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 ١نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش مسکن

 

 

 ٢فخري مير شجاعي

 

 

 چکيده
 .رود تامين مالي مسکن يکي از اجزاي کليدي استراتژي مسکن به شمار مي

بانک رهني در دوره زماني  قبل از انقلاب و بانک مسکن بعد از انقلاب  به عنوان تنها 
در اين گزارش پس از .ته اندمسکن در تامين مالي اين بخش نقش داش بانک تخصصي

هاي رهني درکشور به ارزيابي  بررسي اهميت بخش مسکن ومروري بر تاريخچه فعاليت
در ادامه با ارايه .  خواهيم پرداخت١٣٦٨-٨٢عملکردمالي بانک مسکن دردوره زماني 

ها نقش بانک مسکن در تامين مالي اين بخش طي برنامه هاي توسعه  برخي شاخص
نتايج اين بررسي نشان مي دهد که دوره هاي رونق و .ار خواهد گرفتمورد تحليل قر

 .روکود بخش مسکن بر عملکرد بانک موثر بوده است 
________________________________________________________ 

 . گزارش حاضر خلاصه اي از گزارش تحقيقاتي تهيه شده تحت همين عنوان است-١
 .محقق دايره صنعت و ساختمان اداره بررسيها و سياستهاي اقتصادي ـ٢
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 مقدمه
هاي اقتصادي  نقش  بخش مسکن به دليل ارتباط پيشين قوي با ساير بخش

دليل نياز بالايي که به داده هاي ساير بخشهاي  اين بخش به. اساسي دررشد اقتصاد دارد
افزايش . اقتصاد دارد مي تواند به عنوان موتوررشد و توسعه در اقتصادکشور عمل کند

هاي اقتصاد  هاي ساير بخش تقاضاي نهايي در بخش مسکن باعث ايجاد تقاضا براي داده
ها دارا  گرددوازاين طريق آثار انگيزشي بيشتري دربه حرکت درآوردن ساير بخش مي
ير ارزش افزوده و تشکيل سرمايه و همسويي اين روند روند متغيرهاي کلان نظ.باشد مي

 .با روند تغييرات بخش مسکن نشان دهنده نقش بخش مسکن در اقتصاد است
دهد  هاي جاري نشان مي به قيمت١بررسي آمار ارزش افزوده بخش ساختمان
 به حدود ١٣٣٨ درصد در سال ٥/٢که سهم اين بخش درکل توليد ناخالص داخلي از 

هاي اجراي برنامه هاي    افزايش يافته و پس از آن و طي سال١٣٥٧درسال  درصد ٢/٩
توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي با توجه به افزايش سهم  بخش صنعت طي 

 . درصد محدود شده است٥هاي ذکر شده به حدود  سال
مقايسه متوسط رشد کل ارزش افزوده و ارزش افزوده بخش ساختمان به 

هايي که سهم بخش ساختمان در کل  دهد که در سال  نشان مي١٣٧٦هاي سال  قيمت
ارزش افزوده اقتصاد بالا بوده است، نوسانات مربوط به رشد اين بخش در رشد کل توليد 

ها به واسطه سهم پايين، اثر چنداني بر رشد و  ناخالص داخلي موثر بوده و در بقيه سال
 رکودي يا رونق بخش ساختمان تحت ولي روند. يا کاهش کل ارزش افزوده نداشته است

گيري کل اقتصاد به سمت رکود يا  هاي بخش خصوصي در جهت تاثير سرمايه گذاري
 .در نمودار زير اين ارتباط به خوبي نمايان مي باشد. رونق موثر بوده است

________________________________________________________ 
هاي مسکوني و غيرمـسکوني و     هاي گروه ساختمان مشتمل است به احداث و توسعه ساختمان          فعاليت-١

 .ها، بنادر و امورساختماني مشابه ها، فرودگاه ها ، کانال ث و توسعه راهها ، تونلنيز احدا
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 مسکوني و هاي مسکوني و غير گروه ساختمان مشتمل است به احداث و توسعه ساختمان هاي ـ فعاليت١
 .ها، بنادر و امور ساختماني مشابه ها، فرودگاه ها، کانال  ها، تونلهنيز احداث و توسعه را

 
بررسي آمار مربوط به تشکيل سرمايه ثابت ناخالص بخش ساختمان به 

 اين بخش در اغلب ١٣٣٨-٨٢دهد که طي دوره زماني  هاي جاري نشان مي قيمت
خود اختصاص داده است و به همين  رمايه را بهها بيش از نيمي از کل تشکيل س سال

 .گذاري در سطح کلان دارد دليل نقش موثري در روندهاي  رونق و رکود سرمايه
دهد که     نشان مي  ١هاي مختلف اقتصادي در کل کشور       بررسي اشتغال در بخش   
 ميليون نفر ٢/٢ به حدود    ١٣٣٥ هزار نفر در سال      ٣٣٦تعداد شاغلان بخش ساختمان از      

سهم اين بخش از کل اشتغال طي مدت گفتـه شـده       .  افزايش يافته است   ١٣٨٠سال  در  
بـا  .  بـالغ شـده اسـت   ١٣٨٠ درصد در سال ٧/١٣ به حدود ١٣٣٥ درصد در سال   ٧/٥از  

 ٤٩٧طـور متوسـط سـالانه حـدود           توجه به اينکه در سه سال اول برنامه سوم توسعه، به          
 ثابت بودن سهم بخـش سـاختمان        هزار فرصت شغلي درکشورايجاد شده است وبا فرض       

________________________________________________________ 
 .گزارش اقتصادي سازمان مديريت و برنامه ريزي کشور:  ماخذ-١
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 حـدود   ١٣٨٢، جمعيت شاغل در بخش ساختمان در پايـان سـال            ١٣٨٠در سطح سال    
 .شود  ميليون نفر برآورد مي٤/٢

طورخلاصه مرور  هاي رهني در ايران به درگزارش حاضر ابتدا تاريخچه فعاليت

از بعد مالي ها به ارزيابي عملکرد بانک مسکن  مي شود و سپس با محاسبه برخي شاخص

پرداخته و در پايان نقش بانک مذکور  در تامين منابع مالي براي بخش مسکن طي 

 .برنامه هاي توسعه  مورد بررسي قرار مي گيرد
 

 هاي رهني در ايران تاريخچه فعاليت-١

 )١٣٠٥(موسسه رهني ايران     •

" هني ايرانموسسه ر" وجود آمد، در ايران به"  رهني"اولين سازماني که با عنوان 

 با سرمايه گذاري صندوق بازنشستگي کشور و تحت نظارت ١٣٠٥بود که در سال 

منظور اصلي از تاسيس اين موسسه، کارگشايي از طريق . کار کرد وزارت دارايي شروع به

اين موسسه علاوه بر قرض . وام کوتاه مدت با بهره کم در مقابل وثيقه اموال منقول بود

 ٣/٢کرد و  هاي نقدي افراد نيز براي اين منظور استفاده مي سپردهدادن سرمايه خود از 

موسسه رهني  ايران پس از . بهره دريافتي از تسهيلات را به سپرده گذاران مي پرداخت

بانک "  با نام١٣١٨تشکيل بانک ملي جزء سازمان بانک مزبور قرارگرفت و از سال 

 .به فعاليت خود ادامه داد" کارگشايي

 )١٣١٧(ک رهني ايرانبان     •

صورت رسمي تاسيس و به عمليات رهني اشتغال  اي که به دومين موسسه

و ده ) سپه(اين بانک سيزده سال پس از اولين بانک ايراني . ورزيد، بانک رهني ايران بود

 .شد تاسيس) ملي (سال پس از دومين بانک 
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 به ١٣١٧  دي ماه٢٥ ماده در ٤قانون تاسيس بانک رهني ايران مشتمل بر 

پس از تهيه و تدوين اساسنامه و تامين سرمايه اوليه، اولين شعبه آن در . تصويب رسيد

 اساسنامه بانک، عمليات بانک ٣در ماده . شروع به کار نمود١٣١٨تهران و در فروردين 

 :شرح زير تشريح شده است  بند به٨رهني در 

 تعمير و – ساختمان –ريد خانه  دادن وام در برابر رهن اموال غيرمنقول به منظور خ-١

 . سال تجاوز ننمايد١٥کارگشايي براي مدتي که از 

 دادن اعتباردر حسابجاري با تصويب هيات مديره به منظور انجام امورساختماني -٢

 هاي بانکي براي مدتي که ازيکسال ومبلغي  دربرابررهن اموال غيرمنقول ويا ضمانتنامه

 . خانه تجاوز ننمايدکه حداکثرازميزان وام ساختمان

 .هاي جاري، پس انداز و سپرده مدت دار با بهره و يا بدون بهره  قبول بدل به حساب-٣

ها فقط در برابر رهن  نامه به منظور دريافت وام و اعتبار از ساير بانک  صدورضمانت-٤

 -  حسن انجام کار-نامه به منظور شرکت در مناقصه اموال غيرمنقول وصدور ضمانت

فت پيش پرداخت، استرداد وجه الضمان ، تامين کسر ابواب جمعي و نظاير آن به دريا

 با نفع اشخاص حقيقي و يا حقوقي در حدود مقررات و مجوزّهاي شوراي پول و اعتبار

 .تصويب هيات دولت

 .معتبر براي مدتي که از دو سال تجاوز ننمايد هاي بانک هاي نامه دربرابرضمانت وام  دادن-٥

 .داند ار اوراق وام با سود در مواقعي که مقتضي مي انتش-٦

هاي ساختماني و موسساتي که در امور آباداني فعاليت   اعطاي وام و اعتبار به شرکت-٧

 .ها رسيده باشد که به تصويب مجمع عمومي بانک اي نامه طبق آيين. دارند

 . مبادرت به ساير عمليات بانکي مجاز-٨
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 ايران به اين موضوع توجه شده بود که منابع از ابتداي تاسيس بانک رهني
مالي بخش دولتي براي انجام وظايفي که بر دوش اين بانک در زمينه تامين اعتبارات 
مالي بخش مسکن و ساختمان گذارده شده کافي نخواهد بود و به همين دليل نيز در 

 جذب هايي جهت متن قانون تشکيل بانک رهني ايران و همچنين اساسنامه آن روش
) از جمله فروش تدريجي بخشي از سهام بانک به مردم(پس اندازهاي بخش خصوصي 

 .پيش بيني شده بود که البته اجراي  آنها ممکن نگرديد

 )١٣٣٧(صندوق پس انداز مسکن     •
رهني ايران باعث گرديد تامطالعاتي در زمينه تجربيات و   مالي بانکمشکلات 

ها به تاسيس  نتيجه اين بررسي. مينه انجام گردداقدامات ساير کشورها در اين ز

اين صندوق که با اقتباس از روش . انجاميد" صندوق پس انداز مسکن"تشکيلاتي با نام 

 . فعاليت خود را شروع نمود١٣٣٧معمول در کشور آلمان ايجاد شده بود از سال 
خـواه  براساس اولين آيين نامه صندوق پس انداز مسکن، پس انداز کننـده وام              

 درصد مبلغ وامي را که قصد دريافت آن را دارد به حساب پس انداز خود                ٤٠مي بايست   
 ٨٠مانده وام حـداکثر تـا          درصد باقي  ٦٠در بانک توديع نمايد و بانک درمقابل  پرداخت          

 سـال و    ٢حـداقل مـدت انتظـار بـراي دريافـت وام            . نمود  درصد ارزش وثيقه راتعهد مي    
هـاي پـس انـداز        گونـه حـساب     ايـن .  سال تعيين شده بود      ١٢حداکثر مدت بازپرداخت    

جهـت احـداث سـاختمان      " وام صـرفا  . شـد    درصد در سال مـي     ٣اي معادل     مشمول بهره 
 درصـد   ٢علاوه     درصد نسبت به مانده اول هر سال به        ٦اي معادل     شد و بهره    پرداخت مي 

تـاح حـساب پـس      ، و نيم درصد کـارمزد افت      )فقط براي يکبار  (کارمزد نسبت به اصل وام      
آيين نامه صندوق پس انداز مسکن از زمان تاسـيس تـا            . گرديد  انداز، از مشتري اخذ مي    

 که تاريخ شروع اجـراي      ١٣٦٣ و در ادامه تا سال       ١٣٥٧پيروزي انقلاب اسلامي در سال      
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اصــلاحات . قــانون عمليــات بــانکي بــدون ربــا اســت، بارهــا دچــار تغييــر و اصــلاح شــد
 شرايط اعطاي وام شامل دوره انتظار، سقف وام و مدت بازپرداخت   در مورد با  "مزبورعمدتا
انداز مسکن بانک رهنـي       هاي اعطايي صندوق پس     جدول زيرمقدار و مبلغ وام    . بوده است 

 .دهد  نشان مي١٣٥٧ايران را از بدو تأسيس تا پايان سال 
 و  طرح شـعارها  ) ١: هاي اوليه پس از انقلاب به دليل شرايطي از جمله             در سال 

) مجاني و بلاعوض  صورت    با واگذاري زمين به   (هايي که انتظار کاهش بهاي مسکن         برنامه

هاي دولت درمورد مسکن و  عدم وضوح و روشني سياست) ٢. نمود را در جامعه ايجاد مي    

اي که به دلايلي درترک کشور تعجيل داشتند، باعث گرديدکه            مهاجرت از سوي عده   ) ٣

ل يابد وشايد همين امر يکي از دلايل افزايش تعداد و مبلغ            بهاي مسکن تاحد زيادي تنز    

طـوري کـه درسـال        بـه .  باشد ١٣٦٣ تا   ١٣٥٨هاي پرداختي صندوق در بين سالهاي         وام

هـ دارنـدگان حـسا           همزمان با شروع اجراي قانون عمليات بـانکي          ١٣٦٣ اـ ک اـي      بـدون  رب  ب ه

مزاياي آن را براي خريد واحد مسکوني داشتند، تعـداد     انداز مسکن هنوز امکان استفاده از         اندازصندوق پس   پس

يـد                  ومبلغ وام  اـل     . هاي پرداختي به بالاترين حد  خود در تمام  طول  فعاليت  صندوق رس رـين     ١٣٦٤س   آخ

ن استفاده از امتيازات آن را جهـت        اندا ز  مسکن  امکا       سالي  بود که  دارندگان  حساب  صندوق  پس           

شتند و از اين سال به بعد اسـتفاده از اعتبـارات بـانکي جهـت                دريافت وام خريد خانه دا    

انـداز    هاي پرداختي صندوق پس     مقدار و مبلغ وام    ) ٢(جدول  . خريد خانه متوقف گرديد   

 .دهد  نشان مي١٣٥٨-١٣٦٤هاي  مسکن جهت خريد خانه را طي سال

ت هاي خوددربسياري ازموارد راساً اقدام به ساخ        بانک رهني درچارچوب فعاليت   

طـرح  .هاي مزبوردرزمان خوداز نظرکميت قابل توجه بودند       طرح. واحدهاي مسکوني نمود  

