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  چكيده

و يكي از عناصر اصلي راهبردي ايـن بخـش بـه     شوداصلي اقتصاد مسكن محسوب مي مفاهيمموضوع تأمين مالي مسكن از 

در شهر اروميه مانند ديگر شهرهاي كشور، قيمت نابسامان مسكن از يك سو و درآمد ناچيز اكثـر خانوارهـا در   . رودشمار مي

 .دهـد مقايسه با قيمت مسكن از سوي ديگر موضوع استطاعت مالي شهروندان را جهت تأمين مسكن مـورد توجـه قـرار مـي    

بندي عوامل موثر بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شـهري  دف مقاله حاضر تحليل و رتبهه

-تحليلي مي باشد كه بـراي تحليـل و رتبـه    –اين پژوهش از نوع كاربردي بوده و روش آن توصيفي . استجهت تأمين مسكن

 SWOTستطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تأمين مسـكن از مـدل   بندي عوامل بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش ا

در دو مرحله اقدام شد كه در مرحله اول بر اسـاس روش مصـاحبه از   ها جهت گردآوري اطلاعات و داده. استفاده شده است

ايي و شهرسـازي عوامـل درونـي  و عوامـل بيرونـي شناس ـ     كارشناسان مسكن و متخصصين امر  ،كارشناسان امور مالي بانكي

هـا  نقاط قوت، ضعف، فرصتطيف ليكرت در جامعه نمونه،  5تا  1و امتيازدهي نامه سپس با استفاده از پرسش. انتخاب شدند

هاي عوامل چهارگانه بررسي و اولويت بندي عوامل انجام شده اسـت و در  در مرحله بعد ماتريس .ندشد شناساييو تهديدها 

دهد كه از ميان عوامل دروني و بيروني، عوامـل  نتايج مقاله نشان مي .ه گيري شده استهاي موجود نتيجنهايت بر اساس داده

، گـذاري تسهيلات بدون سـپرده  اخذ: ذيل تأثير بيشتري در استطاعت مالي خانوارهاي شهري اروميه جهت تأمين مسكن دارند

افـزايش زمـان بازپرداخـت     امكان ،د مسكونيپايين تسهيلات به ارزش واح نسبت ،درآمد به بازار مسكنكمخانوارهاي  ورود

عـدم  ، هاي درآمـدي دسترس بودن براي تمامي گروه در، روزمره فاصله بين مبلغ تسهيلات و قيمت مسكن افزايش، تسهيلات

 عـدم ، بردن استطاعت مـالي خانوارهـاي كـم درآمـد     بالا، استطاعت مالي خانوارهاي كم درآمد جهت پرداخت اقساط بانكي

دهـد كـه   نتيجه نهايي مقاله نيز نشـان مـي  ... . و  ايجاد بازار ثانويه رهن امكان، هاي كشور در امر مسكنمي بانكمشاركت تما

  .نقش عوامل بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تأمين مسكن موثر بوده است

  عت مالي، مسكن، اروميهرتبه بندي، رهن، تأمين مالي، استطا :كليدي هاي واژه
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 مقدمه -1

  طرح مسأله -1-1

فـراهم آوردن مسـكن كـافي،     21در آغاز شـروع قـرن   

اشتغال و محيط زيست پايدار سه تغيير مهمي بودند كـه  

 ,Taiwari)ي در حال توسعه با آن روبرو بودند ها كشور

ي ملـي و بـين المللـي    هـا  با وجود تلاش. (229 :2001

ي هـا  سـعه سـكونت گـاه   ي توهـا  و سياسـت  هـا  راهبرد

مناسب را هدف قرار داده اند، هنوز درماني براي بهبـود  

 :Konadu, 2001)ي مسكن پيدا نشده اسـت  ها بيماري

، در واقع نظام تأمين مسـكن از چالشـهاي اساسـي    (15

در ايدئولوژي اسـلامي اهميـت مسـكن تـا     . دولتهاست

آنجايي است كه تهيه مسكن به عنـوان اسـاس اسـتقلال    

شــود  مــيي و ريشــه كنــي فقــر در جامعــه تلقياقتصــاد

(Seidaiy, 2012: 12).  

