بزرگ وسايرمناطق شهري به ترتيب معادل        اين شاخص براي    .  است ريال بوده 

ربودن سطوح درآمدي درسايرشـهرها ازعلـل       ت  پايين. حکايت ازپايين بودن جذب سپرده درهرشعبه درآن مناطق دارد        
درجدول زير توزيع سپرده هاي بانـک       . ها درمناطق شهري کوچک ومتوسط به شمارمي رود         پايين بودن سطح سپرده   

گسترش شبکه بانک در شهرهاي بزرگ و کوچک باعث افزايش سهم اين مناطق از کل    . در مقاطع مختلف آمده است    
 .سپرده هاي بانک شده است

 ٣شماره جدول 
 توزيع سپرده هاي بانک مسکن   )ميليارد ريال (

 کل ساير مناطق شهري شهرهاي بزرگ تهران 
٦/٤١٨ ٢/٦١ ٢/٤٨ ٢/٣٠٩ ١٣٦٨ 

 )٠/١٠٠( )٦/١٤( )٥/١١( )٩/٧٣( )ابتداي برنامه اول توسعه(

٧١٤ ٢٢٤ ٢٠٨ ٢٨٢ ١٣٧٢ 
 )٠/١٠٠( )٤/٣١( )١/٢٩( )٥/٣٩( )انتهاي برنامه اول توسعه(

١٠١٩٩ ٣١٧٢ ٢٩٠٠ ٤١٢٧ ١٣٧٨ 
 )٠/١٠٠( )١/٣١( )٤/٢٨( )٥/٤٠( )انتهاي برنامه دوم توسعه(

٨/٣١٦٠٨ ٥/٩١٦٩ ٩/٨٨٤٥ ٤/١٣٥٩٣ ١٣٨٢ 
 )٠/١٠٠( )٠/٢٩( )٠/٢٨( )٠/٤٣( 

 .ارقام داخل پرانتز بيانگر سهم هريک مي باشد
 گزارشهاي ساليانه بانک مسکن: ماخذ



 ٢٩

 مناطق شهري حاکي از اختصاص سهم بيشتر به شهرهاي کوچک             توزيع تسهيلات اعطايي بانک برحسب    
بالاي تسهيلات اعطـايي در   "رکود بخش مسکن طي سالهاي اخير در شهر تهران و  پوشش نسبتا            . و متوسط مي باشد   

 .اين مناطق از علل افزايش سهم مزبور است
 
 

 ٤جدول شماره 
 ق شهريتوزيع تسهيلات اعطايي بانک برحسب مناط  )ميليارد ريال( 

 کل ساير مناطق شهري شهرهاي بزرگ تهران 
٤/٣٦٠ ٢/١٥٧ ٢/١٠٠ ١٠٣ ١٣٦٨ 

 )٠/١٠٠( )٦/٤٣( )٨/٢٧( )٦/٢٨( )ابتداي برنامه اول توسعه(
٥/٦١٧ ٦/١٩٠ ٢/١٤٢ ٧/٢٨٤ ١٣٧٢ 

 )٠/١٠٠( )٩/٣٠( )٠/٢٣( )١/٤٦( )انتهاي برنامه اول توسعه(
٩٤٥٢ ٣٧٧٤ ٢٧٤٥ ٢٩٣٣ ١٣٧٨ 

 )٠/١٠٠( )٩/٣٩( )٠/٢٩( )٠/٣١( )انتهاي برنامه دوم توسعه(
١٤٤٨٩ ٥٧٠٧ ٤١٣٧ ٤٦٤٥ ١٣٨٢ 

 )٠/١٠٠( )٤/٣٩( )٦/٢٨( )١/٣٢( 
 .)باشد ارقام داخل پرانتز بيانگر سهم هريک مي. ( با احتساب سود و درآمد سالهاي آتي-١

 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن: ماخذ

 
مه براي بررسي دقيق تر عملکرد بانک مسکن برخي شاخصهاي که درارزيابي فعاليـت هربنگـاه مـالي                  درادا

 .گيرد، محاسبه وعملکرد بانک طي چندسال اخيرارزيابي مي شود مورد استفاده قرارمي
 

 الف ـ معيارها و شاخصهاي سودآوري 
 ـ -١ بر کل داراييها بدست ) ياتپس از کسر مال( اين نسبت از تقسيم سود خالص نسبت بازده دارايي 

 ١٣٧٧تا سال . شود کاهش سود و يا افزايش داراييها در کاهش شاخص کل موثر است    همچنانچه ملاحظه مي  . آيد  مي
 ٦/١ بـه    ١٣٧٧ درسـال    ٣٤/٠ نسبت فوق با روند صعودي از        ١٣٧٨از سال   .  درصد بوده است   ٥/٠نسبت مزبورکمتراز   

بازده دارايي معياری براي    .  افزايش يافته است   ١٣٨٢ در سال    ٨/٢اً به رقم     و نهايت  ١٣٧٩ در سال    ٥/١،  ١٣٧٨درسال  
کند که آيا منابع موسسه براي ايجاد درآمد بخوبي مورد استفاده قـرار گرفتـه    اين نسبت بيان مي  . برآورد کارايي است  

 .دارنداست يا نه؟ هر چه موسسات مالي بصورت کاراتري مديريت شوند نسبت بازده دارايي بالاتري 
 ـ -٢ ) پس از کسر ماليـات ( نسبت بازده سرمايه عبارت است ازتقسيم سود خالصنسبت بازده سرمايه 

 در راسـتاي قـانون برنامـه سـوم توسـعه            ١٣٧٩ و همچنين درسـال      ١٣٧١افزايش سرمايه بانک در سال      . بر سرمايه 
. بـا انـدکي کـاهش مواجـه شـود         اقتصادي ، اجتماعي و فرهنگي باعث شده که نسبت مزبور در دو سال مورد اشـاره                 

  بـه  ١٣٨٠ درصـد در سـال       ٥/١٢٢ بالاي بانک طي سالهاي اخير باعـث شـده کـه نـسبت مزبـور از                   سودآوري نسبتاً 
البته پايين بودن رقم سرمايه بانک با توجه بـه نـسبت کفايـت سـرمايه کـه در                   .  برسد ١٣٨٢ درصد در سال     ٧/٢٤٧

 در افزايش شاخص فوق موثر بوده است، به همـين دليـل ريـسک                 درصد می باشد، عامل ديگري  است که         ٨حدود  
خاطر نشان می نمايد طبق مصوبه کميسيون اعتباری بانک         . گذاران با افزايش مواجه شده است       گذاري سپرده   سرمايه

 . باشد از محل سود سالانه خود نسبت به افزايش سرمايه اقدام نمايد مسکن مجاز می
 ـ -٣ در بررسي معيارهاي . باشد تقسيم سود قبل از ماليات بر درآمد مي اين نسبت حاصل حاشيه سود 

مختلف سنجش درآمد يک موسسه مالي بايد اين نکته را درنظر داشته باشيم که يـک موسـسه مـالي  بـه تجهيـز و                   
) ييانداز کنندگان نها پس(که داراي وجوه مازاد بر مصرف   به عبارت ديگراز واحدهايي   . تخصيص وجوه اقدام مي نمايد    

گيرنـدگان   قـرض (مي باشند وجوه را قرض گرفته سپس اين وجوه را به واحدهايي که داراي کـسري منـابع هـستند       
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يکي از عوامـل کليـدي موفقيـت در ايـن زمينـه اخـتلاف بـين متوسـط بـازده                     . نمايد  به صورت وام اعطا مي    ) نهايي
 .منابع استو هزينه بهره ) گذاريها وامها و سرمايه(هاي داراي درآمد  دارايي

دهد که اين شاخص طی سالهای اخير رونـد صـعودي نـسبتاً خـوبي را          بررسي نسبت مورد اشاره نشان مي     
 ٩/٤٧ و نهايتـاً بـه       ١٣٨١ درصـد در سـال       ٨/٥٣ بـه    ١٣٧٦ درصد  در سال      ١/٢١طي کرده است بطوريکه از حدود       

 . افزايش يافته است١٣٨٢درصد در پايان سال 
انداز مسکن و پايين بودن نسبت ذخيره قانونی از ديگر دلايل              ن قيمت صندوق پس   برخورداري از منابع ارزا   

 . رشد صعودي شاخص فوق مي باشد

 ٥جدول شماره 
 هاي سودآوري بانک      شاخص    )درصد(

 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص 
 ٨/٢ ٧/٢ ٢/٢ ٥/١ ٦/١ ٥/٠ -٦/٠ بازده دارايي

 ٧/٢٤٧ ٧/١٩٧ ٥/١٢٢ ٣/٥٩ ٣/١٦٦ ٣/٧ -٤/١٤ بازده سرمايه 
 ٩/٤٧ ٨/٥٣ ٥/٤١ ٧/٢١ ٧/٣٨ ٥/٢٢ -٢/١٤ حاشيه سود

 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن: ماخذ

 

 وري کارکنان هاي کارايي و بهره  تحليل نسبت-ب
 ـ -١ هاي بانک بدست  ي برکل سپردههاي پرسنل  نسبت فوق از تقسيم هزينهکارايي پرسنل بطور مطلق 

 درصد بـود کـه   ٠/١ معادل ١٣٦٨اين رقم در سال . باشد  لازم براي جذب يک واحد سپرده مي آيد و بيانگر هزينه     مي
طي سه سال پايـاني  .  کاهش يافته است١٣٧٨ درصد در سال     ٢/١روند صعودي داشته و پس از آن به         ١٣٧٢تا سال   

 . درصد باقي ماند٧/١ابت و در سطح دوره  مورد بررسي رقم مورد نظر ث
 ـ -٢  هـا برتعـداد پرسـنل بـه دسـت         نسبت فوق از تقسيم کل سـپرده نسبت کارايي عملياتي پرسنل 

سـازد کـه بـه        به عبارت ديگر اين نسبت مشخص مـي       . باشد  دهنده کارايي پرسنل در جذب سپرده مي        آيد و نشان    مي
دار  هـاي مـدت   ها بويژه سپرده رشد سپرده.  سپرده جذب شده استازای هر يک از پرسنل  به طور متوسط چه ميزان         

 ميليون ريـال در سـال   ٨/١٢٩٤بانک بواسطه پرداخت نرخهاي بالاي قطعي سود باعث شده است که شاخص فوق از         
 . افزايش يابد١٣٨٢ ميليون ريال در سال ٤/٣٩٣٥ به ١٣٧٧

 ـ -٣  قسيم خالص درآمـد پـس از کـسر ماليـات      اين نسبت از تنسبت خالص درآمد به تعداد کارکنان 
خـالص  . کنـد   دهنده بازده متوسط درآمدي است که هر کارمند ايجاد مـي            آيد و نشان    برتعداد کل کارکنان بدست مي    

 ١٣٧٨ ميليون ريال در سال      ٩/٣٣اي مواجه بوده و از        ملاحظه  درآمد به ازاي هرکارمند طي سالهاي اخير با رشد قابل         
 . افزايش يافته است١٣٨٢ل در سال  ميليون ريا٥/١٣٥به 

 ـ-٤   نسبت مورد اشاره از تقسيم خالص درآمد پس از کسر ماليـات   نسبت خالص درآمد به هزينه کارکنان 
نمايـد و امکـان    هاي پرسنلي ارزيابي مي گذاري را نسبت به هزينه اين نسبت بازده سرمايه. آيد بر هزينه کارکنان بدست مي    