 . ها است در مناطق مختلف تهران از جمله اين طرح هاي مسکوني آپارتماني مجتمع احداث
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 انداز مسکن بانک رهني ايران ق پسهاي اعطايي صندو تعداد و مبلغ وام- ١جدول 
١٣٣٧-١٣٥٧ 

 )ميليون ريال                (                                                                          
 ها مبلغ وام ها تعداد وام 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

 . چه خدمات سي ساله بانک رهني ايرانتاريخ:        مآخذ 
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 )١٣٥٨-١٣٦٤(  ساله٧انداز مسکن در دوره   فعاليت صندوق پس-٢جدول
 )ميليون ريال(                                                                                      

 سال هاي پرداختي جهت خريد خانه وام
 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

 .هاي ساليانه بانک مسکن  فعاليت گزارش: مآخذ       
 )١٣٥٠(هاي وام و پس انداز شرکت    •

انــداز مــسکن رابــه دولــت  طــرح تــشويق پــس١٣٤٦بانــک رهنــي ايــران درســال 
 به تصويب شوراي مجلس شـوراي ملـي     ١٣٤٦تيرماه  ١٠اين طرح  درتاريخ   . پيشنهادکرد
هـاي    مواد پنجم  ششم و هفتم قـانون مـذکور درخـصوص تـشکيل شـرکت               .وسنا رسيد   

ماده پنجم طرح مذکور به بانـک  . انداز و وام مسکن است   هاي پس   تعاوني مسکن وشرکت  
ده اسـت کـه در نقـاطي کـه مقتـضي بدانـد موجبـات تأسـيس                  رهني ايـران اختيـار دا     

ــا شــرکت  شــرکت ــداز و وام مــسکن متــشکل از هــاي پــس هــاي تعــاوني مــسکن و ي  ان
مـاده شـشم بـه بانـک مرکـزي اجـازه            . گيرندگان را تشکيل دهد     کنندگان و وام    انداز  پس
ار دهد که طبق شرايطي وام بلند مدت از طريق و بـا ضـمانت بانـک رهنـي در اختي ـ           مي

ماده هفتم نيـز بانـک رهنـي ايـران را مجـاز شـمرده تـا بـه                   . هاي مذکور بگذارد    شرکت
 .انداز و و وام مسکن اعتبار اعطا نمايد هاي پس هاي تعاوني مسکن و شرکت شرکت
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هاي تعاوني مـسکن توسـط بانـک رهنـي      در اجراي اين قانون اساسنامه شرکت   
اولـين  . راي عـالي تعـاون قـرار گرفـت         مورد تصويب شو   ١٣٤٧ايران تهيه شدودر تيرماه     

تـشکيل گرديـد کـه      " شرکت تعاوني مسکن معلمان  تهران     "شرکت تعاوني مسکن با نام      
اي آپارتمـان در خيابـان قـصرالدشت تهـران در             توانست با وام دريافتي از بانک مجموعه      

 . احداث کند٥٠ و اوايل دهه ٤٠اواخر دهه 
انـداز و وام مـسکن        هـاي پـس     ت شـرکت  مقـررا " اي با عنوان    نامه  همچنين آيين  

ايـن طـرح در    .  تبصره بـود   ٥ ماده و    ٣٤توسط بانک رهني تدوين گرديد که مشتمل بر         "
طـور    اي بـه    علاوه بر ايـن اساسـنامه     .  به تصويب شوراي پول و اعتبار رسيد       ١٣٤٧ آذر ٢٦

  ماده و تبصره تهيـه شـد کـه در     ٨٠انداز مسکن شامل      هاي وام و پس     نمونه براي شرکت  
 . به تصويب شوراي پول و اعتبار رسيد١٣٥٠تيرماه 

 تاسـيس شـد     ١٣٥٠اندازکـه در ايـن قالـب و درسـال             اولين شرکت وام و پس    
 ١٦بود وتا پيش از پيروزي انقـلاب جمعـاً     "انداز و وام مسکن کوروش بزرگ         شرکت پس "

وب هـا مـص     با اجراي قانون ملي شدن بانک     . انداز و وام مسکن تشکيل گرديد       شرکت پس 
 کليـه شـانزده     ٣/٧/٥٨هـا مـصوب        وهمچنين لايحه تاسيس اداره امـور بانـک        ٢١/٣/٥٨

گذاري ساختمان    انداز و وام مسکن همراه با بانک ساختمان و شرکت سرمايه            شرکت پس 
 .وجود آوردند هاي ايران در بانک رهني ادغام شده و بانک مسکن را به بانک

 

 )١٣٥٣(بانک ساختمان    •

 ١٣٥٣ات رهني قبل از انقلاب، بانک ساختمان بود که در سال از ديگر موسس 
با مشارکت بانک توسعه صنعتي ومعدني ايران، بانک ملي ايران، بانک رهني ايران، بانک 

کاران ساختماني به منظور کمک مالي  رفاه کارگران و بخش خصوصي متشکل از مقاطعه
ان سازي، ساختمان مرکز و ايجاد تسهيلات جهت ايجاد واحدهاي مسکوني، آپارتم

 .تجاري و هتل و ساير امور ساختماني تاسيس گرديد
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.  درصد آن نقداً پرداخت شد٥٠ ميليون ريال بود که ٦٠٠٠سرمايه بانک  

 مانده تسهيلات اعطايي بانک به رقم ١٣٥٨مطابق ترازنامه بانک در پايان خرداد ماه 

 نيز اشاره شد اين بانک با ادغام در که قبلاً همچنان.  ميليون  ريال رسيده بود٣/٢٠٨٠٣

 .وجود آوردند چند بانک ديگر، بانک مسکن فعلي را به
 

 )١٣٥٦(بانک فرهنگيان ايران    •

 ١٣٥٦يکي ديگر از موسسات رهني بانک فرهنگيان ايران بوداين بانک در سال 

اليت  اساسنامه ، موضوع بانک و فع٢در ماده . صورت شرکت سهامي عام تاسيس شد و به

اندازهاي  براين اساس  موضوع بانک تجهيز و جذب پس. آن در دوازده بند آمده است

هاي مربوط  گذاري در فعاليت خصوص براي سرمايه کوچک و پراکنده در سطح کشور به

 ٦سرمايه بانک .به مسکن فرهنگيان و تحقق بخشيدن به ساير اهداف رفاهي آنان بود

متاسفانه اين .  ميليارد ريال افزايش يافت١٢بعد به هاي  ميليارد ريال بود که درسال

بانک در عمل نتوانست به اهدافي که براي آن تعيين شده بود دست يابد ودر نهايت با 

 .بانک ملت ادغام شد
 

 )١٣٥٨(بانک مسکن    •
 بر اساس لايحه قانوني مصوب مجمع عمومي ١٣٥٨بانک مسکن در سال 

گذاري ساختماني  ، بانک ساختمان، شرکت سرمايههاي رهني ها از ادغام بانک بانک
انداز و وام مسکن کوروش، اکباتان و پاسارگاد و در  هاي پس هاي ايران و شرکت بانک

انداز و وام مسکن مشهد، تبريز، شيراز، اصفهان، اهواز،  هاي پس ها، شرکت شهرستان
طبق .ان تشکيل گرديدگيلان، باختران، همدان، مازندران، گرگان، اروميه، سمنان و آباد

 : ازاساسنامه موضوع فعاليت بانک عبارت است
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پرداخت وام در برابر رهن اموال غير منقول به منظور خريد و يا واريز بدهي ناشي از ـ ١

 .خريد واحد مسکوني، احداث، تکميل و تعمير ساختمان

 .دار انداز و قبول سپرده اعم از ديداري يا مدت افتتاح حساب جاري، پسـ ٢

 .انتشار و فروش اوراق قرضه مسکن بر اساس قوانين و مقررات مربوط ـ ٣

 .اعطاي وام و يا اعتبار به سازندگان واحدهاي مسکوني ارزان قيمت و متوسط قيمت ـ ٤

 .دريافت وام و يا اعتبار از منابع داخلي ـ ٥

ابر رهن مازاد ها در بر نامه به منظور دريافت وام واعتبار از ساير بانک صدور ضمانتـ ٦
 .هاي مسکوني اموال  غيرمنقول سازندگان مجتمع

 .نامه بانکي  هاي مسکوني در برابر ضمانت اعطاي وام مسکن به سازندگان مجتمعـ ٧

 .اعطاي وام به واحدهاي صنفي سازنده مصالح ساختمانيـ ٨

هاي سپرده بانک مسکن  با تصويب قانون عمليات بانکي بدون ربا، انواع حساب 
از فصل دوم اين قانون، ) ٣(بر اساس ماده . ها، دچار تغيير گرديد چون ساير بانکهم

شامل (الحسنه  هاي قرض ها مجاز به قبول سپرده تحت هر يک از عناوين سپرده بانک
در بانک مسکن به عنوان . دار بودند گذاري مدت  هاي سرمايه ، و سپرده)انداز جاري و پس

الحسنه   قرض انداز وامخواه قبلي نوع ديگري از سپرده  هاي پس جايگزين براي حساب
گونه سودي را  ها استحقاق دريافت هيچ اگر چه اين سپرده. پس انداز نيز ايجاد گرديد

، امتيازاتي  اما بانک علاوه بر تضمين استرداد اصل سپرده هاي پس انداز ، نداشتند
 :بيني نمود شرح زير براي دارندگان آنها پيش به

 .وايز غيرثابت نقدي يا جنسي ج-الف
 . تخفيف يا معافيت از پرداخت کارمزد خدمات بانکي-ب
 . حق تقدم براي استفاده از تسهيلات اعطايي-ج
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توانـستند از امتيـاز       انـداز مـسکن مـي       هاي پـس     براين اساس دارندگان حساب   
 استفاده از تسهيلات بانک جهت احداث و تکميل واحـدهاي مـسکوني اسـتفاده نماينـد               

پس از گذشت يکسال از اجراي قانون عمليات بانکي بدون ربا، در ارديبهشت مـاه سـال                 .
ربـط ، توزيـع    هاي ذي  براي ايجاد هماهنگي درامر واگذاري زمين از سوي سازمان         ١٣٦٤

هـاي مناسـب      اعتبارات در بخش مسکن از طريق سيستم بانکي به منظور ايجـاد زمينـه             
هـا    هاي واگذاري با استفاده از منابع مالي بانک         ينساخت و ساز واحدهاي مسکوني در زم      

هاي مردم؛ طرحي توسط وزارت مسکن و شهرسـازي بـا همـاهنگي               انداز  و گردآوري پس  
دراين طرح بانک مسکن به عنـوان  بانـک عامـل در             . بانک مسکن تهيه و تصويب گرديد     

ه بـر   بانک مـسکن حـساب جديـدي عـلاو        .  توزيع اعتبارات بخش مسکن تعيين گرديد       
الحسنه تأمين مـسکن   انداز مسکن با عنوان سپرده قرض     الحسنه پس   حساب سپرده قرض  

انداز مـسکن     الحسنه پس   همچنين همزمان با ممنوعيت افتتاح حساب قرض      . ايجاد نمود 
گـذاري مـسکن جـايگزين آن          حساب جديدي به نام سپرده سـرمايه       ١/٣/١٣٦٨ از تاريخ   
انـداز مـسکن، ايـن حـساب نـوعي سـپرده              سالحـسنه پ ـ    برخلاف حساب  قـرض    . گرديد
 سـال کـه از      ٢پـس از حـدود      . شد  تلقي مي ) کوتاه مدت با شرايط خاص    (گذاري    سرمايه

ترتيبـات و   ١٣٧١گذشـت، در اوايـل سـال          احياي مجدد صندوق پس انداز مـسکن مـي        
شرايط حـساب، نحـوه امتيـازگيري و اعطـاي تـسهيلات مـورد بـازنگري قـرار گرفـت و              

انـداز    تغييـرات بعـدي در مقـررات صـندوق پـس          . هاي قبلي داده شد     يوهتغييراتي در ش  
مسکن براساس پيشنهادهاي بانک مسکن و تصويب شوراي پول و اعتبار از حدود اواسط              

 به مورد اجرا گذاشته شد و کليه مقررات قبلي که مغاير با آن بود ملغي                ١٣٧٢اسفند ما   
 به نحوه استفاده اشـخاص حقـوقي از    براي بهبود بخشيدن١٣٧٣در اواسط سال  . گرديد

اشخاص حقوقي فقط پـس     .  مزاياي صندوق تغييراتي در مقررات مربوط به آن داده شد         
توانستند از يک برابر متوسط موجودي حـساب، از تـسهيلات              سال توقف سپرده مي    ٣از  
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ن علاوه بر تغييرات مذکور از تـاريخ اول بهم ـ        .صندوق براي کارکنان خود استفاده نمايند     
انداز مسکن ويژه کارکنان      حساب پس " حساب جديد و مستقلي با عنوان        ١٣٧٣ماه سال   

انداز مـسکن اضـافه گرديـد و همچنـين برخـي              هاي قبلي صندوق پس     به حساب " دولت
علاوه بر اين با تغييراتي که در       .هاي قبلي صندوق نيز تغيير يافت       مقررات ناظر بر حساب   

 بـانکي بـدون ربـا داده شـد، موجـب گرديـد اعطـاي                نامه فصل سوم قانون عمليات      آيين
اصـلاحات انجـام شـده شـامل        . پذيرگرديـد   تسهيلات خريد به کليه اقشار جامعه امکـان       

 ١٣٨٣ تـا    ١٣٧٤از سـال    .نامه مـذکور بـود         آيين ٥٥ و حذف ماده     ٦٠ و   ١٣اصلاح ماده   
 سپرده  عمده تغييرات انجام شده درشرايط صندوق پس اندازمسکن شامل ؛ حداقل مبلغ           

دردهه اخير به   . گذاري ، مدت دوره انتظار ، ضرايب برابري و سقف تسهيلات بوده است              
هاي جديدي از جمله طرح صندوق پس         منظور تقويت منابع مالي حساب صندوق  طرح       

انداز مسکن جوانان و طرح حساب سپرده سرمايه گذاري مسکن به شوراي پول و اعتبار               
 . رگرفتپيشنهاد شد و موردتصويب قرا

 ارزيابي عملکرد بانک مسکنـ ١
 تعدادشعب و نيروي انساني     •

 از ادغام چند بانک و ١٣٥٨که قبلاً نيز بيان شد بانک مسکن در سال  همچنان
 .چندين شرکت که در امر مسکن فعاليت داشتند تشکيل گرديد

 شـعبه در    ٢٦  از اين تعـداد       . واحد بود  ١٦٣،  ١٣٥٨تعداد شعب بانک در سال      
 شـعبه در شـهرهاي کوچـک و متوسـط قـرار             ٩٠ شعبه در شهرهاي بزرگ و       ٤٧تهران،  
در دوره زماني جنـگ تحميلـي، تعـداد شـعب ايـن بانـک از گـسترش چنـداني                    . داشت