آثار نظـام تـأمين مـالي و اعتبـارات اعطـايي بـر بخـش        

از طرفــي . مســكن از دو ديــدگاه قابــل بررســي اســت 

ي اقتصاد مسكن بر نقش ها مطالعات انجام شده و نظريه

انكارناپذير نظام تأمين مالي مسكن و اثرات گسـترده آن  

ش افزوده بخش مسكن و فعاليتهاي مـرتبط  بر رشد ارز

تأكيد دارند كه به تقويـت رشـد توليـد و اشـتغال ملـي      

از سوي ديگر اين باور كـه توسـعه نظـام    . شودمنجر مي

تأمين مالي مسكن بر تشديد افـزايش قيمـت مسـكن و    

شود موضوعي مهـم  هاي ادواري منجر ميپيدايش شوك

: 1391پـور،  قلـي زاده و بختيـاري   (و قابل تأمل اسـت  

امروزه با رشد روزافزون بازارهاي مالي، تغييرات ). 162

اين بازارها توانسته است تـأثيرات شـگرفي بـر اقتصـاد     

  ).8: 1392كميجاني و همكاران، (كشورها بگذارد 

 وجـوه  آن در كـه  شـود  مـي  اطلاق بازاري به رهن بازار

محصـولات   از. يابنـد مـي  تخصـيص  و شده تجهيز رهن

 قبـال  در وام ايـن  .اسـت  رهنـي  وام رهـن،  بازار اساسي

بـه   )غيرمسـكوني  و مسـكوني (غيرمنقـول   امـوال  توثيق

 وام بـين  قـراردادي  متضمن و شودمي پرداخت متقاضي

 مذكور دارايي آن موجب به كه است گيرنده وام و دهنده

 گـرو  در وام بهره و اصل هنگام به بازپرداخت به منظور

 و عاملان به توجه با رهن بازار .گيرد مي قرار دهنده وام

 در .شود مي تقسيم ثانويه و اوليه بازار دو به كاركرد آنها

 شود مي فراهم متقاضي براي واقعي وام رهن اوليه بازار

 رهني هايبسته خريد طريق از بازار ثانويه نقدينگي در و

-مـي  اوليـه  بازار رهن وارد بر مبتني يها گواهي انتشار و

 بـه  يابـد، مـي  تغييـر  واژگان مفهوم يهثانو در بازار. گردد

 شـود  مي مبادله قابل كاغذي رهن و بدهي سند طوريكه

 خريدار نقش گذار سرمايه و فروشنده دهنده نقش وام و

 در مهـم  عامل رهن اوليه بازار ساختار. داشت خواهد را

  ).10: 1384كيومرثي، (است  رهن بازار ثانويه توسعه

و  اسـت بانـك   بـر  مبتني ايران مسكن مالي تأمين سيستم

 مختلف مسـكن  تسهيلات كه مسكن معاملاتي بخش در

 تخصصي بانك تنها عنوان به بانك مسكن شود،اعطا مي

بانـك مسـكن در بخـش    . دارد اساسـي  نقش بخش اين

دهـد از  مـي  ارايههاي متفاوتي تسهيلات مسكن فعاليت

 بـه  كـه عمـدتاً   مشاركت مـدني (حداث مسكن جمله، ا

فروش (خريد مسكن  ،)هاي مسكنتعاوني و سازانانبوه

بافـت فرسـوده   ، طـرح مسـكن مهـر   ،  )اقساطي مسكن

 ... .و ) جعاله( تعمير مسكن ،شهري
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بندي عوامل موثر بـازار  هدف مقاله حاضر تحليل و رتبه