ايـن نـسبت طـي سـالهاي اخيـر رشـد            . سـازد   از جمله بانکهاي تجاري و تخصصي را ممکن مـي         مقايسه بانکهاي مختلف    
 درصد در سـال     ٧/٢٠٤ به   ١٣٧٨ درصد در سال     ٤/١٧٧بطوريکه رقم آن از     . اي در بانک مسکن  داشته است        ملاحظه  قابل

 .ده استسودآوري بالاي بانک طي سالهاي اخير از علل رشد شاخص فوق بو.  افزايش يافته است١٣٨٢
هـاي پرسـنلي    دهنده اين است کـه هزينـه    ـ اين نسبت نشان نسبت هزينه پرسنلي به درآمد بانک -٥ 

 درصـد  ٥٠براساس نتايج حاصل،  نسبت فوق با نوسـاناتي از حـدود   . شود چند درصد از درآمدهاي بانک را شامل مي       
افزايش قابل .  افزايش يافته است١٣٨٢ درصد در سال ٦/٤٥به "  ومجددا١٣٧٨ درصد در سال  ٧/٢١به  ١٣٦٩درسال  

براساس معيارهاي بـين المللـي ،       . از علل پايين بودن نسبت مزبوردرآن سال است        ١٣٧٨ملاحظه درآمد بانک از سال      
 . درصد تعيين شده است٣٠نسبت هزينه هاي پرسنلي به درآمد ناخالص بانک براي بانکهاي کارآمد
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ـ نسبت مزبور سهم هـر کارمنـد را در سـود حاصـله              ر کارمند  نسبت سود قبل از ماليات به ازاي ه        -٦ 
 ١٣٧٨ ميليون ريال در سال      ٢/٨٨ به   ١٣٦٩ ميليون ريال در سال      ٩/٥شاخص فوق با روند صعودي از       . دهد  نشان مي 

 ميليون ريـال تـا پايـان سـال     ٢/١٤٥اي به    ميليون ريال بود که با رشد فزاينده       ٥/٦٢ رقم فوق    ١٣٧٩در سال   . رسيد
شود، سودآوري بالاي بانک طي سالهاي اخير باعـث           همچنانچه از شاخص موردنظر ملاحظه مي     .  افزايش يافت  ١٣٨٢

 .رشد چشمگير شاخص فوق شده است
 ـ       -٧  وري کارکنـان در سـازمان         نـسبت مزبـور مؤيـد بهـره         نسبت هزينه پرسنلي به ازاي هر کارمندـ

نان بالاتر است و البتـه ميـزان اسـتفاده بانـک از سيـستمهاي      وري کارک  تر باشد بهره    هرچه اين نسبت پائين   . باشد  مي
هاي مکانيزاسيون بانک طي  عليرغم اجراي طرح. مکانيزه و ميزان استفاده از نيروي انساني بر نسبت فوق موثر هستند

ــوق      ــاخص ف ــعه، ش ــوم توس ــه س ــويژه در برنام ــر و ب ــالهاي اخي ــال   ١/١٩ از  س ــال در س ــون ري ــه ١٣٧٨ ميلي   ب
 از  ١٣٧٩خروج از نظام هماهنگ پرداخت شبکه بانکي از سال          .  افزايش يافته است   ١٣٨٢ن ريال در سال      ميليو ٢/٦٦

 .باشد دلايل رشد اين شاخص بويژه طي سالهاي اخير مي
گرفـت    تـوان نتيجـه     نمايد مي   وري کارکنان را ارزيابي مي      از مجموع نسبتهاي مورد بررسي که کارائي و بهره         

باشد، امـا شـرايط حـاکم بـر نظـام             دهنده روند صعودي و مطلوب مي       م در بعضي از نسبتها نشان     که اگرچه ظاهراً ارقا   
 . وري پايين نيروي کار است بانکي همانند ساير بخشهاي اقتصادي کشور مؤيد بهره

 ٦جدول شماره 
 وري کارکنان       نسبتهاي کارايي و بهره  )ميليون ريال         (

 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص 
 ٧/١ ٧/١ ٧/١ ٤/١ ٢/١ ٥/٢ ٠/١ )درصد(کارايي پرسنل بطور مطلق

 ٤/٣٩٣٥ ٥/٣٧٩٢ ٠/٢٧٧٥ ٣/١٩٦٦ ٧/١٥٤٠ ٧/١٩١ ٣/٢٤٨ پرسنل عملياتي کارايي
 ٥/١٣٥ ٥/١٢٣ ٨/٧٥ ٤/٣٩ ٩/٣٣ ٦/٢ -١/٣ خالص درآمد به ازاي هر کارمند

 ٧/٢٠٤ ٢/١٨٨ ٠/١٦٤ ٥/١٤٣ ٤/١٧٧ ٢/٥٤ -١٢٢/٠ )درصد(لص سود به هزينه کارکنانخا
 ٦/٤٥ ٦/٤٠ ٢/٤٥ ٩/٤٢ ٧/٢١ ٩/٤٥ -٤/٨٩ )درصد(هزينه پرسنلي به درآمد

 ٢/١٤٥ ٦/١٦١ ٤/١٠٢ ٥/٦٢ ٢/٨٨ ٥/١٠ -٨/٢ کارمند  هر ازاي به ماليات از قبل سود
 ٢/٦٦ ٦/٦٥ ٢/٤٦ ٤/٢٧ ١/١٩ ٨/٤ ٥/٢  کارمند هر ازاي به پرسنلي هاي هزينه نسبت

 سبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن محا: ماخذ

 
 عملياتي براساس تعداد شعب بانک-هاي مالي  شاخص-ج
  ٤/٥١٨ بـه  ١٣٦٨ ميليـون ريـال در سـال      ١/١٦٩ـ نسبت فوق از     نسبت درآمدبانک به تعداد شعب     -١ 

 ٣/٢٤٠٣ بـه    ١٣٧٨اخص فـوق در سـال       عليرغم رشد تعداد شعب بانک ش     .  افزايش يافت  ١٣٧٢ميليون ريال درسال    
بدين ترتيب رشد درآمـدهاي     .  بالغ گرديد  ١٣٨٢ ميليون ريال در سال      ٨/٣٠٤٨ميليون ريال و با روند  رو به رشد به           

 .بانک بويژه طي سالهاي اخير عليرغم گسترش شعب بانک قابل توجه بوده است
هـاي بانـک بـر تعـداد شـعب بدسـت              ـ اين نسبت از تقسيم کل هزينـه       نسبت هزينه به تعداد شعب     -٢ 

 .نسبت فوق به دليل گسترش شبکه بانک رشد نسبتاً پايين و حتي روند کاهشي داشته است. آيد مي
نسبت مزبـور  .  ـ نسبت مزبور به عنوان شاخص سودآوري متوسط هرشعبه است نسبت سود به شعب -٣ 

ي مواجه بوده در بقيـه سـالها از رونـد رو بـه رشـدي                ا   که بانک با زيان انباشته قابل ملاحظه       ١٣٦٨به استثناي سال    
  و ١٣٧٢ ميليـون ريـال در سـال       ٨/١١٦ بـه    ١٣٦٨ ميليون ريـال در سـال        ٢٤بطوريکه از منفي    . برخوردار بوده است  

 به دنبال رونق فعاليتهاي بخش      ١٣٧٨بالاي سال   " سودآوري نسبتا .  رسيده است  ١٣٧٨ ميليون ريال در سال      ٢/٩٣١
 ميليـون ريـال رسـيد کـه         ٥/١٤٦١ بـه    ١٣٨٢ايـن نـسبت در سـال        . نسبت فوق موثر بوده اسـت     مسکن در افزايش    

 درصد رشد داشته و درمقايسه با متوسط رشد تعداد شعب طـي             ٨/٣١درمقايسه با ابتداي برنامه بطورمتوسط سالانه       
 . درصد حاکي از رشد بيشتر سودآوري بانک مي باشد٦/٦اين دوره به ميزان 
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  با سير فزاينده به    ١٣٦٨ ميليون ريال در سال      ٤/٢١ـ نسبت مزبور از      پرسنلي به شعب   نسبت هزينه  -٤ 
باشـد کـه در        ميليـون ريـال مـي      ٩/٦٦٥ معادل   ١٣٨٢نسبت فوق در سال   .  رسيد ١٣٧٨ ميليون ريال درسال     ٩/٢٠١

وق ومزايـاي   درصد رشد يافته ،که عمـدتاً تحـت تـاثير افـزايش حق ـ          ٨/٤٨ بطورمتوسط سالانه    ١٣٧٨مقايسه با سال    
 . درصد است٥/١٤متوسط رشد شاخص تورم در اين دوره . پرسنلي است

ـ با توجه به اينکه پرسـنل بانـک شـامل پرسـنل اجرايـي درشـعب و                  نسبت کارکنان به تعداد شعب     -٥ 
 ايـن . توان در مورد افزايش پرسنل شعب با استفاده از اين نسبت ارزيابي دقيقـي انجـام داد                  پرسنل ستادي است نمي   

 ١٣٨١البته نسبت فـوق بـراي سـالهاي         .  کاهش يافت  ١٣٧٧ نفر در سال     ٦/١٠ به   ١٣٧٠ نفر در سال   ١/١٣نسبت از   
يکي از دلايل کاهش متوسـط تعـداد پرسـنل در     .  نفر به ازاي هرشعبه بوده است      ١/١٠ و ٥/٩به ترتيب معادل    ١٣٨٢و

 . شعب افزايش قابل توجه  تعداد شعب است
 ٠/٢ بـه ١٣٦٨ ميليـارد ريـال در سـال    ٨/١ها به شـعب از   ـ نسبت سپرده ها به شعب نسبت سپرده ـ  ٦

 افـزايش   ١٣٨٢ ميليارد ريـال درسـال       ٧/٣٦"  و نهايتا  ١٣٧٨ ميليارد ريال در سال      ٧/١٥،  ١٣٧٢ميليارد ريال درسال    
ر بررسـي نـسبت مزبـو   . دهـد  نسبت مزبور توانايي هرشعبه را به طور متوسط درجذب سـپرده نـشان مـي        . يافته است 

درجـدول  . برحسب مناطق شهري کشور نشان دهنده سهم بالاي شهرتهران درجذب سپرده هاي بانک مسکن اسـت               
 . زير نسبت حجم سپرده به تعداد شعب برحسب مناطق شهري کشورآمده است

 ٧جدول شماره 
 نسبت سپرده به تعداد شعب برحسب مناطق شهري  )ميليون ريال(

 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ 
 ٤/١٠٥ ١٠١ ٧/٨٧ ٤/٥٩ ٣/٥٧ ٣/٨ ٣/١٠ تهران

 ٣/٣٣ ٢/٣٠ ٧/٢٥ ٣/١٨ ٥/١٦ ٤/٣ ٣/١ شهرهاي بزرگ
 ٧/١٩ ٢/١٨ ٥/١٤ ٩/٩ ٩/٧ ٩/٠ ٤/٠ ساير مناطق شهري