 تعـداد   ١٣٦٧در سـال    . ها با کاهش همراه بوده اسـت        برخوردار نبوده و در بعضي از سال      
دتاً تحت تأثير افـزايش شـعب در    شعبه رسيد که رشد آن عم     ٢٠٠مذکور به    شعب بانک 
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در اين سـال تعـداد شـعب در تهـران، شـهرهاي             . شهرهاي کوچک و متوسط بوده است     
 . شعبه بوده است١٤٧ و ٣٥، ٢٩بزرگ و شهرهاي کوچک و متوسط به ترتيب 

.  شعبه رسيد  ٣٥٣تعداد شعب بانک به     ) ١٣٦٨-٧٢(در طول برنامه اول توسعه      
ل در خصوص تأمين مـسکن اقـشار نيازمنـد و واگـذاري             اهداف تعيين شده در برنامه او     

گـذاري مـسکن از طريـق حـساب صـندوق             واحدهاي مسکوني احداثي شـرکت سـرمايه      
ويژه در شهرهاي کوچک تأثير بـه سـزايي           انداز مسکن در افزايش شعب اين بانک به         پس

 .داشته است
سازي    انبوه انداز،  پس"،  "پاک"با اتخاذ سياست    ) ١٣٧٣-٧٨(در برنامه دوم توسعه   

به منظور جذب سپرده و افزايش تـوان بانـک در اعطـاي تـسهيلات بـه                 " سازي  و کوچک 

 شـعبه در سـال پايـاني برنامـه          ٣٥٣اقشار هدف، باعث شـد کـه تعـداد شـعب بانـک از               

طـي همـين    . افزايش يابد  )١٣٧٨(  شعبه در سال پاياني برنامه دوم      ٦٥٠به   )١٣٧٢(اول

 . شعبه افزايش يافت٧٢ شعبه به ٣٤دوره تعداد شعب در تهران از 

 ٧درطول برنامه سوم توسعه نيز تعداد شعب بانـک بـا رشـد متوسـط سـاليانه                  
.   افـزايش يافـت      ١٣٨٢ شـعبه در سـال       ٨٦٠ بـه    ١٣٧٩ شـعبه در سـال       ٧٠٢درصد از   

 واحـد آن در تهـران قـرار    ١٢٩ از کل شعب بانـک   ١٣٨٢براساس آمار موجود ،در سال    
 . درصد از شعب بانک در شهر تهران متمرکز شده است١١ودترتيب حدبدين . دارد

ها و تشکيل بانک مسکن   پس از ادغام بانک١٣٥٨تعداد کارکنان بانک در سال 
 نفـر افـزايش يافـت کـه     ٢٦٩١ به رقم ١٣٦٧بود که اين تعداد در پايان سال      نفر ١٩٩١

ن بانک برحسب بررسي ترکيب کارکنا .  درصد رشدداشته است   ٤/٣طور متوسط سالانه      به
که سهم آنـان از حـدود         طوري هب. جنسيت حاکي از روند کاهشي سهم کارکنان زن است        

 .کاهش يافته است١٣٦٧ درصد در سال ٦/١٠هاي اوليه به   درصد در سال١٣
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 تعداد شعب بانک مسکن-٣جدول 
 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 

 .گزارش هاي ساليانه بانک مسکن: ماخذ
 

تعداد کارکنان بانک با متوسط رشـد سـاليانه          ) ١٣٦٨-٧٢(در دوره برنامه اول     

 نفر رسيد که در مقايسه با متوسط رشد تعـداد شـعب در              ٣٨٥٥ به   ٣٠١٧ درصد از    ٣/٦

کارگيري نيروي کارکمتر در شعب جديـد          درصد حاکي از به    ٨/١٠ان  همين دوره به ميز   

البته يکي از دلايل رشد تعدادشعب بانک در برنامه اول ايجاد شعب سرپرستي             . مي باشد 

 نفـر   ٢١٤ به   ١٣٦٩ نفردرسال   ٤٢تعدادکارکنان اين گروه از شعب از       .  بود ١٣٦٩از سال   

متوسـط رشـد سـاليانه      ) ١٣٧٣-٧٨(در برنامـه دوم   .  افزايش يافته اسـت    ١٣٧٢در سال   

. بـه دليـل افـزايش شـعب بانـک بـوده اسـت             "  درصد بودکه عمدتا   ٢/١١تعداد کارکنان   

 نفر مي باشد که از ايـن  ٨٦٥٣ تعداد کارکنان بانک    ١٣٨٢براساس گزارش ترازنامه سال     

بررسي تعداد شاغلان بانـک برحـسب مـدرک         .  نفر زن و مابقي مرد هستند      ١٠٩٧تعداد  

اعـم از کارمنـدان و رده       (  درصـد از کارکنـان       ٥/٨١دهد کـه حـدود        شان مي تحصيلي ن 

اين مهـم باتوجـه بـه نيـاز بـه           . داراي مدرک تحصيلي ديپلم و کمتر مي باشند       ) خدمات

اصلاح ساختار بانک و استفاده از نيروهاي تحصيلکرده بـه منظـور افـزايش بهـره وري و                  

 .ساختارنيروي انساني ضرورت بسياردارداستفاده از سيستم هاي نوين بانکداري، اصلاح 
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 نتعداد کارکنان بانک مسک
 )نفر(

 ١٣٨٢ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ ١٣٥٨ 

 ٨٦٥٣ ٦٨٨٢ ٣٨٥٥ ٣٠١٧ ١٩٩١ کارکنان تعداد

 ١٣٥٨-٨٢هاي  گزارش ترازنامه بانک مسکن سال: ماخذ

 
 جذب سپرده    •

رمقايـسه  دهدکه سهم تهران د توزيع جغرافيايي کل سپرده هاي بانک نشان مي       

گـذاري در   سـپرده  که متوسـط  طوري به. باسايرمناطق شهري کشور همواره بالابوده است

رـاي    .  است  ميليارد ريال بوده   ٤/١٠٥ برابر   ١٣٨٢هرشعبه درشهرتهران در سال      اين شاخص ب

 ميلياردريال بوده که    ٧/١٩ و   ٣/٣٣شهرهاي بزرگ وسايرمناطق شهري به ترتيب معادل        

تربـودن سـطوح      پـايين . جذب سپرده درهرشعبه درآن مناطق دارد     حکايت ازپايين بودن    

هـا درمنـاطق شـهري کوچـک          درآمدي درسايرشهرها ازعلل پايين بودن سـطح سـپرده        

درجدول زير توزيع سپرده هاي بانک در مقاطع مختلف آمـده           . ومتوسط به شمارمي رود   

ن منـاطق   گسترش شبکه بانک در شهرهاي بزرگ و کوچک باعث افزايش سهم اي           . است

 .از کل سپرده هاي بانک شده است

توزيع تسهيلات اعطايي بانک برحسب مناطق شهري حاکي ازاختـصاص سـهم            

هاي اخيـر در      رکود بخش مسکن طي سال    . بيشتربه شهرهاي کوچک ومتوسط مي باشد     

بالاي تسهيلات اعطايي دراين مناطق ازعلـل افـزايش سـهم           "شهر تهران و پوشش نسبتا    

 .مزبور است
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 توزيع سپرده هاي بانک مسکن-٤ جدول
 )ميليارد ريال (

 کلشهري سايرمناطقبزرگ شهرهاي تهران 

٦/٤١٨ ٢/٦١ ٢/٤٨ ٢/٣٠٩ ١٣٦٨ 
 )٠/١٠٠( )٦/١٤( )٥/١١( )٩/٧٣( )توسعه لاو برنامه ابتداي(

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

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

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(
 .گزارش هاي ساليانه بانک مسکن: ماخذ

 

 ـ      هـاي کـه      ک مـسکن برخـي شـاخص      درادامه براي بررسي دقيق ترعملکرد بان

گيرد، محاسبه وعملکرد بانـک طـي         درارزيابي فعاليت هربنگاه مالي مورد استفاده قرارمي      

 . سال اخيرارزيابي مي شود چند

 هاي سودآوري  معيارها و شاخصـالف 

برکـل  ) پس از کـسر ماليـات     ( ؛ اين نسبت ازتقسيم سودخالص    نسبت بازده دارايي  ـ  ١

 ١٣٧٨ درصد بوده و ازسال ٥/٠ نسبت مزبورکمتراز ١٣٧٧تا سال .يدآ مي دست هابه دارايي

 در سـال  ٥/١، ١٣٧٨ درسـال  ٦/١ بـه  ١٣٧٧ درسال ٣٤/٠نسبت فوق با روندصعودي از     

 .است  افزايش يافته١٣٨٢ درسال ٨/٢ ونهايتاً به رقم ١٣٧٩
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 توزيع تسهيلات اعطايي بانک برحسب مناطق شهري-٥جدول 
 )ميليارد ريال(

 کل شهري سايرمناطق بزرگ شهرهاي تهران 

٤/٣٦٠ ٢/١٥٧ ٢/١٠٠ ١٠٣ ١٣٦٨ 
 )٠/١٠٠( )٦/٤٣( )٨/٢٧( )٦/٢٨( )توسعه اول برنامه ابتداي(

٥/٦١٧ ٦/١٩٠ ٢/١٤٢ ٧/٢٨٤ ١٣٧٢ 
 )٠/١٠٠( )٩/٣٠( )٠/٢٣( )١/٤٦( )توسعه اول برنامه انتهاي(

٩٤٥٢ ٣٧٧٤ ٢٧٤٥ ٢٩٣٣ ١٣٧٨ 
 )٠/١٠٠( )٩/٣٩( )٠/٢٩( )٠/٣١( )توسعه دوم برنامه انتهاي(

١٤٤٨٩ ٥٧٠٧ ٤١٣٧ ٤٦٤٥ ١٣٨٢ 
 )٠/١٠٠( )٤/٣٩( )٦/٢٨( )١/٣٢( 

 .)باشد ارقام داخل پرانتز بيانگر سهم هريک مي. (هاي آتي سودودرآمد سال بااحتسابـ ١
 .هاي بانک مسکن  خلاصه گزارش فعاليت: ماخذ
پـس  ( ازتقسيم سود خالص  ؛ نسبت بازده سرمايه عبارت است       نسبت بازده سرمايه  ـ  ٢

طبـق  ١٣٧١افـزايش سـرمايه بانـک درسـال         ) . پرداخت شده (بر سرمايه ) از کسر ماليات  
ها وبه هدف افزايش توان بانک دراعطاي تسهيلات  مصوبه مجمع عمومي فوق العاده بانک

 در راستاي قـانون برنامـه سـوم توسـعه اقتـصادي ، اجتمـاعي                ١٣٧٩وهمچنين درسال   
.  ه نسبت مزبور در دو سال مورد اشاره با اندکي کاهش مواجه شـود             وفرهنگي باعث شدک  

 درصد در   ٥/١٢٢هاي اخيرنسبت مزبور از        بالاي بانک طي سال     به دليل سودآوري نسبتاً   
  ٧خاطر نشان مي نمايد طبـق بنـد         .  رسيد ١٣٨٢ درصد در سال     ٧/٢٤٧ به   ١٣٨٠سال  
ز مي باشد بـا تـصويب هيـات    ها، بانک مسکن مجا     مجمع عمومي بانک   ٥/٦/١٣٨١مصوبه

 . مديره، از محل سود سالانه خود نسبت به افزايش سرمايه اقدام نمايد
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) ناخـالص ( درآمـد  ؛ اين نسبت حاصل تقـسيم سـودقبل ازماليـات بـر           حاشيه سود ـ  ٣

هاي ارزيابي موفقيت موسسه دراين زمينه اختلاف بين متوسـط            يکي ازشاخص .باشد   مي
 .وهزينه تجهيز منابع است) ها گذاري وامها و سرمايه(آمد هاي داراي در بازده دارايي

 از هـاي اخيـر     دهدکه اين شاخص طي سـال       بررسي نسبت مورداشاره نشان مي    
 ٨/٥٣بـه   ١٣٧٨ درصـد درسـال      ٧/٣٨صعودي نسبتاًخوبي برخورداربوده اسـت، واز      روند

 .ه اسـت   افزايش يافت  ١٣٨٢ درصد درپايان سال     ٩/٤٧ونهايتاً به رقم  ١٣٨١درصد درسال   
اندازمـسکن وپـايين بـودن نـسبت ذخيـره            برخورداري ازمنابع ارزان قيمت صندوق پس     

،ازديگردلايـل رشدصـعودي شـاخص بـالا        ) به عنوان بانـک تخصـصي     ( قانوني اين بانک  
 باشد مي

 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 دارايي بازده

 ٧/٢٤٧ ٧/١٩٧ ٥/١٢٢ ٣/٥٩ ٣/١٦٦ ٣/٧ -٤/١٤بازده سرمايه 

 ٩/٤٧ ٨/٥٣ ٥/٤١ ٧/٢١ ٧/٣٨ ٥/٢٢ -٢/١٤ حاشيه سود

 .هاي مختلف بانک مسکن  محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سال: ماخذ

 وري کارکنان هاي کارايي و بهره  تحليل نسبت-ب
هـاي پرسـنلي برکـل         نسبت مذکورازتقسيم هزينـه    طلق؛طور م   کارايي کارکنان به   -١

. باشد   لازم براي جذب يک واحدسپرده مي       آيد وبيانگرهزينه   دست مي   هاي بانک به    سپرده
روندصعودي داشـته وبـه     ١٣٧٢ درصد بوده که تا سال     ٠/١ معادل   ١٣٦٨اين رقم درسال    
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 سـه سـال   طـي . کاهش يافته است١٣٧٨ درصد درسال ٢/١ درصد وپس ازآن به    ٥/٢رقم
 . درصدبوده است٧/١پاياني دوره موردبررسي رقم موردنظرثابت ودرسطح

هـا برتعـداد      ؛ نسبت فوق از تقـسيم کـل سـپرده         نسبت کارايي عملياتي کارکنان    -٢

رشـد  .باشـد    درجذب سپرده مـي    کارکناندهنده کارايي    آيد و نشان    کارکنان به دست مي   
هاي بالاي قطعـي سـود       واسطه پرداخت نرخ    دار بانک به    هاي مدت   ويژه سپرده   ها به   سپرده

 بـه   ١٣٧٧ ميليـون ريـال در سـال         ٨/١٢٩٤باعث شده است که نسبت يادشـده از رقـم           
 . افزايش يابد١٣٨٢ ميليون ريال در سال ٤/٣٩٣٥

درآمد ( ؛ اين نسبت از تقسيم درآمد خالصنسبت درآمد خالص به تعداد کارکنان -٣

دهنـده بـازده متوسـط        آيد و نشان    دست مي   نان به برتعداد کل کارک  ) پس از کسر ماليات   
خـالص درآمـد بـه ازاي هرکارمنـد طـي           . کنـد   درآمدي است که هر کارمند ايجـاد مـي        

 ميليون ريـال در سـال       ٩/٣٣اي مواجه بوده و از رقم         ملاحظه  هاي اخير با رشد قابل      سال
 . افزايش يافته است١٣٨٢ ميليون ريال در سال ٥/١٣٥ به رقم ١٣٧٨

؛ نـسبت مـورد اشـاره از تقـسيم درآمـد            بت درآمد خالص به هزينه کارکنان      نس -٤