ــالي   رهــن و اوراق مشــاركت در افــزايش اســتطاعت م

  .است شهري جهت تأمين مسكنخانوارهاي 

هاي اصـلي اقتصـاد   موضوع تأمين مالي مسكن از مولفه

اين متغير از ابعاد اقتصـادي و  . شودمسكن محسوب مي

، موضـوع مسـكن خانوارهـاي كـم     استاجتماعي مهم 

درآمــد و نحــوه تــأمين مــالي آنهــا بــا توجــه بــه عــدم 

اســتطاعت مــالي آنهــا در تهيــه واحــدهاي مســكوني از 

ها در بخش مسـكن محسـوب   ي اساسي دولتهاچالش

گـذاري بخـش   در سـطح ملـي تـداوم سـرمايه    . شودمي

خصوصــي در ايــن بخــش و عرضــه كــافي واحــدهاي 

ــا و    ــودن ابزاره ــراهم نم ــك طــرف و ف مســكوني از ي

بسترهاي حقوقي و مقرراتـي لازم بـراي توانمندسـازي    

مالي متقاضيان مسكن از طرف ديگر از مسـائل مهـم در   

پـس انـداز   . رودزي مسكن دولتها به شمار مـي ريبرنامه

محدود خانوارها بـا توجـه بـه سـطح پـايين حقـوق و       

ــا رشــد قيمــت    ــدم رشــد متناســب آن ب دســتمزد و ع

واحدهاي مسكوني از مشـكلات اساسـي در اسـتطاعت    

دولـت   .استمالي خانوارها جهت تأمين مسكن مناسب 

ــالي    ــتطاعت م ــزايش اس ــت اف ــتهايي را جه ــز سياس ني

درآمد تدوين نموده اسـت كـه در برنامـه    هاي كمخانوار

چهارم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگـي اقـدامات   

بخـش آورده شـده    6كـه در   30دولت بر اسـاس مـاده   

است، بيشتر ساماندهي بافتهاي فرسوده و تأمين مسـكن  

مسـكن  «براي اقشار آسيب پذير و كم درآمـد در قالـب   

دولت مصصـم   1386در سال . در نظر گرفته است» مهر

شد جهت مهار بحران روند رو به رشد قيمـت مسـكن   

هـاي  دست به كار شـود و بـراي اولـين بـار در بودجـه     

اي ويژه به موضوع مسـكن و سـاماندهي   سنواتي تبصره

  . آن اختصاص داد

در شهر اروميـه ماننـد ديگـر شـهرهاي كشـور، قيمـت       

ا نابسامان مسكن از يك سو و درآمد ناچيز اكثر خانواره

در مقايسه بـا قيمـت مسـكن از سـوي ديگـر موضـوع       

استطاعت مالي شهروندان را جهت تأمين مسـكن مـورد   

هـاي اوليـه، برخـي از    طبق بررسـي . دهدتوجه قرار مي

درآمد در برخـي مواقـع   خانوارها به ويژه خانوارهاي كم

از درآمد خـود را جهـت   %) 60بيش از (حدود دو سوم 

گـر چـه بـر اسـاس     ا. كننـد تأمين مسـكن مصـرف مـي   

هايي هاي كلان دولت در بخش مسكن، سياستسياست

هاي فرسوده شـهري  در جهت بهسازي و نوسازي بافت

ها و ضـوابطي  و احداث مساكن مهر در اروميه، سياست

تدوين و مصوب شده اسـت، ولـي هنـوز تناسـبي بـين      

و قيمت ) درآمدبه ويژه خانوارهاي كم(درآمد خانوارها 

تجارب ساير كشورها بـه  . يامده استمسكن به وجود ن

دهـد كـه بـازار    ويژه كشورهاي توسعه يافته نشـان مـي  

ثانويه رهن عـلاوه بـر تعميـق و گسـترش بـازار مـالي       

هاي تأمين مالي و نـوآوري  مسكن موجب كاهش هزينه

هـاي  و تنوع در ابزارهاي رهني متناسب با شرايط دهك

متي كـه قـد   سـاز و كـار  ايـن  . شودمختلف درآمدي مي

فراتر از چند دهه دارد، چشم انداز مناسبي براي كـاهش  

فشارهاي تورمي ناشي از مازاد تقاضاي مسـكن و رفـع   

هاي سيستم تأمين مـالي ايـن بخـش در كشـور     نارسايي

شـناخت و رتبـه بنـدي عوامـل     بنابراين، موضوع  .است

بهبـود وضـعيت تـأمين    بازار رهـن و اوراق مشـاركت،   

نوارهاي شـهري در اروميـه   مسكن و استطاعت مالي خا

هايي جهت افزايش جهت تهيه مسكن و تدوين سياست
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اســتطاعت مــالي خانوارهــا بــراي تهيــه مســكن از      