 ٨/٣٦ ٤/٣٣ ٢/٢٧ ٣/١٨ ٧/١٥ ٠/٢ ٨/١ کل

 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن : ماخذ

  بـه  ١٣٦٨ ميليـون ريـال در سـال    ٣/٢٨٢٩ـ نـسبت مزبـور از   تسهيلات اعطايي به شعب  ـ نسبت  ٧
  افزايش يافت وبـا رونـد صـعودي بـه           ١٣٧٨ ميليون ريال در سال      ٢/١٩٤١٨ و   ١٣٧٢ ميليون ريال در سال      ٩/٣٢٤٥
و )  درصـد  ١/٢٤(مقايسه  متوسط  رشد  سالانه  نسبت جذب سپرده            .   رسيد ١٣٨٢ ميليون ريال در سال      ٩/٤٠٧٨٩

دهـد کـه ميـزان جـذب سـپرده از رشـد               در هرشعبه نشان مـي    ) درصد٠/٢١(نسبت تسهيلات اعطايي پرداخت شده      
 .بيشتري برخوردار بوده است

 ٨جدول شماره 
 شاخصهاي مالي ـ عملياتي براساس تعداد شعب                              )  ميليون ريال(

متوسط رشد  ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص
 سالانه

 ٩/٢٢ ٨/٣٠٤٨ ٥/٢٨٥٤ ٧/٢٥٨٦ ٥/٢٩٤٠ ١/٢٤٠٣ ٤/٥١٨ ١/١٦٩ نسبت درآمدها به شعب
 ٢/١٦ ٣/١٥٨٧ ٤/١٣١٨ ٢/١٥١٤ ٠/٢٣٠٢ ٩/١٤٧١ ٦/٤٠١ ١/١٩٣ ها به شعب نسبت هزينه

 ٥/٦٨ ٥/١٤٦١ ١/١٥٣٦ ٥/١٠٧٢ ٥/٦٣٨ ٢/٩٣١ ٨/١١٦ -٠/٢٤ نسبت سود به شعب
 نسبت هزينه پرسنلي

 ٨/٢٧ ٩/٦٦٥ ٠/٦٢٤ ٣/٤٨٤ ٤/٢٨٠ ٩/٢٠١ ٧/٥٣ ٤/٢١    به شعب
 نسبت پرسنل

 ٢/١ ١/١٠ ٥/٩ ٥/١٠ ٢/١٠ ٦/١٠ ١/١١ ٥/٨ )نفر(   به شعب
 ها نسبت سپرده
 ١/٢٤ ٤/٣٦٧٥٤ ٧/٣٣٣٥٨ ٥/٢٧١٩٤ ١/١٨٢٦٢ ٨/١٥٦٩٠ ٧/٢٠٢٢ ٩/١٧٨٨    به شعب

 نسبت تسهيلات اعطايي
 ٠/٢١ ٩/٤٠٧٨٩ ٠/٣٦٧١١ ٣/٢٩٧٢٠ ١/٢٤٠٣٨ ٢/١٩٤١٨ ٩/٣٢٤٥ ٣/٢٨٢٩    به شعب



 ٣٣

 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن : ماخذ

 
 د ـ شاخصهاي مالي ـ عملياتي براساس سرانه پرسنلي

 ـ ـ  ١  . دهـد  وري مالي متوسط هر فرد شاغل را  در بانک نـشان مـي    اين نسبت بهرهنسبت درآمد سرانه 
 ١٣٨٢ ميليـون ريـال در سـال         ٣٠٣ به ازاي هر نفر از کارکنـان بـه           ١٣٦٨ ميليون ريال در سال      ٨/١٩ز  اين نسبت ا  

 .دهد  درصد را نشان مي٥/٢١افزايش يافت که متوسط رشدي معادل 
ـ نسبت مزبور نـشان دهنـده متوسـط هزينـه بـه ازاي هـر نفـر        سرانه) ها کل هزينه(نسبت هزينه  ـ  ٢ 

 افـزايش يافـت کـه    ١٣٨٢ ميليون ريال در سال ٨/١٥٧ به ١٣٦٨ ميليون ريال در سال ٧/٢٢نسبت فوق از  . باشد  مي
 .دهد  درصد در هر سال را نشان مي٨/١٤رشدي معادل 

التفاوت درآمد سرانه و نسبت هزينه  ـ  اين نسبت مابه)قبل از کسرماليات(نسبت سودآوري سرانه  ـ  ٣ 
 ٣/١٤٥ بـه    ١٣٦٨ ميليون ريال در سـال       ٩/٢اين ازمنفي   . دهد  ن مي سرانه است و متوسط سود به ازاي هر نفر را نشا          

البته چنانچه از عنوان شاخص مشخص است با مقايسه دو نسبت قبلي نيز .  افزايش يافت١٣٨٢ميليون ريال در سال    
 .بيني نمود توان روند مثبت سودآوري سرانه بانک را پيش مي

 ـنسبت تسهيلات اعطايي بانک به تعداد شـاغلا  ـ  ٤   ايـن نـسبت نـشان دهنـده توانـايي اعطـاي       ن 
نسبت . باشد تسهيلات بانک برحسب هر فرد شاغل يا  متوسط تسهيلات  اعطايي به ازاي هر  نفر از کارکنان بانک مي

 ميليـون ريـال در سـال        ٠/٤٠٥٤ درصد به    ٥/١٩ با متوسط رشد سالانه      ١٣٧٠ ميليون ريال در سال      ٦/٢٧٤مزبور از   
 . افزايش يافت١٣٨٢

 ٩جدول شماره 
  عملياتي براساس تعداد کارکنان-شاخصهاي مالي                         )ميليون ريال(

متوسط رشد  ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص
 سالانه

 ٥/٢١ ٣٠٣ ٣/٣٠٠ ٠/٢٤٧ ٨/٢٨٧ ٦/٢٢٧ ٦/٤٦ ٨/١٩ درآمد سرانه

 ٨/١٤ ٨/١٥٧ ٧/١٣٨ ٦/١٤٤ ٣/٢٢٥ ٤/١٣٩ ١/٣٦ ٧/٢٢ زينه سرانهه
 ٠/٤٣ ٣/١٤٥ ٦/١٦١ ٤/١٠ ٥/٦٢ ٢/٨٨ ٥/١٠ -٩/٢ سودآوري سرانه

 ٥/١٩ ٠/٤٠٥٤ ٥/٣٨٦١ ٥/٢٨٣٧ ٩/٢٣٥٢ ٤/١٨٣٩ ١/٢٩٢ ٠/٣٣٢ تسهيلات اعطايي سرانه

 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن : ماخذ

 
 هـ ـ تحليل نسبتهاي ترازنامه

 ـ   به مانده سپرده) بدون سود و درآمدسالهاي آتي( تسهيلات اعطايي نسبت مانده ـ ١  يـن   ا هـاي دريـافتي 
هاي دريافتي بانک درجهت پرداخت تسهيلات به منظورکسب سود وايجاد درآمد             نسبت بيانگرميزان استفاده ازسپرده   

جهـت مقايـسه بانکهـا     نـسبت فـوق     . ١دانـد    درصد را براي اين نسبت مناسب مـي        ٧٠-٨٠بانک جهاني رقم    . باشد  مي
پذيري بانک بالاتر است، و       هرچه اين نسبت بالاتر باشد ريسک     . پذيري بانکها داراي اهميت زيادي است       وميزان ريسک 

 ١٣٠اين نـسبت در بانـک مـسکن از   . پايين بودن اين نسبت بيانگرعدم استفاده ازمنابع بانک در عمليات سودآوراست         
 درصد ثابت   ١٠٠ نسبت فوق درحد     ١٣٨٠-٨٢طي سالهاي .  رسيد ١٣٧٢ درصد درسال    ١٥٠ به   ١٣٦٨درصد درسال   

بالاتر بودن نسبت فوق ازميزان متعارف صنعت حاکي از استفاده بانک از سايرمنابع نظيـر اعتبـارات دريـافتي از                   . ماند
مطالبات  فزايش بالا بودن اين نسبت باعث افزايش ميزان مطالبات بانک و به تبع آن ا. بانک مرکزي و يا ساير بانکهاست     

البته به دليـل اسـتفاده از   .  بانک خواهد بود   ميزان ريسک سرمايهمعوق  و هزينه  مطالبات  مشکوک الوصول  و در نهايت  افزايش      
 .وثايق معتبر نسبت مطالبات معوق در اين بانک پائين است

                                                 
٦١صفحه ١٥ فصلنامه بانک شماره -١  



 ٣٤

 ـنسبت سرمايه پرداخت شده به کل داراييها -٢   درصـد  ٠/٤ دارائيهـا از  نسبت سرمايه ثبت شده به جمع 
 افزايش يافت که علت اصلي آن تجديد ارزيابي دارائيها و افـزايش سـرمايه               ١٣٧١ درصد درسال  ١/٧ به   ١٣٦٨درسال  

با افزايش دارائيهاي بانک وثابت بودن سرمايه، نـسبت فـوق رونـد نزولـي يافـت و                ١٣٧٢مجدداً پس ازسال    . بانک بود 
 ودرچارچوب برنامه سوم که سرمايه بانکها افزايش پيدا کرد نسبت  ١٣٧٩لدرسا.  درصد رسيد  ٩٨/٠ به   ١٣٧٨درسال  

 . درصدکاهش يافت١/١ به ١٣٨٢ درصد رسيد ولي پس از آن نيز دوباره روند نزولي داشته و در سال ٥/٢مزبور به 
شـامل سـرمايه ،   (ـ اين نسبت از تقسيم حقوق صاحبان سـهام   نسبت حقوق صاحبان سهام به داراييها      -٣ 
بـه جمـع دارائيهـا بـه دسـت          ) اي و ذخيره ناشي از تسعير نـرخ ارز          انباشته، اندوخته سرمايه  ) زيان  (ها، سود     دوختهان

دهـد کـه در        درصـد را  نـشان مـي        ٣٨/٠ به دليل زيانهاي انباشته بانک رقم منفي         ١٣٦٨اين نسبت در سال     . آيد  مي
 ٥٧/٧ به   ١٣٨٢ند صعودي داشته است بطوريکه در سال        سالهاي بعد با توجه به سود آوري و افزايش سرمايه بانک رو           

 .درصد رسيد
 نسبت کفايت سرمايه عبارت است ازنسبت سرمايه بانک بـه دارائيهـاي تـوام بـا                 ـنسبت کفايت سرمايه   -٤ 

ريسک که سرمايه ودارايي هر دو بايد پس ازکسر ذخاير لازم براي پوشش زيـان ناشـي از وام و دارائيهـاي نامـشهود                        
نسبت فوق توسط قانونگذاران بانکي وتحليلگران اعتباري به عنوان يک شاخص کليدي موقعيـت مـالي                . شوندتعيين  

کاربردکامل اين نسبت . درصد تعيين شده است٨گيرد وميزان آن توسط کميته بال حداقل     بانک مورد بررسي قرارمي   
 نامـشهود و قابـل دريافـت از شـرکت هـاي        گذاري براي هرطبقه از دارائيها از نظر ريسک، حذف اقلام           مستلزم ضريب 

. مربوطه وکسرکردن اقلام مذکور از دارائيها و سرمايه و افزودن بدهيهاي احتمالي به دارائيهـاي مخـاطره آميـز اسـت               
درطرح ساماندهي اقتصادي، بانک مرکزي موظف گرديد در زمينه اصلاح وسالم سازي ساختارهاي مالي بانکهـا و بـه                   

افزايش سرمايه بانکها در برنامه سوم نيـز در         . المللي اقدام نمايد    سرمايه درحد استانداردهاي بين   ويژه درحدود کفايت    
 .همين راستا صورت گرفت