ايـن نـسبت طـي      . آيد  دست مي   بر هزينه کارکنان به   ) درآمد پس از کسر ماليات    ( خالص
که رقـم آن از       طوري  به. اي در بانک مسکن  داشته است        ملاحظه  هاي اخير رشد قابل     سال

.  افـزايش يافتـه اسـت      ١٣٨٢ال   درصـد در س ـ    ٧/٢٠٤ بـه    ١٣٧٨ درصد در سال     ٤/١٧٧
 .هاي اخير از علل رشد اين نسبت بوده است سودآوري بالاي بانک طي سال

دهنده اين است      ؛ اين نسبت نشان    نسبت هزينه پرسنلي به درآمدناخالص بانک      -٥

نـسبت فـوق    .  شـود   هاي پرسنلي چنددرصد از درآمدهاي بانک را شـامل مـي            که هزينه 
بـه  "  ومجـددا ١٣٧٨ درصد در سال ٧/٢١به ١٣٦٩رصد درسال  د٥٠بانوساناتي از حدود    

افزايش قابل ملاحظه درآمد بانک از      .  افزايش يافته است   ١٣٨٢ درصد در سال     ٦/٤٥رقم  
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براسـاس معيارهـاي بـين      . از علل پايين بودن نسبت مزبوردرآن سـال اسـت          ١٣٧٨سال  
 ٣٠هـاي کارآمـد     نـک المللي ، نسبت هزينه هاي پرسنلي به درآمد ناخالص بانک براي با           

 .درصد تعيين شده است

؛ نسبت مزبور سهم هـر کارمنـد را         نسبت سود قبل از ماليات به ازاي هر کارمند         -٦

 بـه  ١٣٦٩ ميليون ريال در سـال  ٩/٥شاخص ذکر شده از . دهد  در سود حاصله نشان مي    
 ميليـون ريـال   ٥/٦٢ رقم فـوق   ١٣٧٩در سال   .  رسيد ١٣٧٨ ميليون ريال در سال      ٢/٨٨
 . افزايش يافت١٣٨٢ ميليون ريال تا پايان سال ٢/١٤٥د که با رشد فزاينده به بو

وري کارکنـان     نسبت مزبور مؤيد بهره   : ؛ نسبت هزينه پرسنلي به ازاي هر کارمند       -٧

هـاي اخيـر و       هاي مکانيزاسيون بانک طي سال      رغم اجراي طرح    علي. باشد  در سازمان مي  
 به ١٣٧٨  ميليون ريال در سال ١٩/ ١يادشده از رقم ويژه در برنامه سوم توسعه، نسبت     هب

که سهم اين گروه از هزينه ها در مقايسه با            طوري هب.  افزايش يافته است   ١٣٨٢ ميليون ريال در سال      ٢/٦٦رقم  
اـل  ٤٠ به ١٣٦٨ درصد در سال ١١کل هزينه هاي بانک از حدود     هـ اسـت   ١٣٨٢ درصد در س زـايش يافت .  اف

ويژه طي     از دلايل رشد شاخص به     ١٣٧٩ شبکه بانکي از سال      رداختخروج از نظام هماهنگ پ    
 .باشد هاي اخير مي سال

 عملياتي براساس تعداد شعب بانک-هاي مالي  شاخص-ج

 ميليـون ريـال در      ١/١٦٩؛ نسبت فـوق از رقـم        نسبت درآمدبانک به تعداد شعب     -١

شـعب بانـک،    رغم رشـد تعـداد        علي.  افزايش يافت  ١٣٧٢ درسال   ٤/٥١٨ به   ١٣٦٨سال  
 ميليون ريال و با روند رو بـه رشـد بـه رقـم               ٣/٢٤٠٣ به رقم    ١٣٧٨نسبت فوق در سال     

بــدين ترتيــب رشــد درآمــدهاي .  بــالغ گرديــد١٣٨٢ ميليــون ريــال در ســال ٨/٣٠٤٨
 .گسترش عمليات آن بوده است"هاي اخير همراه با شعب بانک ومآلا طي سال ويژه به بانک
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  کارکنانوري هاي کارايي و بهره نسبت
 )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(طورمطلق به کارکنان کارايي

 ٤/٣٩٣٥ ٥/٣٧٩٢ ٠/٢٧٧٥ ٣/١٩٦٦ ٧/١٥٤٠ ٧/١٩١ ٣/٢٤٨  کارکنان عملياتي کارايي

 ٥/١٣٥ ٥/١٢٣ ٨/٧٥ ٤/٣٩ ٩/٣٣ ٦/٢ -١/٣ درآمد به ازاي هر کارمند خالص

سود به هزينه  خالص
 )درصد(کارکنان

٧/٢٠٤ ٢/١٨٨ ٠/١٦٤ ٥/١٤٣ ٤/١٧٧ ٢/٥٤ -١٢٢/٠ 

 ٦/٤٥ ٦/٤٠ ٢/٤٥ ٩/٤٢ ٧/٢١ ٩/٤٥ -٤/٨٩ )درصد(هزينه پرسنلي به درآمد

 ازاي  به  ماليات  از  بلق  سود
 کارمند هر  

٢/١٤٥ ٦/١٦١ ٤/١٠٢ ٥/٦٢ ٢/٨٨ ٥/١٠ -٨/٢ 

  ازاي به  پرسنلي  هاي هزينه  نسبت
  کارمند هر 

٢/٦٦ ٦/٦٥ ٢/٤٦ ٤/٢٧ ١/١٩ ٨/٤ ٥/٢ 

 .هاي مختلف بانک مسکن محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سال: ماخذ

هاي بانـک بـه تعـداد         ن نسبت ازتقسيم کل هزينه    ؛ اي نسبت هزينه به تعداد شعب     -٢
رغـم گـسترش شـبکه بانـک ازرشـد نـسبتاً              نسبت ذکر شده علي   . آيد  دست مي   شعب به 

 .پاييني برخورداربوده وحتي روندکاهشي داشته است
 نـسبت . مزبور به عنوان شاخص سودآوري متوسط هرشعبه است        ؛ نسبت    نسبت سود به شعب    -٣

 که بانک بازيان انباشـته قابـل ملاحظـه اي مواجـه بـوده ،                ١٣٦٨مزبوربه استثناٍي سال    
 ميليـون ريـال     ٢٤که از منفي      طوري هب. ها ازروند روبه رشدي برخوردار است       دربقيه سال 

 ميليـون ريـال درسـال       ٢/٩٣١ و ١٣٧٢ ميليـون ريـال درسـال      ٨/١١٦ بـه    ١٣٦٨درسال  
هاي بخـش     نق فعاليت به دنبال رو  ١٣٧٨بالاي سال   " سودآوري نسبتا .رسيده است   ١٣٧٨

 بـه رقـم     ١٣٨٢ايـن نـسبت درسـال       . مسکن درافزايش نسبت ذکر شده موثربوده اسـت       
 ٨/٣١طورمتوسـط سـالانه        ميليون ريال رسيدکه درمقايسه باابتداي برنامـه بـه         ٥/١٤٦١
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 درصد حاکي از رشـد  ٦/٦رشد داشته و درمقايسه با متوسط رشد تعداد شعب طي اين دوره به ميزان             درصد  
 .ر سودآوري بانک مي باشدبيشت

 ميليـون ريـال درسـال       ٤/٢١نسبت مزبـورازرقم    . ؛نسبت هزينه پرسنلي به شعب     -٤

نـسبت  .  رسـيده اسـت    ١٣٧٨ ميليون ريال درسـال      ٩/٢٠١ با سيرفزاينده به رقم      ١٣٦٨
 ١٣٧٨باشدکه درمقايـسه باسـال     ميليون ريال مي٩/٦٦٥ معادل ١٣٨٢گفته شده درسال  

 که عمدتاً تحت تاثير افزايش حقوق ومزاياي        ه درصد رشديافت  ٨/٤٨طورمتوسط سالانه     به
  درصد است٥/١٤متوسط رشدشاخص تورم دراين دوره . پرسنلي است

باتوجه به اينکه آمار کارکنان بانک شامل کارکنان        نسبت کارکنان به تعداد شعب؛     -٥

ب تـوان درمـورد افـزايش کارکنـان شـع           اجرايي درشعب و کارکنان سـتادي اسـت نمـي         
تعداد کارکنان بانک به تعداد  ( اين نسبت . بااستفاده ازاين نسبت ارزيابي دقيقي انجام داد      

البتـه  . کـاهش يافتـه اسـت     ١٣٧٧ نفردر سـال     ٦/١٠ به   ١٣٧٠ نفردرسال ١/١٣از  ) شعب
 نفربـه ازاي  ١/١٠ و٥/٩بـه ترتيـب معـادل      ١٣٨٢ و ١٣٨١هـاي     نسبت فـوق بـراي سـال      

ش متوسط تعداد کارکنان درشـعب افـزايش قابـل          يکي ازدلايل کاه  . هرشعبه بوده است  
 . توجه تعدادشعب است

 ميليـارد ريـال درسـال       ٨/١هـا بـه شـعب از        ؛مبلغ سپرده هابه شعب   نسبت سپرده  ـ ٦

"  ونهايتـا  ١٣٧٨ ميليارد ريـال در سـال        ٧/١٥ و ١٣٧٢ ميليارد ريال درسال     ٠/٢ به ١٣٦٨
مزبورتوانايي هرشـعبه را بـه      نسبت  . افزايش يافته است  ١٣٨٢ ميليارد ريال درسال     ٧/٣٦

بررسي نسبت مزبور برحسب منـاطق شـهري   . دهد طورمتوسط درجذب سپرده نشان مي 
کشور نشان دهنده سهم بالاي شـهرتهران درجـذب سـپرده هـاي بانـک مـسکن اسـت                   

 :درجدول زيرنسبت حجم سپرده به تعدادشعب برحسب مناطق شهري کشورآمده است.
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 ب مناطق شهرينسبت سپرده به تعداد شعب برحس
 )ميليارد دريال(

 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

 .هاي مختلف بانک مسکن  نده با استفاده از ترازنامه سالمحاسبات نگار: ماخذ

 ميليون ريال در    ٣/٢٨٢٩؛ نسبت مزبور از رقم      نسبت تسهيلات اعطايي به شعب     ـ ٧

 ١٣٧٨ ميليون ريـال در سـال        ٢/١٩٤١٨ و   ١٣٧٢ در سال    ٩/٣٢٤٥ به رقم    ١٣٦٨سال  
 رسـيده  ١٣٨٢ ميليـون ريـال در سـال         ٩/٤٠٧٨٩افزايش يافته وبا روند صعودي به رقم        

و نسبت تـسهيلات اعطـايي   )  درصد١/٢٤(مقايسه متوسط رشد سالانه نسبت جذب سپرده . است
پـرده از رشـد بيـشتري              نشان مي درهرشعبه،  ) درصد٠/٢١(پرداخت شده  زـان جـذب س  دهد که مي

 .برخورد بوده است

  عملياتي براساس سرانه پرسنليـهاي مالي   شاخصـد 
وري مالي متوسط هر فرد شاغل را در بانک نشان           بهره بتنس ؛ اين سرانه درآمد نسبت ـ١

 ميليون  ٣٠٣ به ازاي هر نفرکارمند به       ١٣٦٨درسال ريال ميليون٨/١٩از نسبت اين. دهد  مي
 .دهد مي درصدرانشان٥/٢١افزايش يافته است که متوسط رشدي معادل١٣٨٢درسال ريال

ازاي  به هزينه متوسط هنده؛ نسبت مزبور نشان د    سرانه) کل هزينه ها  ( نسبت هزينه  ـ٢

ميليون ريال در   ٨/١٥٧ به رقم  ١٣٦٨درسال   ريال ميليون٧/٢٢فوق از  نسبت. باشد  هرنفرمي
 .دهد  درصد در هر سال را نشان مي٨/١٤افزايش يافته است که رشدي معادل١٣٨٢ سال
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  عملياتي براساس تعداد شعب–هاي مالي  شاخص
 )ميليون ريال(    

رشد    متوسط ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص
 سالانه

درآمـدها  نسبت
 ٩/٢٢ ٨/٣٠٤٨ ٥/٢٨٥٤ ٧/٢٥٨٦ ٥/٢٩٤٠ ١/٢٤٠٣ ٤/٥١٨ ١/١٦٩ به شعب

ها   نسبت هزينه 
 ٢/١٦ ٣/١٥٨٧ ٤/١٣١٨ ٢/١٥١٤ ٠/٢٣٠٢ ٩/١٤٧١ ٦/٤٠١ ١/١٩٣ به شعب
شع سودبه نسبت

 ٥/٦٨ ٥/١٤٦١ ١/١٥٣٦ ٥/١٠٧٢ ٥/٦٣٨ ٢/٩٣١ ٨/١١٦ -٠/٢٤ ب
ــسبت ــه ن  هزين

ــنلي ــه  پرسـ بـ
 شعب

٨/٢٧ ٩/٦٦٥ ٠/٦٢٤ ٣/٤٨٤ ٤/٢٨٠ ٩/٢٠١ ٧/٥٣ ٤/٢١ 

نسبت کارکنان  
 ٢/١ ١/١٠ ٥/٩ ٥/١٠ ٢/١٠ ٦/١٠ ١/١١ ٥/٨ )نفر(به شعب
 ها  سپرده نسبت

 ١/٢٤ ٤/٣٦٧٥٤ ٧/٣٣٣٥٨ ٥/٢٧١٩٤ ١/١٨٢٦٢ ٨/١٥٦٩٠ ٧/٢٠٢٢ ٩/١٧٨٨ شعب  به

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

٤٠٧٨٩ 
٠/٢١ 

 .هاي مختلف بانک مسکن  محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سال: ماخذ

 
التفـاوت درآمـد    ؛ ايـن نـسبت مابـه    )قبل از کسرماليات  (نسبت سودآوري سرانه   ـ ٣

 ايـن   .دهـد   سرانه و نسبت هزينه سرانه است و متوسط سود به ازاي هر نفر را نشان مـي                

 ١٣٨٢ ميليون ريال در سال ٣/١٤٥ به رقم ١٣٦٨ ميليون ريال در سال ٩/٢رقم ازمنفي 

که از عنوان شاخص مشخص است با مقايسه دو نسبت            البته همچنان . افزايش يافته است  

 .بيني نمود توان روندمثبت سودآوري سرانه بانک را پيش قبلي نيز مي

؛ ايـن نـسبت نـشان دهنـده          شـاغلان  نسبت تسهيلات اعطايي بانک به تعداد      ـ ٤

 متوسط تسهيلات اعطايي به ازاي هر نفر     توانايي اعطاي تسهيلات بانک برحسب هر فرد شاغل يا        

 با متوسط رشد    ١٣٦٨ ميليون ريال در سال      ٠/٣٣٢نسبت مزبور از    . باشد  از کارکنان بانک مي   

 . افزايش يافته است١٣٨٢ در سال ٠/٤٠٥٤ درصد به رقم ٥/١٩سالانه 
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  عملياتي براساس تعداد کارکنان-هاي مالي شاخص
 )ميليون ريال(