  .استريزي مسكن موضوعات اساسي برنامه

  ي تحقيقپيشينه -1-2

بازار رهن «، در پژوهشي با عنوان )1384( "كيومرثي"-

 ـ »و نارسايي تأمين مالي مسكن در ايران أمين ، سيسـتم ت

ــرار داده و   ــران مــورد بررســي ق مــالي مســكن را در اي

هـاي تـأمين   ها و عوامل مهـم را در نارسـايي  محدوديت

سـپس تجـارب سـاير    . اسـت مالي مسكن بررسي كرده 

كشورهاي جهان را در ارتباط با سيستم مـالي و بـانكي   

مرور كـرده و در مرحلـه بعـد بـازار رهـن ايـران را بـا        

ورد كنكـاش قـرار داده و در   كاركرد و ابزارهاي رهن م ـ

هـاي موجـود در بـازار مسـكن ايـران را      نهايت چـالش 

تحليل كرده و پيشنهادهايي براي اصلاح سيسـتم تـأمين   

: 1384كيـومرثي،  (انـد  داده ارايـه مالي مسكن در ايـران  

26-1.(  

نظام مـالي  «اي با عنوان ، در مطالعه)1382( "اطهاري"-

ررسـي ضـرورت   ، بـه ب »مسكن كـم درآمـدها در ايـران   

درآمـدها در ايـران   برپايي نظام مديريت مالي مسكن كم

: هاي تحقيـق عبارتنـد از  ترين يافتهعمده. پرداخته است

ــه -1 ــام ياران ــا  در نظ ــش تقاض ــالي در بخ ــل (اي م مث

كـه از  ) بخشودگي سود بانكي، عـوارض و ماننـد اينهـا   

گيـرد، بـا   دوم توسعه به مسكن كوچك تعلق مـي  برنامه

سـازند، در  درآمدها واحد مسكوني كوچك ميمكه ك آن

ريـزي  در نظام برنامه -2. اي جايي ندارنداين نظام يارانه

هـاي بـا   شهري قواعد شهري و سـاختمان بـراي گـروه   

نظام يارانـه در   -3. شوددرآمد متوسط به بالا تدوين مي

بخش عرضه شامل توليدكننـدگان انبـوه خصوصـي بـه     

شود و توليدكنندگان خرد هاي متعارف ميصورت بنگاه

نظام  -4. داراي تعريف نيستند محلي به صورت تعاوني

بانكي در حوزه اسكان غير رسمي حضور ندارد يـا وام  

  .شودرهني پرداخت نمي

اي بــا ، در مقالـه )2007( 1و همكـاران  "اسـتفن مـك  "-

ســازي، اســتطاعت مــالي و شــرايط خصوصــي«عنــوان 

مسـكن را در  شـرايط  » مسكن در جمهوري خلق چـين 

نتيجـه  و نهايتـاً ايـن    مناطق شهري چين بررسـي كـرده  

حاصل شده است كه حكومت بايد تقاضا بـراي عرضـه   

-مسكن را به طور مرتب و دقيق ارزيابي كند و فعاليـت 

هاي مناسبي را جهت ايجاد تعادل بين نوسان عرضـه و  

تقاضا ايجاد كنـد و شـرايطي را خلـق كنـد كـه بخـش       

سكن بر اسـاس ميـزان تقاضـا    خصوصي جهت توزيع م

 :Stephen W.K. Mak and et al, 2007(توانمند گردد 

177-192  .( 

"سي مينق لي"و  "كا من لو"-
اي با ، در مقاله)2006( 2

، »در پكــن در تــأمين مســكناســتطاعت مــالي «عنــوان 