 درصـد در سـال      ٦/٥ با روند صعودي بـه       ١٣٧٠ درصد در سال     ٨٤/١نسبت کفايت سرمايه بانک مسکن از        
با تمهيداتي که در قالب برنامه      .  رسيد ١٣٧٧ر سال    درصد د  ٤ افزايش يافت و پس از آن با يک روند نزولي به             ١٣٧٤

سوم توسعه انديشيده شد و اينکه با نظر مجمع عمومي بانک بخشي از سود ساليانه بانکهـا بـه حـساب سـرمايه آنهـا       
با توجه به آخرين آمار دريافتي از اداره نظارت برموقعيت مـالي بانکهـا، بانـک                . اختصاص يابد نسبت فوق بهبود يافت     

 . درصد قرار دارد٨ از نظر نسبت کفايت سرمايه در سطح مسکن
آيـد و بيـانگر    ـ اين نسبت از تقسيم مجموع بدهيها بر حقوق صاحبان سهام بدسـت مـي        نسبت اهرمي  -٥ 

 درصد بود ٥/٢١٣، ١٣٧٠نسبت فوق درسال . شود درصدي از بدهيهاست که با حقوق صاحبان سهام پوشش داده مي          
 به دليل تجديـد ارزيـابي      ١٣٧١درصد کاهش يافت؛ علت آن افزايش سرمايه بانک در سال            ١٧ به   ١٣٧٢که در سال    
 افـزايش يافـت؛ رشـد چـشمگير         ١٣٧٥ درصد در سال     ٤/٧٦باشد؛ پس از آن با يک روند صعودي به رقم             دارائيها مي 

وند نزولي داشته و در      به بعد اين نسبت ر     ١٣٧٨البته ازسال   . هاي بانک در افزايش نسبت فوق موثر بوده است          سپرده
 . رسيد٢/١٢ به کمترين حد خود به ميزان ١٣٨٢سال 

ـ اين نسبت از تقسيم دارائيهاي سـودآور بانـک کـه همـان تـسهيلات اعطـايي        نسبت دارائيهاي سودآور ـ  ٦ 
 ١٣٧٢ درصـد در سـال       ٤/٥٣ به ١٣٦٨ درصد در سال     ٨/٦٢نسبت مزبور از  . آيد  باشد برکل دارائيهاي بانک بدست مي       مي

 به دليل تجديد ارزيابي دارائيهـاي ثابـت نـسبت           ١٣٧٢رسيد و پس از آن افزايش چشمگيري داشت؛  البته پس از سال              
 معـادل  ١٣٨٢اين نسبت درسـال  .  درصد نبوده است  ٨٠ به بعد کمتر از      ١٣٧٤مزبور تاحدي کاهش يافت  ولي  از سال          

) اموال غيرمنقول و اموال منقول بانک     ( دارائيهاي غيرسودآور    با وجود افزايش دارائيهاي بانک در بخش      .   درصد بود   ٥/٨٢
. به دليل گسترش شبکه بانک ، افزايش چشمگير تسهيلات اعطايي طي دوره مزبور باعث رشد نسبت فـوق شـده اسـت       

 .بنابراين يکي از دلايل سودآوري بانک در مقايسه با ساير بانکها بالا بودن نسبت مزبور مي باشد 
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 ١٠ه جدول شمار
 نسبتهاي ترازنامه

 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص
 ٠/١ ٠/١ ٠/١ ٢/١ ٢/١ ٥/١ ٣/١ دريافتي هاي تسهيلات اعطايي به سپرده

 ١١/١ ٣٧/١ ٨٣/١ ٥٠/٢ ٩٨/٠ ٥٢/٦ ٠/٤ سرمايه ثبت شده به جمع دارائيها
 ٥٧/٧ ٧١/٥ ٢٥/٤ ٥٦/٢ ٤١/٢ ٦٥/٥ -٣٨/٠ هاحقوق صاحبان سهام به دارايي

 ٠٠ ٠/٧ ٧٥/٥ ٠٠ ٠٠ ٢٢/٣ ٠٠ کفايت سرمايه
 ٢/١٢ ٥/١٦ ٥/٢٢ ١/٣٨ ٥/٤٠ ٧/١٦ -٢/٢٩٦ اهرمي

 ٥/٨٢ ٤/٨٤ ٧/٨٣ ٥/٨٨ ٥/٨٨ ٤/٥٣ ٨/٦٢ دارائيهاي سودآور
 محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سالهاي مختلف بانک مسکن: ماخذ

 
 هاي سود و زيان  وـ نسبت

 به دليل زيان دهي بانک منفي بود،        ١٣٦٨ اين نسبت در سال      ـرائيهاي سودآور نسبت سودخالص به دا    -١ 
هاي اخير نسبت فوق روند       در سال .  درصد بوده و پس از آن روند کاهشي داشته است          ٢/١ معادل   ١٣٧٠ولي در سال    

 . افزايش يافته است١٣٨٢ درصد در سال ٣/٣صعودي پيدا کرده و به رقم 
در .  درصـد بـود  ١/١٥٤ معادل ١٣٦٨نسبت فوق درسال  ـ  ق صاحبان سهامنسبت سود خالص به حقو -٢ 

افـزايش سـرمايه   " سالهاي بعدبه علت افزايش حقوق صاحبان سهام به دنبال تجديد ارزيابي دارائيهاي بانک و نتيجتـا              
 .رسيد درصد ٥/٣٦ به ١٣٨٢ و در سال٨/٦٧ به ١٣٧٨اين نسبت درسال .بانک اين نسبت با کاهش روبرو بوده است 

تـوان    بررسي روند شاخصهاي ارزيابي نشان مي دهد کـه  اغلـب شاخـصها رونـد رو بـه بهبـود داشـته و مـي                         
هاي دوم وسوم توسعه با توجه به اصلاح قانون عمليات بـانکي بـدون ربـا و                   گيري کرد که بويژه در طول برنامه        نتيجه

انداز رشـد داشـته و     اي بانک در قالب صندوق پس       هاعطاي مجوز در ارائه تسهيلات براي خريد خانه ، هم منابع سپرد           
با اين حـال رونـد برخـي از    . سودآوري آن با افزايش قابل ملاحظه اي روبرو بوده است         " هم تسهيلات اعطايي و نهايتا    

. شاخصها و فاصله آنها با استانداردهاي موجود اصلاح ساختار را بويژه درخصوص نيروي انـساني ضـروري مـي نمايـد           
راين نسبت تسهيلات اعطايي بانک به سپرده ها خيلي بالاتر از استانداردهاي موجود بوده و لازم است جهـت                   علاوه ب 

ايجـاد بـازار رهـن ثانويـه  و فـروش اسـناد مربـوط بـه                  . کاهش ريسک بانک تمهيداتي در اين خصوص اتخاذ گـردد         
 .مفيد باشدتسهيلات اعطايي و آزاد نمودن منابع بانک مي تواند درکاهش نسبت مزبور 
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 فصل پنجم
 
 

 عملکرد بانک مسکن در تامين مالی بخش مسکن طی برنامه های توسعه
)١٣٦٨-٨٢( 

 
 
 
 

 مقدمه
شود عبـارت     اساسنامه بانک مسکن، وظايف تخصصي بانک که به بخش مسکن مربوط مي           ) ٣(مطابق ماده   

زخريـد واحدمـسکوني ،     پرداخت وام دربرابررهن اموال غيرمنقول بـه منظورخريـد يـا واريزبـدهي ناشـي ا                -١:است از 
 اعطـاي  -٣ انتشاروفروش اوراق قرضه مسکن، براساس قوانين و مقررات مربوط، -٢احداث ، تکميل وتعميرساختمان،    

 ـ صدور ضمانتنامه به منظوردريافت وام و اعتبـار   ٤وام به سازندگان واحدهاي مسکوني ارزان قيمت و متوسط قيمت،
 اعطاي وام مسکن به سازندگان      -٥هاي مسکوني،     ال غير منقول سازندگان مجتمع    ازساير بانکها، دربرابررهن مازاد امو    

 . اعطاي وام به واحدهاي صنعتي سازنده مصالح ساختماني-٦هاي بانکي و  هاي مسکوني دربرابرضمانتنامه مجتمع
بررسي عملکرد بانک مسکن از ابتداي تاسيس نشان مي دهد که برخـي از وظـايف تعيـين شـده، ازجملـه                      

البته بانک مسکن براي تحقق احـداث واحـدهاي ارزان   . نتشار و فروش اوراق قرضه مسکن هيچ گاه انجام نشده است       ا
قيمت و متوسط قيمت اقدام به تاسيس شرکت سرمايه گذاري مسکن نموده تا ازاين طريق به مسئوليت خود درايـن                    

توانـد مبـين      مـي ) ١٣٦٩-٨٢( فعاليت   عملکرد شرکت سرمايه گذاري مسکن طي سالهاي      . خصوص عمل نموده باشد   
 عملکرد بانک در اين خصوص باشد

عملکرد بانک مسکن به عنوان تنها بانک تخصصي اين بخش، که مجموعه فعاليتهـاي آن درجهـت تـامين                   
بـا  ) ١٣٦٨-٨٢(مالي مسکن براي اقشار مختلف جامعه و بويژه نيازمندان متمرکزشده، طـي سـالهاي مـورد بررسـي                   

 طي سالهاي برنامه اول توسعه و قبـل از اصـلاح قـانون عمليـات بـانکي بـدون ربـا، عمـده                        .بوده است نوسان  همراه    
تسهيلات بانک در قالب عقد مشارکت مدني  و پس از اصلاح قانون مزبور در قالب عقد فروش اقساطي و براي خريـد                       

 باعـث شـد ميـزان       ١٣٨١  و ١٣٧٥رشد قابل ملاحظه قيمت مـسکن در دو مقطـع زمـاني             . خانه پرداخت شده است   
پوشش تسهيلات اعطايي در مقايسه با ارزش واحدهاي مسکوني روند کاهشي داشته باشد و اين امر موجـب کـاهش                    

البتـه در   . هاي جديد تـسهيلات شـد       هاي انتظار طولاني جهت استفاده از سقف        تقاضا براي تسهيلات و يا تحمل دوره      
ه بـه دليـل بـالا رفـتن تقاضـا بـراي واحـدهاي احـداثي شـرکت              مقاطعي که قيمت مسکن بـا افـزايش  مواجـه بـود            

، حجم تسهيلات بانک به اين شرکت         الشرکه بانک در قالب عقد مشارکت مدني        گذاري مسکن و واگذاري سهم      سرمايه
 .آيد براي تحليل دقيقتر روند فوق، عملکرد بانک درطول برنامه هاي توسعه در پي مي. نيز افزايش داشته است

 
 )١٣٦٨-٧٢( اول توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي  رنامه ب-الف

بررسي مانده تسهيلات اعطايي بانکها وموسسات اعتباري غيربانکي به بخش غيردولتي ساختمان و مـسکن               
 ميليارد ريال درسال    ٦/٣٢١٩ درصد درطول برنامه اول از       ٧/٢٨نشان مي دهد که مانده مزبور با متوسط رشد سالانه           

طـي همـين دوره مانـده تـسهيلات بانـک مـسکن بـا               .  افزايش يافت  ١٣٧٢ ميليارد ريال در سال      ٩/٨٨٣١ به   ١٣٦٨
 ميليارد ريال رسيد که نشان دهنده رشد کمتر    ٦/٢٤٨٥ ميليارد ريال به     ٥/١١٣٦ درصد از    ٦/٢١متوسط رشد سالانه    