رشد  متوسط ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص
 سالانه

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

 ٨/١٤ ٨/١٥٧ ٧/١٣٨ ٦/١٤٤ ٣/٢٢٥ ٤/١٣٩ ١/٣٦ ٧/٢٢ هزينه سرانه

ــودآوري  ســـ
 سرانه 

٠/٤٣ ٣/١٤٥ ٦/١٦١ ٤/١٠ ٥/٦٢ ٢/٨٨ ٥/١٠ -٩/٢ 

تـــــسهيلات 
 اعطايي سرانه

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

 .هاي مختلف بانک مسکن  محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سال: ماخذ

 
 هاي ترازنامه هـ ـ تحليل نسبت

به مانـده   ) هاي آتي  بدون سود و درآمدسال   (نسبت مانده تسهيلات اعطايي    ـ ١
هـاي دريـافتي بانـک        ؛ اين نسبت بيـانگرميزان اسـتفاده ازسـپرده        هاي دريافتي   سپرده

بانک جهاني رقم   . باشد  درجهت پرداخت تسهيلات به منظورکسب سود وايجاد درآمد مي        
نـسبت ذکـر شـده جهـت مقايـسه          . ١دانـد    درصد را براي اين نسبت مناسب مي       ٧٠-٨٠

هرچـه ايـن نـسبت      . هـاداراي اهميـت زيـادي اسـت         ي بانـک  پذير  هاوميزان ريسک   بانک
پذيري بانک بالاتراست وپايين بـودن ايـن نـسبت بيانگرعـدم اسـتفاده                بالاترباشد ريسک 

 درصـد درسـال   ١٣٠اين نسبت دربانـک مـسکن از  . ازمنابع بانک درعمليات سودآوراست 
وق  نـسبت ف ـ   ١٣٨٠-٨٢هاي  طي سال .  رسيده است  ١٣٧٢ درصد درسال    ١٥٠ به   ١٣٦٨
بالاتربودن نسبت ذکر شده ازميزان متعـارف صـنعت         .  درصد ثابت مانده است    ١٠٠درحد

لازم بـه   . هاي تجاري اسـت       به دليل پايين بودن نسبت ذخيره قانوني در مقايسه با بانک          
 درصد و براي سپرده هاي صـندوق        ١٠ذکراست نسبت ذخيره قانوني براي بانک مسکن        

________________________________________________________ 
 ).١٣٧٩(٦١صفحه ١٥ فصلنامه بانک تجارت، شماره -١
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نـسبت مانـده تـسهيلات اعطـايي بـه          ( مورد محاسبه  بالا بودن نسبت  .  درصد مي باشد   ٢
باعث افـزايش ميـزان مطالبـات بانـک وبـه تبـع آن افـزايش                ) هاي دريافتي   مانده سپرده 

مطالبات معوق وهزينه مطالبـات مـشکوک الوصـول ودرنهايـت افـزايش ميـزان ريـسک                 
 معـوق  البته به دليل استفاده ازوثـايق معتبـر نـسبت مطالبـات     . بانک خواهد بود      سرمايه

 .دراين بانک پايين است
 ؛ نسبت سرمايه ثبت شده به جمع        ها  نسبت سرمايه پرداخت شده به کل دارايي       ـ٢

 افزايش يافت کـه علـت       ١٣٧١ درصد درسال  ١/٧ به   ١٣٦٨درصد درسال   ٠/٤ها از   دارايي
بـا  ١٣٧٢مجدداً پس ازسال    . ها وافزايش سرمايه بانک بود      اصلي آن تجديد ارزيابي دارايي    

هاي بانک وثابت بودن سرمايه، نسبت فوق روند نزولي داشته کـه درسـال                ش دارايي افزاي
 ودرچارچوب برنامه سوم کـه سـرمايه        ١٣٧٩درسال.  درصد رسيده است   ٩٨/٠ به   ١٣٧٨
 درصدرسيد ولـي پـس ازآن نيزدوبـاره         ٥/٢ها افزايش پيدا کرد نسبت مزبوربه رقم          بانک

 .صدکاهش يافته است در١/١ به ١٣٨٢روند نزولي داشته ودرسال 
؛ اين نسبت از تقسيم حقـوق صـاحبان         ها  نسبت حقوق صاحبان سهام به دارايي      -٣

انباشـته،اندوخته سـرمايه اي و ذخيـره        )زيـان   (شامل سرمايه ، اندوخته ها ، سود        (سهام
 بـه  ١٣٦٨اين نسبت در سال . آيد ها به دست مي   به جمع دارايي  ) ناشي از تسعير نرخ ارز    

هاي بعـد   دهد که در سال  درصد را نشان مي ٣٨/٠انباشته بانک رقم منفي     دليل زيانهاي   
کـه در     طـوري  هبا توجه به سود آوري و افزايش سرمايه بانک روند صعودي داشته است ب             

 . درصد رسيده است٥٧/٧ به رقم ١٣٨٢سال 
؛ نسبت کفايت سرمايه عبارت است ازنسبت سرمايه بانک به          نسبت کفايت سرمايه   -٤

هاي همراه با ريسک که سرمايه ودارايي هردوبايـد پـس ازکـسرذخاير لازم بـراي                  دارايي

نــسبت فــوق توســط . هــاي نامــشهود تعيــين شــوند پوشـش زيــان ناشــي ازوام ودارايــي 
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قانونگذاران بانکي وتحليلگران اعتباري به عنوان يک شاخص کليدي موقعيت مالي بانک            

 درصـد تعيـين شـده    ٨ بال ، حـداقل  مورد بررسي قرارمي گيردوميزان آن توسط کميته    

هـا از نظـر    کاربردکامل اين نسبت مستلزم ضريب گذاري بـراي هرطبقـه از دارايـي            .است

نامشهودوقابل دريافت از شرکت هاي مربوطه وکسرکردن اقلام مذکور          اقلام ريسک، حذف 

 در. تهاي مخاطره آميز اس ـ     هاي احتمالي به دارايي     ها و سرمايه و افزودن بدهي       از دارايي 

ساختارهاي  سازي سالم اصلاح و  گرديددرزمينه موظف مرکزي اقتصادي، بانک  ساماندهي طرح

المللـي اقـدام      ها و به ويژه درحدود کفايت سرمايه درحـد اسـتانداردهاي بـين              مالي بانک 

 .ها در برنامه سوم نيز بدين خاطر صورت گرفت افزايش سرمايه بانک. نمايد

 بـا رونـد     ١٣٧٠ درصـد در سـال       ٨٤/١کن از   نسبت کفايت سرمايه بانـک مـس      
 ٤ افزايش و پس از آن روند نزولي داشـته کـه بـه               ١٣٧٤ درصد در سال     ٦/٥صعودي به   

با تمهيداتي که در قالـب برنامـه سـوم توسـعه            .  کاهش يافته است   ١٣٧٧درصد در سال    
هاوتصويب هيات مـديره بانـک مـسکن           انديشيده شد و اينکه با نظر مجمع عمومي بانک        

بخشي از سود ساليانه بانک به حساب سرمايه آنها اختـصاص يابـد، نـسبت فـوق بهبـود                   
ها، بانک مسکن     با توجه به آخرين آماردريافتي از اداره نظارت برموقعيت مالي بانک          .يافت

 . درصد قرار دارد٨ از نظر نسبت کفايت سرمايه در سطح ١٣٨٢درسال 
 ـ       نسبت اهرمي  ـ٥ هـا بـر حقـوق صـاحبان سـهام            دهي؛ اين نسبت از تقسيم مجمـوع ب
ها است که با حقـوق صـاحبان سـهام پوشـش              آيد و بيانگر درصدي از بدهي       دست مي   به

 بـه  ١٣٧٢باشد کـه در سـال      درصد مي  ٥/٢١٣،  ١٣٧٠نسبت فوق درسال    . شود  داده مي 
 بـه دليـل     ١٣٧١علت آن افزايش سرمايه بانـک در سـال          .  درصد کاهش يافته است      ١٧

 درصـد در    ٤/٧٦پس از آن با يک روند صعودي به رقم          . باشد  ها مي   اراييتجديد ارزيابي د  
 افزايش يافته است رشد چشمگير سپرده هاي بانک در افزايش نسبت فـوق              ١٣٧٥سال  
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 بـه  ١٣٨٢ بـه بعـد رونـد نزولـي داشـته و در سـال       ١٣٧٨البته ازسـال    . موثر بوده است  
 . رسيده است٢/١٢کمترين حد خود به ميزان 

هـاي سـودآور بانـک کـه          ؛ اين نسبت از تقسيم دارايـي      هاي سودآور   ارايينسبت د  -٦
نـسبت مزبـور    . آيـد   دست مـي    هاي بانک به    باشد برکل دارايي    همان تسهيلات اعطايي مي   

 رسيده وپس از آن افـزايش       ١٣٧٢ درصد در سال     ٤/٥٣ به ١٣٦٨ درصد در سال     ٨/٦٢از
هاي ثابت    تجديد ارزيابي دارايي   به دليل    ١٣٧٢چشمگير داشته است،  البته پس از سال         

ايـن  .  درصد نبوده اسـت    ٨٠ کمتر از    ١٣٧٤نسبت مزبورتاحدي کاهش يافت ولي ازسال       
هاي بانـک در   با وجود افزايش دارايي  .  درصد مي باشد   ٥/٨٢ معادل   ١٣٨٢نسبت درسال   

به دليـل گـسترش     ) اموال غيرمنقول و اموال منقول بانک     (هاي غيرسودآور     بخش دارايي 
 بانک، افزايش چشمگير تسهيلات اعطايي طي دوره مزبور باعث رشد نـسبت ذکـر               شبکه

هـا بـالا بـودن        بنابراين يکي از دلايل سودآوري بانک درمقايسه باساير بانـک         . شده است   
 .نسبت مزبور مي باشد 

 هاي سود و زيان نسبت) و
ل  بـه دلي ـ   ١٣٦٨؛ اين نـسبت در سـال        هاي سودآور   نسبت سودخالص به دارايي    -١

است و پـس از آن    درصد بوده٢/١ معادل ١٣٧٠زيان دهي بانک منفي بود، ولي در سال       
هاي اخير نسبت بيان شده روند صـعودي پيـداکرده و             در سال . روند کاهشي داشته است   

 . افزايش يافته است١٣٨٢ درصد در سال ٣/٣به رقم 

عـادل   م ١٣٦٨نسبت فـوق درسـال      نسبت سود خالص به حقوق صاحبان سهام؛         -٢

هاي بعدبه علت افزايش حقوق صاحبان سهام به دنبال تجديد            درسال.  درصد بود  ١/١٥٤
ايـن  . افزايش سرمايه بانک با کاهش روبروبـوده اسـت        " هاي بانک و نتيجتا     ارزيابي دارايي 
 . درصد رسيد٥/٣٦ به ١٣٨٢ ودرسال٨/٦٧ به ١٣٧٨نسبت درسال 
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 هاي ترازنامه نسبت
 ١٣٨٢ ١٣٨١ ١٣٨٠ ١٣٧٩ ١٣٧٨ ١٣٧٢ ١٣٦٨ شاخص

تسهيلات اعطايي به 
 دريافتي هاي سپرده

٠/١ ٠/١ ٠/١ ٢/١ ٢/١ ٥/١ ٣/١ 

سرمايه ثبت شده به 
 ها جمع دارايي

١١/١ ٣٧/١ ٨٣/١ ٥٠/٢ ٩٨/٠ ٥٢/٦ ٠/٤ 

حقوق صاحبان سهام به 
 ها دارايي

٥٧/٧ ٧١/٥ ٢٥/٤ ٥٦/٢ ٤١/٢ ٦٥/٥ -٣٨/٠ 

 ٠٠ ٠/٧ ٧٥/٥ ٠٠ ٠٠ ٢٢/٣ ٠٠ )١(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

 .ها اداره نظارت بر موقعيت مالي بانک: ماخذ-١
 .هاي مختلف بانک مسکن  محاسبات نگارنده با استفاده از ترازنامه سال: ماخذ

 

هـا    که  بانـک در اغلـب شـاخص        هاي ارزيابي نشان مي دهد        بررسي روند شاخص  
ويژه در طـول   روند رو به بهبودي داشته و مي توان نتيجه گيري کرد که فعاليت بانک به    

برنامه هاي دوم وسوم توسعه با توجه به اصلاح قانون عمليات بانکي بـدون ربـا وامکـان                   
در که  ، هم منابع سـپرده اي           طوري  اعطاي تسهيلات براي خريد خانه گسترش يافته به       

" قالب صندوق پس انـداز بانـک رشـد داشـت و هـم تـسهيلات اعطـايي بانـک و نهايتـا                      
 .سودآوري آن با افزايش قابل ملاحظه اي روبرو بود

 نقش بانک مسکن در تامين مالي مسکن-٣
اساسنامه بانک مسکن، وظايف تخصصي بانـک کـه بـه بخـش             ) ٣(مطابق ماده   

 وام دربرابررهن اموال غيرمنقـول بـه         پرداخت -١مسکن مربوط مي شود عبارت است از؛      
منظورخريــد ويــا واريزبـــدهي ناشــي ازخريــد واحدمـــسکوني ، احــداث ، تکميـــل      

 انتشاروفروش اوراق قرضه مسکن  براساس قانون و مقررات مربـوط            -٢وتعميرساختمان  
 صـدور   – ٤ اعطاي وام به سازندگان واحدهاي مسکوني ارزان قيمت و متوسط قيمت           -٣
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ها دربرابررهن مازاد اموال غير منقول   منظوردريافت وام واعتبارازساير بانک   نامه به   ضمانت
 اعطـاي وام مـسکن بـه سـازندگان مجتمـع هـاي              -٥هـاي مـسکوني       سازندگان مجتمع 

 اعطـاي وام بـه واحـدهاي صـنعتي سـازنده            -٦نامه هاي بـانکي       مسکوني دربرابرضمانت 
 .مصالح ساختماني

اي تاسيس نـشان مـي دهـد کـه برخـي از             بررسي عملکرد بانک مسکن از ابتد     
وظايف تعيين شده ، ازجمله انتشار و فروش اوراق قرضه مسکن با توجه به شبهه ربـوي                 

البته بانک مـسکن بـراي تحقـق احـداث واحـدهاي      . بودن آن هيچ گاه انجام نشده است    
ارزان قيمت و متوسط قيمت اقدام به تاسيس شرکت سرمايه گذاري مـسکن نمـوده تـا                 

عملکرد شرکت سـرمايه    .  طريق به مسئوليت خود دراين خصوص عمل نموده باشد         ازاين
مي تواند مبين عملکرد بانـک در ايـن         ) ١٣٦٩-٨٢(هاي فعاليت     گذاري مسکن طي سال   