در ؛ انـد استطاعت مالي مسكن را در پكن بررسي كـرده 

در پكـن  ) PIR(مد اين مقاله نسبت قيمت مسكن به درآ

. درآمدي مورد بررسي قرار گرفتـه اسـت   هايبين گروه

دهـد كـه نسـبت قيمـت     نتيجه اين پـژوهش نشـان مـي   

مسكن به درآمد طوريكه مسـكن در حـد اسـتطاعت را    

و به ويـژه  ) 2002تا  1992(خلق كند در دوره پژوهش 

هاي درآمد بالا بهتـرين حالـت را   براي گروه 2002سال 

بوده و بدترين شرايط مربـوط بـه    86/3با  داشته و برابر

برابر بـا   2002هاي درآمدي پايين بوده كه در سال گروه

بوده است، ولـي بـه طـور كلـي كشـور چـين در        1/13

                                                      
1- Stephen W.K. Mak and et al 

2- Ka Man Lau and Si-Ming Li 
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ريزي مسكن در حد استطاعت موفق عمل كرده و برنامه

 Ka(سـال كـاهش داده اسـت     10اين شاخص را طـي  

Man Lau, Si-Ming Li, 2006: 614-627.(  

"رابرت جي هيل"و  "كوان گان"-
-، در مقاله(2009) 3

نگـاهي  : گيري استطاعت مالي مسكناندازه«اي با عنوان 

، مفهوم استطاعت مالي را در ارتباط بـا  »فراتر از معمول

اي بـر  قيمتهاي مسكن بر درآمد، تخصيص سود سرمايه

روي سهم مسكن در سيدني و هوستون مـورد بررسـي   

ن مقالـه بـه توزيـع درآمـد و قيمـت      در اي. اندقرار داده

مسكن با نگاهي فراتر از معمول پرداخته شـده و نشـان   

داده شده است كه اختلاف در عدم تقارن قيمت مسكن 

و درآمد باعث افـزايش مشـكلات در اسـتطاعت مـالي     

 ,Gan and Hill(شـود  خانوارهاي با درآمد پـايين مـي  

2009:115-125.( 

"وارنـوك . اي"و  "وارنـوك . سي"-
اي بـا  در مطالعـه  4

، ميـزان تـأمين مـالي    »بازار و تأمين مالي مسكن«عنوان 

انـد كـه   مسكن را بررسي كرده و به ايـن نتيجـه رسـيده   

ي تأمين مالي مسكن در كشورهاي رو به توسعه، سامانه

متوسـط تـأمين   . كمتر از كشورهاي توسعه يافتـه اسـت  

درصـد   10كشـور در حـال توسـعه     39مالي مسكن در 

ي تأمين مـالي  د ناخالص ملي بود و بيشترين سامانهتولي

درصد توليد ناخالص ملي بود كـه بـه    30تا  20مسكن 

كشورهاي مالزي، تايوان، كره، آفريقاي جنوبي، اسـتوني  

بر عكس، متوسط تأمين . ق داردعو رژيم صهيونيستي تل

درصد توليد  55كشور توسعه يافته،  23مالي مسكن در 

سهم هر يك از اين كشورها بيشـتر  ناخالص ملي بود و 

                                                      
3- Gan, Quan and J. Hill, Robert 

4- C. Warnock and E. Warnock 

 ,C. Warnock & E. Warnock)درصـد بـود    40از 

2008: 244).  