 صندوق پس انداز مـسکن تجديـد        البته لازم به ذکر است که در اين دوره        . مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن است     
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 ميليارد ريال سرمايه به منظور احداث واحدهاي مسکوني، توسـط    ١٠گذاري مسکن با      سازمان يافت و شرکت سرمايه    
بانک مسکن تاسيس شد و عمده فعاليت بانک به احداث واحدهاي مسکوني از طريق شرکت سرمايه گـذاري مـسکن            

ت شوراي پول و اعتبار سقف تسهيلات اعطايي به شرکت فوق طي سالهاي اي که براساس مصوبا ، به گونه   معطوف شد 
مقايـسه سـقف مـذکور و ميـزان         .  ميليارد ريال افـزايش يافـت      ٢٠٠تا  "  و نهايتا  ٥٠ ميليارد ريال به     ١٠برنامه اول از    

ي دهد  تسهيلاتي که بانک در قالب عقد مشارکت مدني براي احداث واحدهاي مسکوني پرداخت نموده است نشان م                
 ٥٠علاوه بر اين سرمايه شرکت نيـز در ايـن دوره بـه              . که حجم عمده تسهيلات به شرکت فوق اختصاص يافته است         

 .    ميليارد ريال افزايش يافت
بررسي نسبت مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن به کل مانده تسهيلات اعطايي بانکها به بخش 

سبت مانده تسهيلات بانک مسکن به کل مانده تسهيلات بخش دهد که ن غيردولتي ساختمان و مسکن نشان مي
با توجه به اينکه .  کاهش يافت١٣٧٢ درصد درسال ١/٢٨ به ١٣٦٨ درصد درسال ٣/٣٥حدود ساختمان و مسکن از

باشد، اجراي طرحهاي زيربنايي دربخش ساختمان که  مانده مزبور شامل هر دو بخش ساختمان و مسکن مي
 .نکها تامين مالي شده درکاهش سهم بانک مسکن ازکل مانده تسهيلات موثر بوده استتوسط ساير با "عموما

 "دهدکـه درطـول برنامـه مـذکور ايـن بانـک جمعـا               تسهيلات اعطايي بانک طي برنامه اول توسـعه نـشان مـي             
ارد ريال در قالب  ميلي٣/١٢٧٥از اين مبلغ . پرداخت نموده است) بدون سود سالهاي آتي( ميليارد ريال تسهيلات   ٢/٢٠٨٣

متوسـط رشـد    . پرداخـت شـده اسـت     ... عقد مشارکت مدني و مابقي در قالب ساير عقود از قبيل فروش اقساطي، جعاله و              
ناشي از رشد تسهيلات اعطايي بانک در قالب عقد فروش            " درصد است که عمدتا    ٢/٢١تسهيلات اعطايي بانک در اين دوره       

تجديد .  افزايش يافت  ١٣٧٢ درصد در سال     ٧/٢٨ به   ١٣٦٩ درصد در سال     ٥/١٩ بطوريکه سهم اين عقد از    . اقساطي است 
 . در افزايش تسهيلات در قالب عقد مزبور از علل اين افزايش مي باشد١٣٦٩سازمان صندوق پس انداز مسکن از سال 

 
 ١جدول شماره 

 )١٣٦٨-٧٢ (مالي بخش مسکن در  برنامه اول توسعه نقش بانک مسکن در تامين )     ميليارد ريال ـ درصد                        (
 متوسط رشد ١٣٧٢ ١٣٧١ ١٣٧٠ ١٣٦٩ ١٣٦٨ 

 مانده تسهيلات اعطايي بانکها به
 ٧/٢٨ ٩/٨٨٣١ ٢/٦٩٥٢ ٦/٥٥٧٢ ٨/٤٠٣٦ ٦/٣٢١٩ )١(  بخش غيردولتي ساختمان و مسکن

 ٦/٢١ ٦/٢٤٨٥ ٠/٢٢٣٩ ٠/١٩٦٠ ٥/١٥٦٤ ٥/١١٣٦ )١(کنمانده تسهيلات اعطايي بانک مس
 نسبت مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن

 - ١/٢٨ ٢/٣٢ ٢/٣٥ ٨/٣٨ ٣/٣٥    به کل مانده
 ٣/٧ ٢٤٠ ٢٣٨ ٣١٠ ٣٠٦ ٣/١٨١ )١(کل تسهيلات مشارکت مدني بانک

 تسهيلات مشارکت مدني به شرکت 
 ٠/٤٥٤ ٠/١١٩ ٦/٣٧ ٧/٧ ٧/٠ ٠٠ )١(  سرمايه گذاري مسکن

 ٦/٤٠ ٣/٤١٧٣ ٨/٣٨١٣ ٨/٢٩٤٤ ١/١٩٥٠ ٨/١٠٦٧ سرمايه گذاري بخش خصوصي در مناطق شهري

 - ٩/٢ ٣/٥ ٣/١٠ ٧/١٥ θ )٢(سهم تسهيلات مشارکت مدني به سرمايه گذاري
 ٩/٤ ٤/٢٥ ٩/٢٨ ١/٣٥ ٥/٣٢ ٢١ )هزارفقره(تعداد تسهيلات فروش اقساطي

  واحدهاي مسکوني تکميل شده در 
 ٠/١٤ ٧/١٩٣ ٢/١٨٢ ٧/١٤٨ ٣/٩٣ ٦/١١٤ )هزار واحد(ور  مناطق شهري کش

 سهم تعداد وامهاي فروش اقساطي بانک نسبت به
 - ١/١٣ ٩/١٥ ٦/٢٣ ٨/٣٤ ٣/١٨   واحدهاي تکميل شده در مناطق شهري کشور

 ه گذاري مسکنپس از کسر تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرماي-٢                                                          بدون سود و درآمدسالهاي آتي-١ 
 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات نگارنده: ماخذ 

 
 ميليارد ريال توسـط بخـش خـصوصي درسـاختمانهاي جديـد منـاطق               ٨/١٣٩٤٩در برنامه اول توسعه جمعاً      

گـذاري و بـه        شـرکت سـرمايه    با توجه به اينکه بخشي از تسهيلات مشارکت مدني بانـک بـه            . گذاري شد   شهري سرمايه 
منظور احداث واحدهاي مسکوني پرداخت شده، چنانچه حجم تـسهيلات پرداختـي بـه ايـن شـرکت از کـل تـسهيلات                       

گـذاري بخـش خـصوصي در         مشارکت مدني کـسر گـردد، سـهم تـسهيلات مـشارکت مـدني بانـک مـسکن ازسـرمايه                   
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بـه عبـارت    .  کاهش يافت  ١٣٧٢ درصد در سال     ٩/٢ به   ١٣٦٩ درصد در سال     ٧/١٥ساختمانهاي جديد مناطق شهري از      
گذاري از کل تسهيلات بانـک مـسکن در قالـب عقـد               ديگرچنانچه تسهيلات مشارکت مدني پرداختي به شرکت سرمايه       

 درصد رشد منفي اسـت و       ٥/٢٦مشارکت مدني کسر گردد تسهيلات مشارکت مدني پرداختي به بخش خصوصي داراي             
لـذا  .   درصد رشد نشان مي دهـد         ٠/٤٥٤ بطور متوسط سالانه   ١٣٦٩-٧٢ سالهاي   تسهيلات مشارکت مدني شرکت طي    

ملاحظه مي شودبخش عمده تسهيلات اعطايي در قالب عقد مزبور به شرکت سرمايه گـذاري مـسکن کـه صـد درصـد                       
گـذاري بخـش      رشد متوسـط سـرمايه    .سهام آن به بانک مسکن به عنوان يک بانک دولتي تعلق دارد، پرداخت شده است              

 درصد بوده است که در مقايسه با رشدکل تسهيلات          ٦/٤٠خصوصي در ساختمانهاي جديد مناطق شهري در اين برنامه          
 .  درصد درسطح بسيار بالاتري قرار دارد٣/٧بانک مسکن درقالب عقد مشارکت مدني به ميزان 

ميـل شـده و نوسـاز       براي واحدهاي تک  " مقايسه تسهيلات بانک مسکن در قالب عقد فروش اقساطي که عمدتا          
پرداخت مي شود با تعداد واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در منـاطق شـهري کـشور نيـز نـشان                       

 هـزار واحـد مـسکوني    ٩/١٤٢درايـن برنامـه در مجمـوع تعـداد    .دهنده سهم پايين بانک درتامين مالي بخش  مي باشـد          
 درصـد از واحـدهاي مـسکوني تکميـل          ٥/١٩دهاي مذکور   واح. ازطريق تسهيلات بانک مسکن مور د ممادله قرارگرفت         

علاوه براين طـي برنامـه اول شـرکت سـرمايه گـذاري             . شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري را شامل مي شود          
 واحـد تکميـل و بـه واجـدان شـرايط دارنـده حـساب             ٣١٤٧ واحد را  آغاز نمود که از اين تعداد           ١١٣٦٣مسکن احداث   

 ميليـارد   ١٦٥مجموع تسهيلات اعطايي به شرکت مزبور طـي سـالهاي فـوق             . مسکن واگذار شد  صندوق پس انداز بانک     
 .ريال بوده است

 درصد رشد متوسط سـالانه در سـطح         ٣/١٤با  ) مانده سپرده هاي بانک     (  درهمين دوره جذب منابع بانک      
هـاي    بررسي ترکيب سـپرده   . قرار داشته است  )  درصد ٦/٢١به ميزان   (کمتري نسبت به رشد مانده تسهيلات اعطايي        

بانک طي اين دوره نشان مي دهدکه جذب بالاي سـپرده درقالـب حـساب صـندوق پـس انـداز مـسکن دررشـدکل                         
 . هاي بانک موثربوده است سپرده

گذاري بخش خصوصي در برنامه اول و ميزان تسهيلات اعطايي بانک نيز ارتباط معنـي           بررسي روند سرمايه  
بنابراين مي توان نتيجه گيري نمود که بانک مـسکن در برنامـه اول بـدنبال                . دهد  شان نمي داري بين اين دو متغير ن     

گذاري مسکن، احداث واحدهاي مسکوني و واگذاري   تجديد ساختار صندوق پس انداز مسکن، تاسيس شرکت سرمايه        
 .آن از طريق حساب صندوق پس انداز مسکن بوده است

 
 )١٣٧٤-٧٨(عي و فرهنگي  برنامه دوم توسعه اقتصادي، اجتما-ب

 دوم بانوسـانات نـسبتاً شـديدي مواجـه بـوده اسـت،                روند فعاليتهاي بخش ساختمان و مسکن طي برنامه       
 تـداوم داشـت و   ١٣٧٥ رونق بخش مذکور آغاز شد و روند جهشي قيمت آن تا نيمه دوم سال          ١٣٧٣بطوريکه ازسال   

گذاري در ايـن بخـش کـاهش يافـت کـه نهايتـاً بـه         سرمايهپس از آن به دليل رکود معاملات و کاهش تقاضاي موثر  
 .کاهش توليد مسکن در سالهاي پاياني برنامه منجر گرديد

 درصد از ٤/٢٩مانده تسهيلات اعطايي بانکها به بخش غيردولتي ساختمان و مسکن با رشد متوسط سالانه 
عملکـرد بانکهـا در   . در سال پاياني آن رسيد ميليارد ريال    ٤/٣٢٨١٩ ميليارد ريال در سال شروع برنامه به         ٤/١١٧٠٥