 .خصوص باشد
عملکردبانک مسکن به عنـوان تنهابانـک تخصـصي ايـن بخـش کـه مجموعـه                 

ويژه نيازمنـدان     تلف جامعه وبه  هاي آن درجهت تامين مالي مسکن براي اقشارمخ         فعاليت
 طـي   .با نوسان  همراه بوده اسـت      ) ١٣٦٨-٨٢(هاي مورد بررسي    متمرکزشده ، طي سال   

هاي برنامه اول توسعه و قبـل از اصـلاح قـانون عمليـات بـانکي بـدون ربـا، عمـده                        سال
تسهيلات بانک درقالب عقد مشارکت مدني  وپس ازاصـلاح قـانون مزبـور درقالـب عقـد                 

رشد قابل ملاحظه قيمت مـسکن      . طي و براي خريد خانه پرداخت شده است       فروش اقسا 
 باعث شد ميزان پوشش تسهيلات اعطـايي        ١٣٨١ و   ١٣٧٥هاي    در دو مقطع زماني سال    

در مقايسه با ارزش واحدهاي مسکوني روند کاهشي داشته باشد که به تبـع آن موجـب                 
طـولاني جهـت اسـتفاده از       کاهش تقاضا براي تسهيلات و يا تحمـل دوره هـاي انتظـار              

البته در مقاطعي کـه قيمـت مـسکن بـا افـزايش             . هاي جديد تسهيلات بوده است     سقف
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مواجه بوده به دليل بالارفتن تقاضا براي واحدهاي احداثي شرکت سرمايه گذاري مسکن             
و واگذاري سهم الشرکه بانک در قالب عقد مشارکت مدني ، حجم تسهيلات بانک به اين  

گفته، عملکرد بانک درطول      براي تحليل دقيقترروند پيش   . ايش داشته است  شرکت نيزافز 
 .برنامه هاي توسعه درپي مي آيد

 )١٣٦٨-٧٢( اول توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي   برنامهـ الف
ها وموسسات اعتباري غيربانکي ، به بخش         بررسي مانده تسهيلات اعطايي بانک    

 ٧/٢٨دهد که مانده مزبوربا متوسـط رشدسـالانه       غيردولتي ساختمان و مسکن نشان مي       
 ميليـارد   ٩/٨٨٣١ بـه    ١٣٦٨ ميليارد ريـال درسـال       ٦/٣٢١٩درصد درطول برنامه اول از    

طي همين دوره مانده تسهيلات بانک مسکن با        .  افزايش يافته است   ١٣٧٢ريال در سال    
ريـال   ميليـارد    ٦/٢٤٨٥ ميليـارد ريـال بـه      ٥/١١٣٦ درصـد از     ٦/٢١متوسط رشد سالانه    

البتـه  . رسيده است که نشان دهنده رشد کمترمانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن است 
 لازم به ذکر است که در اين دوره صندوق پـس انـداز مـسکن تجديـد سـازمان يافـت و                     

 ميليارد ريال سرمايه  به منظـور احـداث واحـدهاي            ١٠شرکت سرمايه گذاري مسکن با      
عمـده فعاليـت بانـک بـه احـداث واحـدهاي       مسکوني، توسط بانک مسکن تاسيس شدو     

کـه براسـاس      اي  بـه گونـه    . مسکوني از طريق شرکت سرمايه گذاري مسکن معطوف شـد         
هـاي    مصوبات شوراي پول و اعتبار سقف تسهيلات اعطايي بـه شـرکت فـوق طـي سـال                 

مقايـسه سـقف    .  ميليـارد ريـال افـزايش يافـت          ٢٠٠تا  "  و نهايتا  ٥٠ به   ١٠برنامه اول از    
و ميزان تسهيلاتي که بانک در قالب عقد مشارکت مدني براي احداث واحـدهاي              مذکور  

مسکوني پرداخت نموده است نشان مي دهد که حجم عمده تسهيلات به شـرکت فـوق                
 ميليـارد ريـال     ٥٠علاوه بر اين سرمايه شرکت نيز در اين دوره به           . اختصاص يافته است  

 . افزايش يافت
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ايي بانک مسکن به کل مانده تسهيلات بررسي نسبت مانده تسهيلات اعط
دهدکه نسبت مانده   ها به بخش غيردولتي ساختمان و مسکن نشان مي اعطايي بانک

 ٣/٣٥ حدود تسهيلات بانک مسکن به کل مانده تسهيلات بخش ساختمان و مسکن از
اينکه مانده  باتوجه به. کاهش يافته است١٣٧٢درصددرسال ١/٢٨به١٣٦٨سال در درصد

هاي زيربنايي دربخش  امل هر دوبخش ساختمان ومسکن مي باشد، اجراي طرحمزبور ش
ها تامين مالي شده درکاهش سهم بانک مسکن  توسط سايربانک "ساختمان که عموما

 .ازکل مانده تسهيلات موثر بوده است
تسهيلات اعطايي بانک طي برنامه اول توسعه نشان مي دهدکه درطول برنامـه              

هــاي  بــدون ســود ســال(  ميليــارد ريــال تــسهيلات ٢/٢٠٨٣"مــذکوراين بانــک جمعــا
 در قالب عقد مشارکت مدني و مابقي در         ٣/١٢٧٥از اين مبلغ    . پرداخت نموده است  )آتي

متوسـط رشـد    . پرداخت شده اسـت   ... قالب ساير عقود از قبيل فروش اقساطي ، جعاله و         
شي از رشد تسهيلات    نا  " درصد است که عمدتا    ٢/٢١تسهيلات اعطايي بانک در اين دوره       

 ٥/١٩کـه سـهم ايـن عقـد از            طـوري   به. اعطايي بانک در قالب عقد فروش اقساطي است       
تجديد سازمان  .  افزايش يافته است   ١٣٧٢ درصد در سال     ٧/٢٨ به   ١٣٦٩درصد در سال    

 در افزايش تسهيلات در قالب عقد مزبور از علـل  ١٣٦٩صندوق پس انداز مسکن از سال   
 .اين افزايش مي باشد

 ميليـارد ريـال توسـط بخـش خـصوصي           ٨/١٣٩٤٩در برنامه اول توسعه جمعاً      
با توجه به اينکه بخـشي  . گذاري شده است هاي جديد مناطق شهري سرمايه    درساختمان

گذاري و به منظور احداث واحـدهاي         از تسهيلات مشارکت مدني بانک به شرکت سرمايه       
ي به اين شرکت از کل تسهيلات       مسکوني پرداخت شده، چنانچه حجم تسهيلات پرداخت      

مشارکت مدني کسر گردد، سهم تسهيلات مـشارکت مـدني بانـک مـسکن بـه سـرمايه                  
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 درصـد در سـال      ٧/١٥هاي جديد مناطق شهري از        گذاري بخش خصوصي در ساختمان    
به عبارت ديگرچنانچه تسهيلات    .  کاهش يافته است   ١٣٧٢ درصد در سال     ٩/٢ به   ١٣٦٩

 شرکت سرمايه گذاري از کل تسهيلات بانک مسکن در قالب مشارکت مدني پرداختي به   
عقد مشارکت مدني کسر گردد تسهيلات مشارکت مدني پرداختي بـه بخـش خـصوصي               

-٧٢هاي   درصدرشد منفي است و تسهيلات مشارکت مدني شرکت طي سال     ٥/٢٦داراي
لـذا ملاحظـه مـي      .   درصـد رشـد نـشان مـي دهـد             ٠/٤٥٤طور متوسط سالانه    به١٣٦٩
خش عمده تسهيلات اعطايي در قالب عقد مزبور به شرکت سرمايه گذاري مـسکن              شودب

که صد درصد سهام آن به بانک مسکن به عنوان يک بانک دولتي تعلـق دارد، پرداخـت                  
هاي جديد منـاطق   رشد متوسط سرمايه گذاري بخش خصوصي در ساختمان     . شده است 

سه با رشـدکل تـسهيلات بانـک         درصد بوده است که در مقاي      ٦/٤٠شهري در اين برنامه     
 . درصد درسطح بسيار بالاتري قرار دارد٣/٧مسکن درقالب عقد مشارکت مدني به ميزان 

بـراي  " مقايسه تسهيلات بانک مسکن در قالب عقد فروش اقساطي کـه عمـدتا            
واحدهاي تکميل شده و نوساز پرداخت مي شود با تعـداد واحـدهاي مـسکوني تکميـل                  

ر مناطق شهري کشور نيز نشان دهنده سهم پـايين بانـک            شده توسط بخش خصوصي د    
 هزار واحد مسکوني    ٩/١٤٢دراين برنامه در مجموع تعداد    .درتامين مالي بخش  مي باشد     

 درصد از   ٥/١٩واحدهاي مذکور   . ازطريق تسهيلات بانک مسکن مور د مبادله قرارگرفت         
 شـامل مـي   واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شـهري را        

 واحـد را    ١١٣٦٣برنامه اول شرکت سرمايه گذاري مسکن احداث        علاوه براين طي    . شود
 و به واجدين شرايط دارنده حساب صندوق پس          تکميل  واحد ٣١٤٧آغاز که ازاين تعداد     

هاي ياد    طي سال  اعطايي به شرکت مزبور      مجموع تسهيلات . انداز بانک مسکن واگذارشد   
 .وده است ميليارد ريال ب١٦٥شده 
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 )١٣٦٨-٧٢ (نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش برنامه اول توسعه -٧جدول 
 ) درصد–ميليارد ريال (

متوسط  ١٣٧٢ ١٣٧١ ١٣٧٠ ١٣٦٩ ١٣٦٨ 
 رشد

ها  مانده تسهيلات اعطايي بانک
به بخش غيردولتي 

 )١(ومسکن ساختمان

٧/٢٨ ٩/٨٨٣١ ٢/٦٩٥٢ ٦/٥٥٧٢ ٨/٤٠٣٦ ٦/٣٢١٩ 

يي بانک مانده تسهيلات اعطا
 )١(مسکن

٦/٢١ ٦/٢٤٨٥ ٠/٢٢٣٩ ٠/١٩٦٠ ٥/١٥٦٤ ٥/١١٣٦ 

نسبت مانده تسهيلات اعطايي 
 بانک مسکن به کل مانده

١/٢٨ ٢/٣٢ ٢/٣٥ ٨/٣٨ ٣/٣٥ - 

بانک مدني مشارکت تسهيلات کل
)١( 

٣/٧ ٢٤٠ ٢٣٨ ٣١٠ ٣٠٦ ٣/١٨١ 
تسهيلات مشارکت مدني به 

شرکت سرمايه گذاري 
 )١(مسکن

٠/٤٥٤ ٠/١١٩ ٦/٣٧ ٧/٧ ٧/٠ ٠٠ 

سرمايه گذاري بخش خصوصي 
 در مناطق شهري

٦/٤٠ ٣/٤١٧٣ ٨/٣٨١٣ ٨/٢٩٤٤ ١/١٩٥٠ ٨/١٠٦٧ 

سهم تسهيلات مشارکت مدني 
 )٢(به سرمايه گذاري

θ ٩/٢ ٣/٥ ٣/١٠ ٧/١٥ - 

تعداد تسهيلات فروش 
 )هزارفقره(اقساطي

٩/٤ ٤/٢٥ ٩/٢٨ ١/٣٥ ٥/٣٢ ٢١ 
واحدهاي مسکوني تکميل شده 

هزار (هري کشوردر مناطق ش
 )واحد

٠/١٤ ٧/١٩٣ ٢/١٨٢ ٧/١٤٨ ٣/٩٣ ٦/١١٤ 

اقساطي  فروش هاي تعدادوام سهم
نسبت به واحدهاي تکميل  بانک

 شده در مناطق شهري کشور

١/١٣ ٩/١٥ ٦/٢٣ ٨/٣٤ ٣/١٨ - 

 . هاي آتي بدون سود و درآمدسال-١
 .پس از کسر تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرمايه گذاري مسکن-٢

 .بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات نگارنده: ذماخ
 درصد رشـد    ٣/١٤با  ) مانده سپرده هاي بانک   ( درهمين دوره جذب منابع بانک      

) درصـد ٦/٢١ ميزان به(تسهيلات اعطايي  کمتري نسبت به رشد مانده     درسطح سالانه متوسط

سپرده  بالاي جذب دهدکه مي نشان دوره اين طي بانک هاي سپرده ترکيب بررسي. است قرارداشته

 . بوده است هاي بانک موثر درقالب حساب صندوق پس اندازمسکن دررشدکل سپرده
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بررسي روند سرمايه گذاري بخش خصوصي در برنامـه اول و ميـزان تـسهيلات        

اين مي توان   بنابر. اعطايي بانک نيز ارتباط معني داري بين اين دو متغيّر نشان نمي دهد            

دنبال تجديد ساختار در صندوق پس  نتيجه گيري نمود که بانک مسکن در برنامه اول به     

 انداز مسکن تاسيس شـرکت سـرمايه گـذاري مـسکن و احـداث واحـدهاي مـسکوني و                  

 .واگذاري آن از طريق حساب صندوق پس انداز مسکن بوده است

 )١٣٧٤-٧٨(ر  برنامه دوم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنگي کشو-ب
 دوم بانوسـانات نـسبتاً       هاي بخش ساختمان و مسکن طـي برنامـه          روند فعاليت 

 رونـق بخـش مـذکور آغـاز و رونـد            ١٣٧٣که ازسال     طوري  شديدي مواجه بوده است، به    
 تـداوم داشـت و پـس از آن بـه دليـل رکـود                ١٣٧٥جهشي قيمت آن تا نيمه دوم سال        

ري در اين بخش کاهش يافت کـه نهايتـاً بـه            گذا  معاملات و کاهش تقاضاي موثر سرمايه     
 .هاي پاياني برنامه منجر گرديد کاهش توليد مسکن درسال

ها به بخش غيردولتي ساختمان و مسکن با رشـد            مانده تسهيلات اعطايي بانک   
 ٤/٣٢٨١٩ ميليارد ريال در سال شروع برنامه به ٤/١١٧٠٥درصد از  ٤/٢٩متوسط سالانه   

ها در اعطاي تسهيلات به اين بخش         عملکرد بانک . اني آن رسيد  ميليارد ريال در سال پاي    
هـاي تجـاري در       دهد که در مقايسه با برنامه اول توسعه ميزان مشارکت بانـک             نشان مي 

که سهم بانک مسکن      طوري  به. مقايسه با بانک مسکن ازرشد کمتري برخوردار بوده است        
 ـ ١٣٧٣ درصد در سال   ٢/٢٦از مانده تسهيلات اعطايي از      ١٣٧٨ درصـد درسـال      ٥/٣٩ه   ب

هـاي برنامـه    بررسي عملکرد تسهيلات اعطايي بانک مسکن طي سال     . افزايش يافته است  
باشد و ميزان تسهيلات اعطـايي بانـک        درصد مي  ٠/٥٧دوم حاکي ازمتوسط رشد سالانه      