  روش تحقيق -1-3

اين پژوهش از نوع كاربردي بوده و روش آن توصـيفي  

بنـدي عوامـل   تحليل و رتبهتحليلي مي باشد كه براي  –

بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مـالي  

 SWOTاز مـدل   جهت تأمين مسكنخانوارهاي شهري 

هـا  جهت گردآوري اطلاعات و داده. استفاده شده است

در دو مرحله اقدام شـد كـه در مرحلـه اول بـر اسـاس      

 ،روش مصــاحبه از كارشناســان امــور مــالي بــانكي    

شهرسـازي عوامـل   كارشناسان مسكن و متخصصين امر 

-فرصت(و عوامل بيروني ) نقاط قوت و ضعف(دروني 

مورد به  24شناسايي و انتخاب شدند كه ) دهاها و تهدي

در . مورد براي هر عامل انتخاب شـده اسـت   6صورت 

مرحله بعد ابتدا جامعـه نمونـه جهـت ارزيـابي عوامـل      

رهـن  تحليل عوامـل  چهارگانه، شامل كارشناسان جهت 

اوراق مشــاركت گــواهي حــق تقــدم مســكن در     و 

مشـخص شـد كـه     شـهري استطاعت مالي خانوارهـاي  

ــم  ــه حج ــد    20نمون ــاب گردي ــر انتخ ــر از  10(نف نف

ــانكي و   ــالي و ب ــور م ــر از  10كارشناســان ام ــر ديگ نف

سپس با اسـتفاده از  ). اندكارشناسان مسكن انتخاب شده

ها و تهديـدها بـا   نامه نقاط قوت، ضعف، فرصتپرسش

براي ارزيـابي توسـط    5تا  1استفاده از طيف ليكرت از 

-مرحله بعـد مـاتريس   در .جامعه نمونه اقدام شده است

هاي عوامل چهارگانه بررسي و اولويـت بنـدي عوامـل    

هاي موجـود  انجام شده است و در نهايت بر اساس داده

  .پيشنهاداتي اقدام شده است ارايهنتيجه گيري شده و به 

  

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


  

  

  1394 پاييز، ششمبيست و شماره ، هفتمسال ، اي هاي شهري و منطقه مطالعات و پژوهش 132

  

  محدوده مورد مطالعه -1-4

ي گانـه هـاي چهـارده  شهرستان اروميه يكي از شهرستان

است كه در قسمت مياني اسـتان  استان آذربايجان غربي 

شهر اروميـه مركـز اسـتان آذربايجـان     . قرار گرفته است

در . غربي است كه از پـنج بخـش تشـكيل شـده اسـت     

جمعيـت شـهر اروميـه     1390سرشماري عمومي سـال  

 2.74ي جمعيـت  نفر و متوسـط رشـد سـالانه    667499

نفـر   3.37همچنين بعد خانوار . درصد اعلام شده است

، اروميـه  )1390مركـز آمـار ايـران،    (است گزارش شده 

يك شهر خدماتي است و اكثر شاغلين آن در اين بخش 

 10548محدوده شهري اروميـه حـدود   . كنندفعاليت مي

  ).1393شهرداري اروميه، ( استهكتار 

  

  
  )3، 1389مهندسين مشاور طرح و آمايش، : (مأخذ، بررسي موقعيت سياسي شهر اروميه -1شكل 

  

  ي نظريمبان -2

  هاي نظريديدگاه -2-1

بررسي نقش دولت در دگرگـوني سيسـتم تـأمين مـالي     

تواند تفاوت ميـان  دو عامل مي. مسكن بسيار مهم است

ــد   ــيح ده ــف را توض ــورهاي مختل ــف: كش ــش ) ال نق

. هاي تـأمين مـالي مسـكن   يارانه) قانونگذاري دولت ب

از نظريه پردازان اقتصاد مسـكن معتقـد اسـت     5"رناد"