دهد که در مقايسه با برنامه اول توسعه ميزان مـشارکت بانکهـاي تجـاري در     اعطاي تسهيلات به اين بخش نشان مي   
 بطوريکه سهم بانک مسکن از مانده تـسهيلات اعطـايي از          .مقايسه با بانک مسکن از رشد کمتري برخوردار بوده است         

بررسـي عملکـرد تـسهيلات اعطـايي بانـک      .  افزايش يافـت  ١٣٧٨ درصد درسال    ٥/٣٩ به   ١٣٧٣ درصد در سال   ٢/٢٦
باشد و ميـزان تـسهيلات اعطـايي بانـک       درصد مي٠/٥٧مسکن طي سالهاي برنامه دوم حاکي ازمتوسط رشد سالانه    

رشد مزبور . يش يافت افزا١٣٧٨ هزارميليارد ريال درسال ٥/٩ به ١٣٧٤هزار ميليارد ريال درسال ٩/١مذکور از حدود  
 ٥٥ و حذف ماده     ٦٠ و   ١٣عمدتاً ناشي از اقداماتي مانند تصويب مقررات ناظربر تامين اعتبارات مسکن ، اصلاح ماده               

 ماه در قالـب ايـن       ٤نامه قانون عمليات بانکي بدون ربا، افتتاح حساب ويژه کارکنان دولت ،کاهش دوره انتظاربه                 آئين
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 از امتيازات وشرايط صندوق به عموم مردم با توجه بـه ميـزان سـپرده گـذاري و دوره                    حساب، تعميم شرايط استفاده   
 . ،بوده است١٣٧٨ و ادامه آن در سال ١٣٧٧هاي خاص اعتباري مسکن مانند طرح اسکان  انتظار، اجراي برنامه

خـت  قيمـت و پردا      دوم توسعه تـأمين تـسهيلات ارزان        از جمله سياستهاي محوري بخش مسکن در برنامه       
 ١٠٠ مترمربع و در ساير شهرها زيربناي        ٧٥درتهران و شهرهاي بزرگ     (يارانه به افرادي بود که الگوي مصرف مسکن         

مجوز اعطاي تسهيلات جهت خريد واحد مسکوني از طريق صندوق پس انـداز مـسکن               . کردند  را رعايت مي  ) مترمربع
يش تمايـل اسـتفاده از تـسهيلات بـانکي در قالـب       در افـزا ١٣٧٥همراه با افزايش قيمت واحدهاي مسکوني در سال         

رشد سهم تسهيلات اعطايي در قالب عقد فروش اقساطي که نـاظر            . حساب صندوق پس انداز مسکن موثر بوده است       
بر تسهيلات پرداختي از طريق حساب مزبور و واگذاري سهم الشرکه بانک که بصورت مشارکت مدني پرداخت شـده                    

 که عامليت عمـده آن بـه عهـده    ١٣٧٧علاوه براين اجراي طرح اسکان درسال       .   مطلب است  باشد، تاييدي بر اين     مي
 بـا رشـد قابـل    ١٣٧٨بانک مسکن گذاشته شده بود در اين خصوص تاثيرگذار بوده بطوريکه تسهيلات بانک درسـال               

سـرمايه شـرکت     شوراي پـول و اعتبـار ميـزان          ٣/٨٦٥همچنين بر اساس مصوبه شماره      .ملاحظه اي روبرو بوده است    
  ٢٠٠گذاري مسکن از   ميليارد ريال و  سقف تسهيلات اعطايي به شرکت سرمايه١٠٠ به ٥٠سرمايه گذاري مسکن از  

افزايش يافت و رشـد تـسهيلات پرداختـي بـه ايـن             )  شوراي پول و اعتبار    ٣/٨٦٥مصوبه شماره   ( ميليارد ريال  ٥٠٠به  
 .شرکت در اين دوره در سطح بالاتري قراردارد

 ميليارد ريال درساختمانهاي جديـد منـاطق شـهري          ٨/٧٨١٨٥ دوره برنامه دوم بخش خصوصي جمعاً         در
 ميليارد ريـال     ٤٥٣٤در اين دوره کل تسهيلات اعطايي بانک مسکن درقالب عقد مشارکت مدني           . گذاري نمود   سرمايه

گـذاري    ختي به شرکت سـرمايه    چنانچه تسهيلات پردا  .شود  گذاري را شامل مي      درصد ازکل سرمايه   ٨/٥بود که حدود    
گـذاري    از کل تسهيلات مشارکت مدني کسر گردد سهم تسهيلات مزبور در سـرمايه            )  ميليارد ريال  ٢/٩٦٥به ميزان   (

گذاري در کاهش    افزايش سقف تسهيلات شرکت سرمايه    . يابد   درصدکاهش مي  ٦/٤بخش خصوصي در دوره مذکور به       
 .وصي موثر بوده استگذاري بخش خص سهم مشارکت بانک در سرمايه

 
 ٢جدول شماره 

 )١٣٧٤-٧٨(نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش مسکن در برنامه دوم توسعه 
  )ميليارد ريال ـ درصد(  

 متوسط رشد ١٣٧٨ ١٣٧٧ ١٣٧٦ ١٣٧٥ ١٣٧٤ 
 مانده تسهيلات اعطايي بانکها به بخش

 ٤/٢٩ ٤/٣٢٨١٩ ٦/٢٣٥٣٤ ٧/١٧٣٣١ ٨/١٤٠٦٥ ٤/١١٧٠٥ )١(تمان ومسکنغيردولتي ساخ  
 ٤/٤٣ ٣/١٢٩٦١ ٥/٨٦٦٥ ٥/٥٥٩٩ ٨/٤٠٧١ ٣٠٦١ )١(مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن

 نسبت مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن
 - ٥/٣٩ ٨/٣٦ ٣/٣٢ ٩/٢٨ ٢/٢٦  به کل مانده 

 ٠/٢٥ ١/١٣٤٣ ٧/٩٩٢ ١/٧٦٥ ١/٨٨٢ ٥٥١ )١(کل تسهيلات مشارکت مدني بانک
 تسهيلات مشارکت مدني به شرکت

 ١/٣٤ ٣/١٩٣ ٥/٢٥٥ ٧/٢٢٢ ٤/١٤٦ ٠/١٤٧   سرمايه گذاري مسکن
 سرمايه گذاري بخش خصوصي در 

 ٧/٣٠ ١/٢٢٠٦٩ ٨/١٧٩٤٩ ١/١٧٧٧٩ ٤/١٢٨٣٢ ٤/٧٥٥٥  مناطق شهري
 سهم تسهيلات مشارکت مدني به

 - ٢/٥ ١/٤ ١/٣ ٧/٥ ٣/٥ )٢( سرمايه گذاري 

 ٠/٣٧ ٥/١٣٦ ٨/٩٧ ٢/٦٥ ٥/٤٧ ٨/٣٨ )هزارفقره(ت فروش اقساطيتعداد تسهيلا
 واحدهاي مسکوني تکميل شده در 

 ٥/٨ ٢٩١ ٢١١ ٧/١٥٣ ٧/٢٠٤ ٩/٢٠٩ )هزار واحد(مناطق شهري کشور  
 سهم تعداد وامهاي فروش اقساطي بانک 

 نسبت به واحدهاي تکميل شده در  
 - ٩/٤٦ ٤/٤٦ ٤/٤٢ ٢/٢٣ ٥/١٨  مناطق شهري کشور 
 پس از کسر تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرمايه گذاري مسکن-٢                                                  بدون سود و درآمدسالهاي آتي  -١

 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات نگارنده: ماخذ
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سکوني تکميـل شـده توسـط    مقايسه تسهيلات بانک مسکن در قالب عقد فروش اقساطي با تعداد واحدهاي م           
بخش خصوصي در مناطق شهري کشور نشان دهنده افزايش سهم  بانک در تامين مالي بخش در مقايسه با برنامـه اول                      

 هزار واحد مسکوني با تسهيلات بانـک مـسکن مـورد مبادلـه قـرار                ٨/٣٥٨تعداد  " دراين برنامه مجموعا  . توسعه مي باشد  
از کل واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در منـاطق شـهري               درصد   ٠/٣٦گرفته است كه اين تعداد      

تصويب مجوز اعطاي تسهيلات جهت خريد واحد مسکوني و  اعمال شرط نوساز بودن واحد مـسکوني                 . شود  را شامل مي  
لات بانـک  براي دريافت تسهيلات علاوه بررشد فعاليتهاي ساخت وساز در اين دوره  در رشد تقاضا براي استفاده از تسهي                

 واحـد مـسکوني نيـز توسـط شـرکت           ٢٨٢٤ تعداد   ١٣٧٤-٧٨طي سالهاي   . مسکن براي خريد خانه نيز موثر بوده است       
 .سرمايه گذاري مسکن و درقالب حساب صندوق پس انداز مسکن به واجدان شرايط واگذار شد

سـالانه درسـطح    درصـد رشـد متوسـط    ٤/٤٩با ) هاي بانک مانده سپرده(در همين دوره جذب منابع بانک    
با توجه به رشد بيـشتر تـسهيلات اعطـايي کـسري            . کمتري نسبت به رشد مانده تسهيلات اعطايي قرار داشته است           

 حساب جاري آن بانک نـزد بانـک مرکـزي از           منابع ازطريق ايجاد بدهي به بانک مرکزي تامين شده ، بطوريکه مانده           
هـاي    بررسي ترکيب سـپرده   .  افزايش يافت  ١٣٧٨يال درسال    ميليون ر  ٥/١٢٦١ به   ١٣٧٤ ميليون ريال در سال    ٦/٩٨

بانک طي اين دوره نشان مي دهد که جذب بالاي سپرده سرمايه گذاري و سپرده در قالب حساب صندوق پس انـداز       
 .هاي بانک موثر بوده است مسکن در رشد کل سپرده

 
 )١٣٧٩-٨٢(  برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي-ج

مه سوم توسعه ضمن تعيين اهداف در خصوص ايجاد واحدهاي مسکوني در مناطق مختلـف کـشور،                در برنا 
ايجاد بازار ثانويه رهـن، پلکـاني       . راهکارهايي نيز جهت تنظيم بازار مسکن  و اصلاح ساختار بخش در نظر گرفته شد              

درآمد، تسهيل    روههاي کم اي مسکن گ    کردن اقساط تسهيلات، پرداخت تدريجي تسهيلات بانکي براي ساخت مرحله         
صدور مجوز تأسيس موسسات اعتباري غيربانکي غيردولتي ساختمان درجهت حمايت  و توسعه آن، تفکيـک بخـش                  

 .باشد ساختمان و مسکن در ارائه عملکرد و اطلاعات توسط سيستم بانکي کشور از جمله اين راهکارها مي
 شوراي پـول و  ٩٧٦ ميليون ريال در جلسه ٧٠ به ٥٠در طول اين برنامه بدنبال افزايش سقف تسهيلات از         

اعتبار، بانک مسکن مکلف گرديد نسبت به ارائه طرح جامع در خصوص بهبـود سـاختارمالي و تعـادل پايـدارمنابع و                      
علاوه براين  طرح افتتاح صندوق مسکن جوانـان کـه در            . مصارف مالي خود براساس يک الگوي مالي پويا اقدام نمايد         