 هزارميليـارد ريـال درسـال       ٥/٩ بـه    ١٣٧٤هزارميليارد ريـال درسـال      ٩/١مذکورازحدود  
رشد مزبور عمدتاً ناشي ازاقـداماتي مانندتـصويب مقـررات نـاظربر            . يافت افزايش   ١٣٧٨
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نامه قانون عمليـات       آيين ٥٥ و حذف ماده     ٦٠ و   ١٣تامين اعتبارات مسکن ، اصلاح ماده       
 مـاه در قالـب      ٤بانکي بدون ربا، افتتاح حساب ويژه کارکنان دولت ،کاهش دوره انتظاربه          

تيازات وشرايط صندوق به عموم مردم با توجه به اين حساب، تعميم شرايط استفاده از ام
هاي خاص اعتباري مسکن مانند طـرح         ميزان سپرده گذاري و دوره انتظار، اجراي برنامه       

 . ،بوده است١٣٧٨ و ادامه آن در سال ١٣٧٧اسکان 
 دوم توسـعه، تـأمين       هـاي محـوري بخـش مـسکن در برنامـه            از جمله سياست  

درتهـران  (ارانه به افرادي بود که الگوي مصرف مسکن         قيمت و پرداخت ي     تسهيلات ارزان 

را رعايـت   )  مترمربـع  ١٠٠ مترمربع و در ساير شـهرها بـا زيربنـاي            ٧٥وشهرهاي بزرگ   

مجوز اعطاي تسهيلات جهت خريد واحد مسکوني از طريق صندوق پس انداز            . کردند  مي

 تمايـل    در افـزايش   ١٣٧٥مسکن همراه با افزايش قيمت واحـدهاي مـسکوني در سـال             

استفاده از تسهيلات بـانکي در قالـب حـساب صـندوق پـس انـداز مـسکن مـوثر بـوده                      

رشد سهم تسهيلات اعطايي در قالب عقد فروش اقساطي کـه نـاظر بـر تـسهيلات                 .است

صورت مشارکت مدني     الشرکه بانک که به     پرداختي از طريق حساب مزبورو واگذاري سهم      

 ١٣٧٧ علاوه براين اجراي طرح اسکان درسال        . شده، تاييدي بر اين مطلب است      پرداخت

 که عامليت عمده آن به عهده بانک مسکن گذاشته شده بود در اين خـصوص تاثيرگـذار                

 . با رشد قابل ملاحظه اي روبرو بوده است        ١٣٧٨که تسهيلات بانک درسال       طوري  بوده به 

شـرکت   شوراي پـول و اعتبـار ميـزان سـرمايه            ٣/٨٦٥همچنين بر اساس مصوبه شماره      

 و  سقف تسهيلات اعطايي به شرکت سرمايه گذاري ١٠٠ به ٥٠گذاري مسکن از  سرمايه

افزايش )  شوراي پول و اعتبار٣/٨٦٥مصوبه شماره ( ميليارد ريال٥٠٠  به ٢٠٠مسکن از 

 .يافت و رشد تسهيلات پرداختي به اين شرکت در اين دوره درسطح بالاتري قراردارد
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 ــ ــه دوم بخـــش خـ ــاً  دردوره برنامـ ــال ٨/٧٨١٨٥صوصي جمعـ ــارد ريـ ميليـ

درايـن دوره کـل تـسهيلات       . گـذاري نمـود     درساختمانهاي جديد مناطق شهري سرمايه    

 ٨/٥ ميليارد ريال  بودکـه حـدود       ٤٥٣٤اعطايي بانک مسکن درقالب عقد مشارکت مدني      

چنانچه تسهيلات پرداختي به شرکت سرمايه      .شود  گذاري راشامل مي    درصد ازکل سرمايه  

ازکل تسهيلات مشارکت مـدني کـسرگردد سـهم         )  ميلياردريال ٢/٩٦٥ ميزان   به(گذاري

 درصدکاهش مي   ٦/٤تسهيلات مزبوردرسرمايه گذاري بخش خصوصي دردوره مذکور به         

مشارکت بانک درسـرمايه     سهم درکاهش گذاري سرمايه شرکت افزايش سقف تسهيلات  . يابد

 .گذاري بخش خصوصي موثربوده است

ک مسکن در قالب عقد فروش اقساطي با تعداد واحـدهاي           مقايسه تسهيلات بان  

مسکوني تکميل شده توسط بخش خـصوصي در منـاطق شـهري کـشور نـشان دهنـده                  

دراين .افزايش سهم  بانک در تامين مالي بخش در مقايسه با برنامه اول توسعه مي باشد               

 مبادلـه    هزارواحدمسکوني با تسهيلات بانک مـسکن مـورد        ٨/٣٥٨تعداد  " برنامه مجموعا 

 درصد از کل واحدهاي مسکوني تکميل شده توسـط         ٠/٣٦قرارگرفته است كه اين تعداد      

تـصويب مجـوز اعطـاي تـسهيلات        .بخش خصوصي در مناطق شهري را شامل مي شـود         

جهت خريد واحد مسکوني و  اعمال شـرط نوسـازبودن واحـد مـسکوني بـراي دريافـت                   

ن دوره  در رشد تقاضا بـراي اسـتفاده         تسهيلات علاوه بررشد فعاليتهاي ساخت وسازدراي     

 ١٣٧٤-٧٨هـاي     طي سـال  .ازتسهيلات بانک مسکن براي خريد خانه نيز موثر بوده است         

 واحد مسکوني نيز توسط شرکت سرمايه گذاري مسکن و درقالـب حـساب              ٢٨٢٤تعداد  

 .صندوق پس انداز مسکن به واجدان شرايط واگذارشد
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 )١٣٧٤-٧٨( بخش برنامه دوم توسعه نقش بانک مسکن در تامين مالي-٨جدول 
 ) درصد–ميليارد ريال (

  ١٣٧٤ ١٣٧٥ ١٣٧٦ ١٣٧٧ ١٣٧٨ رشد متوسط

بخش  هابه بانک اعطايي تسهيلات مانده ٤/١١٧٠٥ ٨/١٤٠٦٥ ٧/١٧٣٣١ ٦/٢٣٥٣٤ ٤/٣٢٨١٩ ٤/٢٩
 )١(غيردولتي ساختمان ومسکن

ي اعطاي تسهيلات مانده ٣٠٦١ ٨/٤٠٧١ ٥/٥٥٩٩ ٥/٨٦٦٥ ٣/١٢٩٦١ ٤/٤٣
 )١(مسکن بانک

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

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

تسهيلات مشارکت مدني به شرکت  ٠/١٤٧ ٤/١٤٦ ٧/٢٢٢ ٥/٢٥٥ ٣/١٩٣ ١/٣٤
 سرمايه گذاري مسکن

سرمايه گذاري بخش خصوصي در  ٤/٧٥٥٥ ٤/١٢٨٣٢ ١/١٧٧٧٩ ٨/١٧٩٤٩ ١/٢٢٠٦٩ ٧/٣٠
 مناطق شهري

سهم تسهيلات مشارکت مدني به  ٣/٥ ٧/٥ ١/٣ ١/٤ ٢/٥ -
 )٢(سرمايه گذاري

تعداد تسهيلات فروش  ٨/٣٨ ٥/٤٧ ٢/٦٥ ٨/٩٧ ٥/١٣٦ ٠/٣٧
 )هزارفقره(اقساطي

در  واحدهاي مسکوني تکميل شده  ٩/٢٠٩ ٧/٢٠٤ ٧/١٥٣ ٢١١ ٢٩١ ٥/٨
 )هزار واحد(مناطق شهري کشور

هاي فروش اقساطي  سهم تعداد وام ٥/١٨ ٢/٢٣ ٤/٤٢ ٤/٤٦ ٩/٤٦ -
بانک نسبت به واحدهاي تکميل 

 شده در مناطق شهري کشور
 .شرکت سرمايه گذاري مسکن به مدني مشارکت ازکسرتسهيلات پس-٢.آتي هاي سودودرآمدسال بدون-١

 .ران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات نگارندهجمهوري اسلامي اي مرکزي بانک:ماخذ
درصـد رشـد    ٤/٤٩با) مانده سپرده هاي بانک   (درهمين دوره جذب منابع بانک      

متوسط سالانه درسطح کمتري نسبت به رشد مانده تسهيلات اعطايي قرارداشـته اسـت              
نـک  باتوجه به رشد بيشتر تسهيلات اعطايي کسري منـابع ازطريـق ايجـاد بـدهي بـه با           .

 ٦/٩٨حساب جاري آن بانک نزد بانک مرکـزي از           که مانده   طوري  مرکزي تامين شده ، به    
.  افزايش يافته اسـت    ١٣٧٨ ميليون ريال درسال     ٥/١٢٦١ به   ١٣٧٤ميليون ريال در سال   

بررسي ترکيب سپرده هاي بانک طي اين دوره نشان مي دهدکـه جـذب بـالاي سـپرده                  
هاي  ندوق پس انداز مسکن دررشد کل سپرده      سرمايه گذاري وسپرده در قالب حساب ص      

 .بانک موثر بوده است
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 ) ١٣٧٩-٨٢(هاي  سال  برنامه سوم توسعه اقتصادي اجتماعي و فرهنگي-ج
در برنامه سوم توسعه ضمن تعيين اهداف در خصوص ايجاد واحدهاي مسکوني            

ار درمناطق مختلف کشور، راهکارهايي نيز جهت تنظـيم بـازار مـسکن  و اصـلاح سـاخت           
ايجاد بازار ثانويه رهن، پلکاني کردن اقساط تسهيلات، پرداخت   . بخش در نظر گرفته شد    

درآمـد، تـسهيل      اي مـسکن گروههـاي کـم        تدريجي تسهيلات بانکي براي ساخت مرحله     
صدور مجوز تأسيس موسسات اعتباري غيربانکي غيردولتي ساختمان درجهـت حمايـت             

ن در ارائـه عملکـرد و اطلاعـات توسـط           و توسعه آن، تفکيک بخـش سـاختمان و مـسک          
 .باشد سيستم بانکي کشور از جمله اين راهکارها مي

 ميليون ريـال    ٧٠ به   ٥٠دنبال افزايش سقف تسهيلات از        در طول اين برنامه به    
 شوراي پول و اعتبار،بانک مسکن مکلف گرديد نسبت به ارائه طرح جامع             ٩٧٦در جلسه   

ل پايدارمنابع و مصارف مـالي خـود براسـاس يـک            در خصوص بهبود ساختارمالي و تعاد     
علاوه براين  طرح افتتاح صندوق مسکن جوانان که در سال      . الگوي مالي پويا اقدام نمايد    

 .  به تصويب رسيد مراحل اجرايي و شروع جذب سپرده را آغاز نمود١٣٧٨
هاي دو    هاي برنامه سوم عملکرد سيستم بانکي در مقايسه با سال            در طول سال  

امـا عملکـرد بانـک مـسکن در     . برنامه قبلي توسعه از رشد نسبتاًً بالايي برخـوردار اسـت      
رکـود فعاليتهـاي بخـش      . دهـد   مقايسه با دوره برنامه دوم کاهش چشمگيري نشان مـي         

رغـم     علـي  ١٣٨٠هـاي مـسکن در سـال          ساختمان ومسکن پس از افزايش شديد قيمت      
کن ، دلايل عمده کاهش عملکـرد       افزايش سقف تسهيلات حساب صندوق پس انداز مس       

 . باشد بانک مسکن مي
ها به بخش غير دولتي ساختمان و مسکن درچهار      مانده تسهيلات اعطايي بانک   

در همين دوره متوسط رشد     .  درصد بوده است   ٠/٣١طور متوسط     سال اول برنامه سوم به    
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مـشارکت  هـا در   اجـازه بـه سـاير بانـک       .  درصد بود  ٤/٢٤تسهيلات اعطايي بانک مسکن     
تامين بخشي از منابع لازم براي احداث واحدهاي مسکوني از طريق انعقـاد قراردادهـاي               

در رشد بالاترکل مانده تسهيلات درمقايسه  ) ها  بين خريدار، انبوه ساز و بانک     ( سه جانبه   
که سهم مانده بانک مـسکن ازکـل مانـده، رونـد      طوري با بانک مسکن موثر بوده است، به     

 رسيده کـه در سـطحي پـايين تـراز     ١٣٨٢ درصد در پايان سال     ٦/٣٤ به   نزولي داشته و  
اين درحالي است که براساس مصوبات شوراي پول و اعتبار نـسبت            . باشد   مي ١٣٦٨سال  

. هاي تجاري مي باشد      درصدکه پايين تراز بانک    ١٠نرخ ذخيره قانوني براي بانک مسکن       
 )درصد است٢ معادل اين نسبت براي سپرده هاي صندوق پس انداز مسکن( 

بررسي تسهيلات پرداختي بانـک برحـسب عقـود نـشان مـي دهـد تـسهيلات                  
درصد رشد داشته که در مقايسه با دوبرنامه قبلي رشـد         ٧/٥٦درقالب عقد مشارکت مدني   

سودآوري تسهيلات فوق در مقايسه با تسهيلات فروش        .قابل ملاحظه اي نشان مي دهد       
همچنـين  .داخت آن ازدلايل اصـلي ايـن رويکـرد اسـت          اقساطي و کوتاه بودن دوره بازپر     

کاهش تسهيلات اعطايي ازمحل صندوق پس انداز مسکن درقالـب فـروش اقـساطي بـه                
 و درنتيجه کاهش تمايل به استفاده ١٣٨١دنبال رشد قيمت واحدهاي مسکوني در سال 

 درايـن .از تسهيلات ذکر شده در رشد بالاي تسهيلات مشارکت مدني مـوثر بـوده اسـت               
دوره تسهيلات اعطايي  بانک به شرکت سرمايه گذاري مسکن بـه دليـل عـدم موافقـت                  

 بـه   ٥٠٠از  (شوراي پول و اعتبار براي افزايش سقف تسهيلات پرداختي به شرکت فوق               
هاي اعتباري در قالـب طـرح         درمقابل  اجراي سياست   . کاهش يافت   )  ميليارد ريال  ٨٠٠

ن باعـث شـد تـا سـهم بخـش خـصوصي از              هاي اسکان در حمايت از بخش عرضه مسک       
 درصد در سـال  ٠/٦ به١٣٧٩ درصددر سال ٠/٣ميزان تسهيلات مشارکت مدني از حدود    

بنابراين با توجه به ثابت بودن سقف تسهيلات پرداختي بـه شـرکت             .  افزايش يابد  ١٣٨٢
سرمايه گذاري مسکن مي تـوان ادعـا نمـود کـه درچهارسـال اول برنامـه سـوم بيـشتر                     



 
 نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش مسکن

 

 

109 

 

عطايي در قالب عقد مشارکت مدني به بخش خصوصي پرداخت شده و ميزان             تسهيلات ا 
کـل تـسهيلات    .مشارکت بانک در تامين منابع مالي توليد مـسکن افـزايش يافتـه اسـت              

 ميلياردريال است که در مقايـسه       ٥/٦٣٨اعطايي به شرکت سرمايه گذاري مسکن حدود        
اين رقـم درمقايـسه بـا       . د درصد مي باش   ٠/٧با کل تسهيلات مشارکت مدني بانک حدود      