 .  تصويب رسيد مراحل اجرايي و شروع جذب سپرده را آغاز نمود به١٣٧٨سال 
 در طول سالهاي برنامه سوم عملکرد سيستم بانکي در مقايسه با سالهاي دو برنامه قبلـي توسـعه از رشـد                     

 رکـود . اما عملکرد بانک مسکن در مقايسه با دوره برنامه دوم کاهش چشمگيري نشان داد           . نسبتاًً بالايي برخوردار بود   
 عليـرغم افـزايش سـقف    ١٣٨٠فعاليتهاي بخش ساختمان و مسکن پس از افزايش شديد قيمتهاي مـسکن در سـال        

 . باشد انداز مسکن، دلايل عمده کاهش عملکرد بانک مسکن مي تسهيلات حساب صندوق پس
ور مانده تسهيلات اعطايي بانکها به بخش غير دولتي ساختمان و مسکن درچهار سال اول برنامه سـوم بط ـ                 

اجازه به ساير   .  درصد بود  ٤/٢٤در همين دوره متوسط رشد تسهيلات اعطايي بانک مسکن          .  درصد بود  ٠/٣١متوسط  
 بانکها در مشارکت تامين بخشي از منابع لازم براي احداث واحدهاي مسکوني از طريق انعقاد قراردادهاي سـه جانبـه             

نده تسهيلات  در مقايـسه بـا بانـک مـسکن مـوثر بـوده اسـت،        در رشد بالاتر کل ما   ) بين خريدار، انبوه ساز و بانکها     (
 رسـيده، کـه    ١٣٨٢ درصد در پايان سال      ٦/٣٤بطوريکه سهم مانده بانک مسکن ازکل مانده،  روند نزولي داشته و به              

البته اين درحالي است که براساس مصوبات شوراي پول و اعتبـار بانـک              .  مي باشد  ١٣٦٨تر از سال      در سطحي پايين  
 تري در مقايسه با  بانکهاي تجاري برخـوردار اسـت             به عنوان بانک تخصصي بخش از نرخ ذخيره قانوني پايين          مسکن

 ). درصد براي صندوق پس اندازمسکن٢(
دهـد تـسهيلات درقالـب عقـد مـشارکت مـدني              بررسي تسهيلات پرداختي بانک برحسب عقود نشان مـي        

سودآوري تسهيلات فوق . دهد اي نشان مي قبلي رشد قابل ملاحظهدرصد رشد داشته که در مقايسه با دو برنامه ٧/٥٦
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همچنـين  . در مقايسه با تسهيلات فروش اقساطي و کوتاه بودن دوره بازپرداخت آن از دلايل اصلي اين رويکرد اسـت                  
کاهش تسهيلات اعطايي از محل صندوق پس انداز مسکن درقالب فروش اقساطي به دنبال رشـد قيمـت واحـدهاي                    

 و در نتيجه کاهش تمايل به استفاده از تسهيلات فوق در رشـد بـالاي تـسهيلات مـشارکت                    ١٣٨١ در سال    مسکوني
 .مدني موثر بوده است

گذاري مسکن به دليل عدم موافقت شوراي پول و اعتبار بـراي              در اين دوره تسهيلات اعطايي به شرکت سرمايه       
 ميليارد ريال افزايش و اجـراي سياسـتهاي اعتبـاري در            ٨٠٠ به   ٥٠٠افزايش سقف تسهيلات پرداختي به شرکت فوق  از          

هاي اسکان در حمايت از بخش عرضه مسکن باعث شد تا سهم بخش خصوصي از ميـزان تـسهيلات مـشارکت               قالب طرح 
بنابراين با توجه به ثابت بـودن سـقف         .  افزايش يابد  ١٣٨٢  درصد در سال      ٠/٦ به ١٣٧٩ درصد در سال     ٠/٣مدني از حدود  

گذاري مسکن مي توان ادعا نمود که در چهار سال اول برنامه سوم بيشتر تـسهيلات                   پرداختي به شرکت سرمايه    تسهيلات
اعطايي در قالب عقد مشارکت مدني به بخش خصوصي پرداخت شده و ميزان مشارکت بانک در تامين منابع مالي توليـد                     

 ميليارد ريال است کـه در       ٥/٦٣٨ري مسکن حدود    کل تسهيلات اعطايي به شرکت سرمايه گذا      .مسکن افزايش يافته است   
اين رقم درمقايسه با رقم برنامه دوم توسعه کاهش . باشد  درصد مي٠/٧مقايسه با کل تسهيلات مشارکت مدني بانک حدود

 ميليون ريال ، به دليل افـزايش قابـل          ٧٠ به ٥٠در اين دوره عليرغم افزايش سقف تسهيلات از         . دهد  چشمگيري نشان مي  
 ،سهم تعداد تسهيلات بانک در قالب عقد فروش اقساطي در مقايسه با واحدهاي مـسکوني                ١٣٨١ظه قيمتها در سال     ملاح

 درصـد  ٧/٢٢ بـا رونـد کاهـشي بـه     ١٣٧٩ درصد در سـال  ٧/٤٢تکميل شده در مناطق شهري توسط بخش خصوصي از          
 درسـالهاي . ن سـهم مـوثر بـوده اسـت        پوشش پايين تسهيلات در مقايسه با قيمت واحدهاي مسکوني در کاهش اي           .رسيد
 درصـد از    ٠/٣٤ هزار واحد مسکوني از طريق تسهيلات بانک مسکن مبادلـه شـده اسـت کـه                  ٥٥١ در مجموع    ١٣٧٩-٨٢

نسبت مذکور در مقايسه با عملکـرد برنامـه اول          . واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي را شامل مي شود          
در اين دوره عمده فعاليت بانک به اعطاي تسهيلات در قالب . عه کاهش نشان مي دهد افزايش ودرمقايسه بابرنامه دوم توس

 . عقد مشارکت مدني معطوف شده است
چنانچه در بالا اشاره شد بالاتر بودن نرخ سود تسهيلات مزبور و کوتـاه بـودن دوره بازگـشت آن از دلايـل                       

 واحد نيز توسط شرکت سرمايه گذاري مـسکن و          ٦١١٦ در چهار سال اول برنامه سوم توسعه تعداد       . رشد مزبور است  
 درصد ٦/١١٦از طريق حساب صندوق پس انداز مسکن به متقاضيان واگذار گرديد که درمقايسه با برنامه دوم توسعه        

 ٤٠٠ بـه    ٢٠٠ جهت افزايش سرمايه شـرکت مـذکور از          ١٣٨٢البته لازم به ذکراست که درسال       . دهد  رشد نشان مي  
 . شي از سهام شرکت از طريق بورس به عموم واگذار شدميليارد ريال بخ

 
 ٣                             جدول شماره 

 )١٣٧٩-٨٢(نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش مسکن در برنامه سوم توسعه       )ميليارد ريال ـ درصد (

 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ 
متوسط 
 رشد

 مانده تسهيلات اعطايي بانکها به بخش غيردولتي
 ٠/٣١ ٤/٩٥٠٩٩ ٤/٧٥٤٦١ ٠/٥٤٥٩١ ٩/٤٢٢٦٦ )١(  ساختمان و مسکن

 ٤/٢٤ ٣/٣٢٩٠٣ ٦/٢٨٠٦٢ ٤/٢١٩٥٤ ٥/١٧٠٨٣ )١(مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن
 - ٦/٣٤ ٢/٣٧ ٢/٤٠ ٤/٤٠ نسبت مانده بانک مسکن به کل مانده

 ٧/٥٦ ٧/٣٨٦٣ ٢/٣٠٧١ ١/١١٢٣ ٥/١٠٠٣ )١(تسهيلات مشارکت مدني بانک

 ١/٢٥ ٢٨١ ٧/١٤١ ٢/٧٢ ٦/١٤٣ تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرمايه گذاري مسکن

 ٦/٢٧ ٤/٥٩٧٦٤ ٥٢٩٣١ ٦/٣٧٢٩٢ ٢/٢٨٧٨٢ سرمايه گذاري بخش خصوصي در مناطق شهري
 - ٠/٦ ٦/٥ ٨/٢ ٠/٣ )٢(سهم تسهيلات مشارکت مدني به سرمايه گذاري

 -١/١٠ ٥/١٠٥ ٢/١٥١ ١/١٤٩ ٢/١٤٥ )هزارفقره(اقساطيتعداد تسهيلات فروش 
 واحدهاي مسکوني تکميل شده در مناطق شهري 

 ١/١١ ٣/٤٦٥ ٤٤٦ ٧/٣٧٠ ٧/٣٣٩ )هزار واحد(کشور



 ٤٢

سهم تعداد وامهاي فروش اقساطي بانک نسبت به 
  ٧/٢٢ ٩/٣٣ ٢/٤٠ ٧/٤٢ واحدهاي تکميل شده در مناطق شهري کشور

 پس از کسر تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرمايه گذاري مسکن-٢                      بدون سود و درآمدسالهاي آتي                         -١
 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات نگارنده: ماخذ

درصـد رشـد متوسـط سـالانه درسـطح          ٦/٣٣بـا ) هاي بانـک    مانده سپرده (درهمين دوره جذب منابع بانک      
ت به رشد مانده تسهيلات اعطايي قرار داشت و بخشي ازمازادمنابع بانک طي اين سالها صرف بازپرداخت               بالاتري نسب 

هاي بانک طي اين دوره نشان مي دهـد کـه جـذب بـالاي سـپرده                    بررسي ترکيب سپرده  . بدهي به بانک مرکزي شد    
گذاري بانک  هاي سرمايه سهم سپردهبطوريکه . گذاري مدت دار در رشد کل سپرده هاي بانک موثر بوده است   سرمايه

هـاي    باتوجـه بـه اينکـه جـذب سـپرده در قالـب سـپرده              . دوبرابـر شـده اسـت     " طي چهارسال اول برنامه سوم تقريبا     
کاهش سودآوري آن مـي شـود، در بلنـد          " هاي تامين مالي بانک و نهايتا       گذاري بلندمدت باعث افزايش هزينه      سرمايه

 . دنبال خواهد داشتمدت مشکلاتي را براي بانک به 
 
 
 
 



 ٤٣

 جمع بندي و پيشنهادات
 

 اگرچه اغلب شاخصهاي مالي حاکي از بهبود وضعيت بانک است ولي  به عنـوان تنهـا بانـک تخصـصي                      -١
بخش به دليل سهم پايين تسهيلات پرداختي در توليد مسکن شهري نقش موثري نداشته و عمده فعاليتهـاي آن در                    

 . متبلور شده استگذاري مسکن قالب شرکت سرمايه
در برنامه اول و دوم ميزان رشد تسهيلات در مقايسه با جذب منابع در سطح بالاتري قـرار داشـته و بـه                       -٢

بـالابودن نـسبت    .همين دليل کسري منابع از محل استقراض از بانک مرکزي و يـا سـاير بانکهـا تـامين شـده اسـت                      
در سالهاي اخير نيز بـه      . دلايل سودآوري بانک به شمار مي رود      دارائيهاي سودآور به کل دارائيهاي بانک نيز از جمله          

دنبال اعلام نرخ قطعي سود بانک با رشد بالاي جذب سپرده هاي سرمايه گذاري مواجه بوده که جهت تـامين سـود                       
. تگذاري درساير بازارها از جمله بازارسرمايه، ميزان تـسهيلات مـشارکت مـدني را افـزايش داده اس ـ            علاوه بر سرمايه  

 . بالاتر بودن نرخ سود تسهيلات مزبور و کوتاه بودن دوره بازپرداخت آنها از دلايل رويکرد فوق به شمارمي رود
بررسي سهم تسهيلات پرداختي پس از حذف تسهيلات پرداختي به شرکت سرمايه گـذاري مـسکن در                 -٣

ه گـذاري بخـش خـصوصي بـوده         قالب عقد مشارکت مدني حاکي از کاهش سهم بانک مسکن در تامين مالي سرماي             
البته در سالهاي برنامه سوم به دليل ثابت بودن سقف تسهيلات پرداختي بـه شـرکت مزبـور ايـن سـهم رونـد                        . است

  درصـد بـوده      ٠/٦اين سهم ناچيز و حداکثر بـه ميـزان           ) ١٣٦٩-٨٢(افزايشي داشته، ولي در کل دوره مورد بررسي         
ني داري بين سرمايه گذاري بخـش خـصوصي و ميـزان تـسهيلات اعطـايي                رسد ارتباط مع    بنابراين به نظر مي   . است

وجود نداشته باشد و بخش خصوصي با توجه به سـودآوري بخـش و متـاثر از سياسـتهاي مـديريت شـهري و سـاير                          
 .متغيرهاي کلان از جمله حجم نقدينگي در جامعه اقدام به سرمايه گذاري و يا خروج سرمايه از بخش مي نمايد

گذاري بخش خصوصي و ميزان تسهيلات اعطايي بانک نيز ارتباط معني داري بـين    روند سرمايه بررسي -٤
تـر بـه      گذاري با توجه به دسترسـي آسـان         اين دو متغير نشان نمي دهد بنابراين بانک مسکن با ايجاد شرکت سرمايه            

 .منابع به عنوان رقيب بخش خصوصي عمل نموده است
بانک در قالب عقد فروش اقـساطي نيـز در مقايـسه بـا تعـداد واحـدهاي                   سهم تعداد تسهيلات اعطايي      -٥

مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري کشور در طـول برنامـه دوم رشـد قابـل ملاحظـه اي                       
داشته است ولي در سالهاي اخير به دليل رشد بيشتر قيمت واحدهاي مسکوني در مقايسه با سقف تسهيلات اعطايي                   

 .ه استکاهش داشت
هاي مدت دار بويژه سپرده سرمايه گـذاري بلنـد             بررسي ترکيب سپرده هاي بانک حاکي از افزايش سپرده         -٦
اگرچـه اعمـال ايـن      . ها موثر بوده اسـت       در رشد جذب اين سپرده     ١٣٧٩اعلام نرخهاي قطعي سود از سال       . مدت است   

نرخ تامين مالي آنها، هزينه تامين وجوه بانک را افـزايش           رود ولي با توجه به        شيوه يکي از راههاي جذب منابع بشمار مي       
با توجه به اين که بخشي از اين منابع جهت ايفاي تعهدات حساب صندوق پس انداز مسکن مـورد اسـتفاده                     . داده است   

و بـه   گيرد و علاوه براين درطول سالهاي آتي تعهدات جديد اين بانک در قالب حساب پس انداز مسکن جوانان ر                      قرار مي 
مدت مـي باشـد، بانـک بـا      هاي بلند افزايش است و همچنين نرخ تسهيلات اعطايي کمتر از نرخ سود پرداختي به سپرده            

 :با توجه به ملاحظات فوق پيشنهادات زير قابل طرح است. شد مشکلات جدي مواجه خواهد
ش حجم تعهـدات بانـک      هاي بانک و افزاي     با توجه به سهم بالاي دارائيهاي بلندمدت در ترکيب دارايي          -١

در قبال سپرده گـذاران ، لازم اسـت نـسبت کفايـت سـرمايه بانـک بـا توجـه بـه ترکيـب مـذکور و                            
در اين راسـتا لازم اسـت مجمـع عمـومي بـا توجـه بـه اساسـنامه                   . استاندارهاي بانکداري بهبود يابد   
 .تمهيدات لازم را پيش بيني نمايد

دهد که تـسهيلات بانـک در قالـب            توسعه نشان مي   بررسي تسهيلات پرداختي بانک طي برنامه سوم       -٢
درشـرايط رکـود قيمتـي وکـاهش سـاخت          . عقد مشارکت مدني افزايش قابل تـوجهي داشـته اسـت          



 ٤٤

ازيـک  . ريسک اعتباري و ريسک نرخ بهره مواجـه اسـت           : هاي جديد ، بانک با دوريسک اساسي        وساز
دهد   اريسک اعتباري را افزايش مي    طرف تکيه برتسهيلات مشارکت مدني احتمال مواجه شدن بانک ب         

گرديـده و بانـک را بـا     Spreadو ازطرف ديگر کاهش نرخ سودتسهيلات بانکي موجب کـاهش نـرخ         
ضرورت دارد بانک مسکن در بخـش مـديريت ريـسک، راهبردهـاي             . ريسک نرخ بهره روبرو مي نمايد     

 .  لازم را براي کاهش ريسک دنبال نمايد
هاي وامخواه وهمچنين افزايش تامين هزينـه بـا           به دليل افزايش سپرده   تعهدات فزاينده بانک مسکن      -٣

هاي بلند مدت، شرايط دشواري را در صورت رونق بخـش مـسکن               رويکرد تجهيزمنابع ازطريق سپرده   
.  نمايـد مواجه ) (Solvency Riskموجب خواهد شد و ممکن است بانک را باريسک عدم ايفاي تعهدات 

اي کنترل تعهدات صندوق با حرکت بـه سـمت طرحهـاي غيـر تعهـدي                ضرورت دارد بانک مسکن بر    
علاوه برافزايش سهم خود دربخش تامين مالي مسکن، مديريت مناسبي جهت تعادل منابع و مصارف               

 تائيـد و تاکيـدي بـر        ١٣٨١ شوراي محترم پول و اعتبار درسال        ٩٧٦مصوبه شماره   . خود اتخاذ نمايد  
 .اين موضوع است

 بارها نيز درگزارش تصريح وتاکيد شده است ، شرکت سرمايه گذاري مسکن وابسته              درپايان ، چنانچه   -٤
به بانک مسکن ازعوامل اساسي قفل شدن بخشي ازمنابع بانک واختلال درمـديريت منـابع ومـصارف                 

شود بانک به عنوان يک موسسه مالي تخصـصي باواگـذاري کامـل               پيشنهاد مي . رود  بانک به شمار مي   
ش خصوصي به امر بانکداري صرف پرداخته و نقش موثري درجهت ايجـاد بـازار               شرکت مذکور به بخ   

ثانويه رهن ايفا نمايد و به عنوان عامل اصلي اين بازار سـهم خـود را از تـامين مـالي بخـش مـسکن                         
 .افزايش دهد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ٤٥

 منابع و مآخذ
 ،گزارش اقتصادي و ترازنامه، سالهاي مختلف بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، اداره بررسيها و سياستهاي اقتصادي-١
 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، اداره آماراقتصادي،گزارش فعاليت بخش خصوصي در ساختمانهاي جديد -٢

 مناطق شهري کشور، سالهاي مختلف
 موسسات اعتباري،  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ،اداره اطلاعات بانکي ـ آمار مانده تسهيلات اعطايي بانکها و-٣

 سالهاي مختلف
 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، دبيرخانه شوراي عالي بانکها ، صورتهاي مالي  بانک مسکن سالهاي مختلف-٤
 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، اداره حسابهاي اقتصادي، گزارش ارقام نهايي مربوط به ارزش افزوده و -٥

 ١٣٣٨-٧٩تشکيل سرمايه سالهاي 
بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، اداره اطلاعات بانکي،گزارش وضعيت خلاصه دارائيها و بدهيهاي بانکهاي -٦

 تخصصي سالهاي مختلف
هاي مديريت نظارت و امور بانکهاي بانک مرکزي جمهوري  ،مجموعه بخشنامه) ١٣٨١(مومني روچي، شجاع، -٧

  دوم  اسلامي ايران ـ پژوهشکده پولي و بانکي، ويرايش
 ريزي و تشکيلات بانک مسکن، گزارش عملکرد بانک مسکن، سالهاي مختلف بانک مسکن، اداره برنامه-٨
، جلد دوم، تهران، بانک مرکزي  هاي بانکها و موسسات اعتباري ، مجموعه اساسنامه)١٣٧٣( ضيايي، منوچهر، -٩

 جمهوري اسلامي ايران، موسسه تحقيقات پولي و بانکي 
 ١٦ شماره ١٣٦٩ سال فعاليت در زمينه مسکن، نشريه داخلي بانک مسکن زمستان ٥٢، بانک مسکن-١٠
 ١٣٥٦ بانک رهني ايران، چهل سال تلاش بانک رهني ايران، -١١
،  بررسي کارايي بازار رهن در ايران، مطالعه موردي بخش مسکن، پايان نامه )١٣٧٥( خطيبي، حميد رضا، -١٢

 کداري کارشناسي ارشد، موسسه عالي بان
 ١٣٤٨بانک رهني ايران، تاريخچه خدمات سي ساله بانک رهني ايران، -١٣
، بررسي عملکرد نظام بانکي در برنامه اول توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي، )١٣٧٣( مهرگان، شيرين، -١٤

 پايان نامه کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکداري 
 بانک مسکن در راستاي مشکل مسکن، پايان نامه کارشناسي ارشد، ، پويا کردن)١٣٦٧(پور، يداالله،  باوندي-١٥

 موسسه عالي بانکداري
، تجهيز منابع براي تامين مالي مسکن، مجموعه مقالات سمينار سياستهاي توسعه )١٣٧٣(جهاني، محمود، -١٦

 مسکن در ايران 
، ١٣٦٩-٧٧ک مسکن طي سالهاي، ارزيابي عملکرد صندوق پس انداز بان)١٣٧٨( بزرگمنش فرد، غلامحسين، -١٧

 ١٣٧٨پايان نامه کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکداري، 
 موسسه عالي بانکداري ارشد،  نامه کارشناسي ، بررسي تحليلي صورتهاي مالي بانک مسکن، پايان)١٣٧٩( نيا، حميد، صادقي-١٨
مات مقامهاي پولي و مالي، فصلنامه ، نسبتهاي مالي، ابزاري کارآمد براي تصمي)١٣٧٩(کيوانشاهي، همايون، -١٩

 ٦١، صفحه ١٥بانک تجارت، شماره 
  مجموعه قوانين و مقررات، دادگستري جمهوري اسلامي ايران، روزنامه رسمي کشور، سالهاي مختلف-٢٠
  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، مصوبات شوراي پول و اعتبار درخصوص بانک مسکن، سالهاي مختلف-٢١
، بررسي عملکرد بخش مسکن در برنامه دوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و )١٣٧٧(انارکي، ابوالقاسم،  رحيمي -٢٢

 ، پايان نامه کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکداري )١٣٧٤-٧٨(فرهنگي جمهوري اسلامي ايران 
، تهران، ) منابعتخصيص ( ٢، عمليات بانکي داخلي )١٣٧٣( هدايتي، علي اصغر، علي اصغرسفري و حسن کلهر، -٢٣

 موسسه عالي بانکداري، چاپ پنجم
 )بدون تاريخ( بانک رهني ايران، اساسنامه شرکتهاي پس انداز و وام مسکن، -٢٤
 )بدون تاريخ( بانک رهني ايران، مقررات شرکتهاي پس انداز و وام مسکن، -٢٥

 