رغـم افـزايش    در اين دوره علي  . رقم برنامه دوم توسعه کاهش چشمگيري نشان مي دهد        
هـا در      ميليون ريال ، به دليل افزايش قابل ملاحظـه قيمـت           ٧٠ به ٥٠سقف تسهيلات از    

 ،سهم تعداد تسهيلات بانک در قالـب عقـد فـروش اقـساطي در مقايـسه بـا                   ١٣٨١سال  
 درصد  ٧/٤٢ تکميل شده در مناطق شهري توسط بخش خصوصي از           واحدهاي مسکوني 

پوشش پايين تسهيلات در مقايسه     .  درصد رسيد  ٧/٢٢ با روند کاهشي به      ١٣٧٩در سال   
 ١٣٧٩-٨٢هاي    درسال. با قيمت واحدهاي مسکوني در کاهش اين سهم موثر بوده است          

له شده است کـه      هزارواحدمسکوني ازطريق تسهيلات بانک مسکن مباد      ٥٥١در مجموع   
.  درصد از واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي را شامل مي شود        ٠/٣٤

نسبت مذکور در مقايسه با عملکرد برنامه اول افزايش ودرمقايـسه بابرنامـه دوم توسـعه                
در اين دوره عمده فعاليت بانک به اعطاي تسهيلات در قالب عقد            . کاهش نشان مي دهد   

که در بالااشـاره شـد، بـالاتر بـودن نـرخ سـود                همچنان. استده  معطوف ش مشارکت مدني   
درچهارسال اول  .تسهيلات مزبور وکوتاه بودن دوره بازگشت آن از دلايل رشد مزبور است           

 واحدنيز توسط شرکت سرمايه گذاري مسکن و ازطريـق          ٦١١٦برنامه سوم توسعه تعداد     
ه درمقايسه بـا برنامـه دوم       حساب صندوق پس انداز مسکن به متقاضيان واگذارگرديد ک        

 جهت ١٣٨٢البته لازم به ذکراست که درسال .  درصد رشد نشان مي دهد٦/١١٦توسعه 
 ميليارد ريال بخـشي از سـهام شـرکت از           ٤٠٠ به   ٢٠٠افزايش سرمايه شرکت مذکور از      
 . طريق بورس به عموم واگذارشد
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درصـد رشـد   ٦/٣٣با) مانده سپرده هاي بانک( درهمين دوره جذب منابع بانک  
متوسط سالانه درسطح بالاتري نسبت بـه رشـد مانـده تـسهيلات اعطـايي قـرار داشـته                   
وبخشي ازمازادمنابع بانک طي اين سالها صرف بازپرداخت بدهي به بانک مرکـزي شـده               

بررسي ترکيب سپرده هاي بانک طي اين دوره نشان مي دهـد کـه جـذب بـالاي                  . است
. شـد کـل سـپرده هـاي بانـک مـوثر بـوده اسـت                 سپرده  سرمايه گذاري مدت دار در ر       

" که سهم سپرده هاي سرمايه گذاري بانک طي چهارسال اول برنامه سوم تقريبا              طوري  به
باتوجه به اينکه جذب سپرده در قالب سـپرده هـاي سـرمايه گـذاري               . دوبرابر شده است  

 آن مـي    کاهش سـودآوري  " بلندمدت باعث افزايش هزينه هاي تامين مالي بانک و نهايتا         
 . شود، در بلند مدت مشکلاتي را براي بانک به دنبال خواهد داشت

 )١٣٧٩-٨٢(نقش بانک مسکن در تامين مالي بخش برنامه سوم توسعه -٩جدول 
 ) درصد–ميليارد ريال (

  ١٣٧٩ ١٣٨٠ ١٣٨١ ١٣٨٢ متوسط رشد
بخش ها به  اعطايي بانک تسهيلات مانده ٩/٤٢٢٦٦ ٠/٥٤٥٩١ ٤/٧٥٤٦١ ٤/٩٥٠٩٩ ٠/٣١

 )١(غيردولتي ساختمان و مسکن
 )١(مانده تسهيلات اعطايي بانک مسکن ٥/١٧٠٨٣ ٤/٢١٩٥٤ ٦/٢٨٠٦٢ ٣/٣٢٩٠٣ ٤/٢٤

 نسبت مانده بانک مسکن به کل مانده ٤/٤٠ ٢/٤٠ ٢/٣٧ ٦/٣٤ -

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

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

سرمايه گذاري بخش خصوصي در  ٢/٢٨٧٨٢ ٦/٣٧٢٩٢ ٥٢٩٣١ ٤/٥٩٧٦٤ ٦/٢٧
 مناطق شهري

سهم تسهيلات مشارکت مدني به  ٠/٣ ٨/٢ ٦/٥ ٠/٦ -
 )٢(سرمايه گذاري

تعداد تسهيلات فروش  ٢/١٤٥ ١/١٤٩ ٢/١٥١ ٥/١٠٥ -١/١٠
 )هزارفقره(اقساطي

 واحدهاي مسکوني تکميل شده در  ٧/٣٣٩ ٧/٣٧٠ ٤٤٦ ٣/٤٦٥ ١/١١
 )هزار واحد(مناطق شهري کشور

هاي فروش اقساطي بانک  سهم تعداد وام ٧/٤٢ ٢/٤٠ ٩/٣٣ ٧/٢٢ 
نسبت به واحدهاي تکميل شده در 

 مناطق شهري کشور
 .  هاي آتي بدون سود و درآمدسال-١
 . مسکنپس از کسر تسهيلات مشارکت مدني به شرکت سرمايه گذاري-٢

 .نگارنده بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، گزارش ساليانه بانک مسکن و محاسبات: ماخذ
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 جمع بندي ونتيجه گيري-٤
هاي مالي حاکي از بهبود وضعيت بانک است ولي  به عنوان تنها                اگرچه اغلب شاخص   -١

بانک تخصصي بخش به دليل سهم پايين تسهيلات پرداختي در توليـد مـسکن شـهري                
هاي آن در قالـب شـرکت سـرمايه گـذاري مـسکن               نقش موثري نداشته و عمده فعاليت     

 .متبلور شده است
دربرنامه اول و دوم ميزان رشد تسهيلات در مقايسه با جذب منابع در سطح بـالاتري                -٢

قرارداشته و به همين دليل کسري منابع از محل استقراض از بانک مرکـزي و يـا سـاير                   
هاي بانک نيز  هاي سودآور به کل دارايي      بالا بودن نسبت دارايي   . ستها تامين شده ا     بانک

هاي اخير نيز بـه دنبـال اعـلام           در سال . از جمله دلايل سودآوري بانک به شمار مي رود        
نرخ قطعي سود با رشد بالاي جذب سپرده هاي سرمايه گذاري مواجه بـوده کـه جهـت                  

ها از جمله بازارسرمايه، ميزان تسهيلات      تامين سود علاوه بر سرمايه گذاري درساير بازار       
بالاتر بودن نرخ سود تسهيلات مزبور و کوتاه بـودن          . مشارکت مدني را افزايش داده است     

 . دوره بازپرداخت آنها از دلايل رويکرد فوق به شمارمي رود
بررسي سهم تسهيلات پرداختي پس از حذف تسهيلات پرداختي به شـرکت سـرمايه              -٣

قالب عقد مشارکت مدني حاکي از کاهش سهم بانک مسکن در تامين            گذاري مسکن در    
هاي برنامه سوم بـه دليـل     البته در سال  . مالي سرمايه گذاري بخش خصوصي بوده است        

ثابت بودن سقف تسهيلات پرداختي به شرکت مزبور اين سهم رونـد افزايـشي داشـته ،                 
  درصـد    ٠/٦کثربـه ميـزان     اين سهم ناچيز و حدا     ) ١٣٦٩-٨٢(ولي در کل دوره بررسي      

بنابراين به نظر مي رسـد ارتبـاط معنـي داري بـين سـرمايه گـذاري بخـش                   . بوده است 
خصوصي و ميزان تسهيلات اعطايي وجود نداشته باشدو بخـش خـصوصي بـا توجـه بـه                  
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هاي مديريت شهري و ساير متغيرهاي کلان از جمله           سودآوري بخش و متاثر از سياست     
 .اقدام به سرمايه گذاري و يا خروج سرمايه از بخش مي نمايدحجم نقدينگي در جامعه 

 بررسي روند سرمايه گذاري بخش خصوصي  و ميزان تـسهيلات اعطـايي بانـک نيـز                  -٤
ارتباط معني داري بين اين دو متغيّر نشان نمي دهد بنـابراين بانـک مـسکن بـا ايجـاد                    

 ـ             ه عنـوان رقيـب بخـش       شرکت سرمايه گذاري با توجه به دسترسي آسان تر به منـابع ب
 .خصوصي عمل نموده است

 سهم تعداد تسهيلات اعطايي بانک در قالب عقد فروش اقـساطي نيـز در مقايـسه بـا         -٥
تعداد واحدهاي مسکوني تکميل شده توسط بخش خصوصي در مناطق شهري کشور در             

هاي اخير به دليل رشـد        طول برنامه دوم رشد قابل ملاحظه اي داشته است ولي در سال           
بيشتر قيمت واحدهاي مسکوني در مقايسه با سقف تـسهيلات اعطـايي کـاهش داشـته                

 .است
 بررسي ترکيب سپرده هاي بانک حاکي از افزايش سپرده هاي مدت دار بويژه سپرده               -٦

 در رشد جذب    ١٣٧٩اعلام نرخهاي قطعي سود از سال       . سرمايه گذاري بلند مدت است      
هـاي جـذب منـابع     اعمـال ايـن شـيوه يکـي از راه    اگرچه . اين سپرده ها موثر بوده است  

شمار مي رود ولي با توجه به نرخ تامين مالي آنها ، هزينه تامين وجوه بانک را افزايش                    به
با توجه به اين که بخشي از اين منابع جهت ايفاي تعهدات حساب صـندوق               . داده است   

هاي آتي تعهدات     ل سال پس انداز مسکن مورد استفاده قرار مي گيرد وعلاوه براين درطو          
جديد اين بانک در قالب حساب پس انداز مسکن جوانان رو به افزايش است وهمچنـين                

هاي بلنـد مـدت مـي باشـد،          نرخ تسهيلات اعطايي کمتر از نرخ سود پرداختي به سپرده         
 .بانک با مشکلات جدي مواجه خواهدشد
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 خذآمنابع و مفهرست 

، اداره بررسيها و سياستهاي اقتصادي ،گزارش  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران -١
 .هاي مختلف اقتصادي و ترازنامه ، سال

 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، اداره آماراقتصادي، گزارش فعاليت بخش -٢
 .هاي مختلف خصوصي در ساختمانهاي  جديد مناطق شهري کشور،سال

 آمار  مانده تسهيلات –بانکي  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ،اداره اطلاعات -٣
 .هاي مختلف ها و موسسات اعتباري، سال اعطايي بانک

ها، صورتهاي مالي  بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، دبيرخانه شوراي عالي بانک-٤
 .هاي مختلف بانک مسکن، سال

 بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، اداره حسابهاي اقتصادي، گزارش ارقام نهايي -٥
 .١٣٣٨-٧٩هاي   سال،مربوط به ارزش افزوده و تشکيل سرمايه

بانک مرکزي جمهوري اسلامي ايران ، اداره اطلاعات بانکي،گزارش وضـعيت خلاصـه             -٦
 .هاي مختلف هاي تخصصي، سال هاي بانک ها و بدهي دارايي

، مجموعه بخشنامه هاي مديريت نظارت و امور )١٣٨١(مومني روچي، شجاع، -٧
 .انک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، پژوهشکده پولي و بانکي ،ويرايش دوم  هاي ب بانک

بانک مسکن،  اداره برنامه ريزي و تشکيلات بانک مسکن ، گزارش عملکردبانک -٨
 .هاي مختلف مسکن، سال

ها و موسسات اعتباري ،  ، مجموعه اساسنامه هاي بانک)١٣٧٣( ضيايي ، منوچهر ، -٩
 .ک مرکزي جمهوري اسلامي ايران، موسسه تحقيقات پولي و بانکيجلد دوم ، تهران ، بان

 سال فعاليت در زمينه مسکن ، نشريه داخلي بانک مسکن زمستان ٥٢بانک مسکن، -١٠
 .١٦ شماره ١٣٦٩

 .١٣٥٦ بانک رهني ايران، چهل سال تلاش بانک رهني ايران ، -١١
ر ايران ، مطالعه موردي ، بررسي کارايي بازار رهن د)١٣٧٥( خطيبي ، محمد رضا،-١٢

 .بخش مسکن ، پايان نامه کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکداري 
 .١٣٤٨بانک رهني ايران ،  تاريخچه خدمات سي ساله بانک رهني ايران، -١٣
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،بررسي عملکرد نظام بانکي در برنامه اول توسعه )١٣٧٣( مهرگان ، شيرين ،-١٤
 .مه کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکداري اقتصادي ، اجتماعي و فرهنگي، پايان نا

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

، تجهيز منابع براي تامين مالي مسکن، مجموعه مقالات )١٣٧٣(جهاني ، محمود ،-١٦
 .کن در ايران سمينار سياستهاي توسعه مس

، ارزيابي عملکرد صندوق پس انداز بانک )١٣٧٨( بزرگمنش فرد، غلامحسين ،-١٧
 . ، پايان نامه کارشناسي ارشد ، موسسه عالي بانکداري١٣٦٩-٧٧هاي مسکن طي سال

، بررسي تحليلي صورتهاي مالي بانک مسکن ، پايان نامه )١٣٧٩(صادقي نيا ، حميد،-١٨
 . عالي بانکداريموسسه کارشناسي ارشد ، 

، نسبتهاي مالي ، ابزاري کارآمد براي تصميمات )١٣٧٩(کيوانشاهي ، همايون،-١٩
 .٦١، صفحه ١٥مقامهاي پولي و مالي ، فصلنامه بانک تجارت، شماره 

 مجموعه قوانين و مقررات دادگستري جمهوري اسلامي ايران، روزنامه رسمي -٢٠
 . هاي مختلف کشور،سال

هوري اسلامي ايران،  مصوبات شوراي پول و اعتباردرخصوص بانک بانک مرکزي جم-٢١
  .هاي مختلف مسکن، سال

، بررسي عملکرد بخش مسکن در برنامه دوم )١٣٧٧(رحيمي انارکي، ابوالقاسم،-٢٢
،پايان نامه  )١٣٧٤-٧٦(توسعه اقتصادي ، اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران

 .ري کارشناسي ارشد، موسسه عالي بانکدا
، عمليات بانکي داخلي )١٣٧٣( هدايتي، علي اصغر، علي اصغرسفري و حسن کلهر،-٢٣
 .، تهران، موسسه عالي بانکداري ايران، چاپ پنجم) تخصيص منابع ( ٢

 ).بدون تاريخ( هاي پس انداز و وام مسکن، بانک رهني ايران،اساسنامه شرکت-٢٥
 ).بدون تاريخ( از و وام مسکن،هاي پس اند بانک رهني ايران ، مقررات شرکت-٢٦