تدريجي سيستم تأمين مالي كشـورهاي در حـال    لتكام

بـدون  . گذار به شرايط اقتصاد كلان وابسته بـوده اسـت  

محيط با ثبات اقتصاد كلان، پس انداز بخش خصوصـي  

نمي تواند به سمت تأمين مالي مسكن سوق داده شـود،  

و هيچ سيستم تأمين مالي نيز نيز امكان استفاده از وجوه 

ن وام مسكن تآميخ. نداردعمومي به صورت گسترده را 

                                                      
5  - Renaud 

و يارانه مسكن به عنوان يكي از مهمتـرين موضـوعات   

براي توسعه سيستم تأمين مالي مسكن در كشورهاي در 

  .)28: 1392عابديني، ( حال گذار مطرح شده است

ها و تئوريهاي مختلفي مورد هاي مسكن از ديدگاهبرنامه

نخسـتين ديـدگاه، ديـدگاه اقتصـادي     . توجه بوده اسـت 

بازار است؛ كه در واقع ديـدگاه عرضـه بـه بـازار و يـا      

-تدارك عوامل واگذاري مسكن به بازار نيز ناميـده مـي  

رسـد  شود به بياني ديگر دخالت دولت بـه حـداقل مـي   

دومـين ديـدگاه،   ). 36: 1391پورمحمدي و همكاران، (

ديدگاه اقتصادي برنامه ريزي شده بازار مسـكن اسـت؛   

ها ه عنوان محرك و هدف فعاليتدر اين ديدگاه انتفاع ب

شـود و بخـش مسـكن    در زمينه مسكن كنار گذاشته مي

جزو جدايي ناپـذير سيسـتم عمـومي، برنامـه ريـزي و      

هاي كلي توسـعه   گردد و از هدفمديريت اقتصادي مي

Archive of SID

www.SID.ir

http://www.sid.ir


  

 

  133  ...بندي عوامل بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تأمين مسكن  تحليل و رتبه

  

اين ). 9: 1380حيدرآبادي، (اجتماعي و اقتصادي است 

گاه سومين ديد. ديدگاه به ايدئولوژي رفاه معروف است

هاي كم درآمد مربوط است؛ اين ديدگاه به مسكن گروه

اي برنامـه  -1: شامل سه برنامه عمده است كه عبارتند از

هاي جبراني اجاره را بـراي مسـاكن منفـرد يـا     كه يارانه

اعتبارهـاي   -2. نمايـد هاي مسكوني فـراهم مـي  مجتمع

مالياتي كه ماحصـل آن واحـدهاي مسـكوني بـا اجـاره      

هاي حمايتي مربـوط بـه سـاخت    برنامه -3. پايين است

نظريه پردازان به . مسكن براي طبقات با استطاعت پايين

اي مطلوب اند كه ساخت مسكن اجارهاين نتيجه رسيده

و در حد استطاعت براي خانوارهاي كم درآمد، ابـزاري  

كليدي در دستيابي به اهداف حياتي، از جملـه موفقيـت   

ادت كودكــان، رشــد اقتصــادي خانوارهــا، رفــاه و ســع

زيـاري و همكـاران،   (هوشمند و توسعه عادلانـه اسـت   

1389 :35-34.(  

  تأمين مالي مسكن در ايران -2-2

ــدي   ــالي بخــش مســكن يكــي از اجــزاي كلي ــأمين م ت

هـا وظيفـه   دولـت . روداستراتژي اين بخش به شمار مي

دارند در جهت ايجاد محيطي مناسب براي تجهيز منـابع  

ه يا اصلاح موسسات مـالي مسـكن   توسع. مالي بكوشند

-بايد جزيي از كوشش كلي در راستاي تقويت و توسعه

عملكرد موثر بازار مسكن مسـتلزم  . ي مالي كشور باشد

در واقـع چـون   . دسترسي به منابع مالي درازمدت است

هاي خريد و احداث مسكن چندين برابـر درآمـد   هزينه

و  است -دهاي كم درآمبه ويژه گروه -ي خانوار سالانه

ها نيست، لـذا  انداز آنها جوابگوي اين هزينهمعمولاً پس

نياز به استقراض درازمدت بـراي تـأمين مـالي مسـكن     

هـاي متـداول   به طور كلـي روش . كندضرورت پيدا مي

تأمين منابع مالي بلند مدت در بخش مسـكن بـه شـرح    

-طـرح ) انداز داوطلبانه يا آزاد، بپس) الف: ذيل است

انتشار اوراق قرضه مسكن، ) انداز، جدي پسهاي قراردا

هاي ويژه مسكن و انداز اجباري و صندوقطرح پس) د

 در). 21 -22: 1386نــادعلي، (بــازار رهــن ثانويــه ) ه

 چنـين  شـده،  انجـام  تحقيقـات  نتايج به توجه با مجموع

 اقتصـادي بخـش   متغيرهـاي  رفتـار  كه شود مي استنباط

 از تنهـا  نـه  مسـكن  يقيمتهـا  و مالي بويژه تأمين مسكن

قابـل   اثـرات  بلكـه  پذيرنـد مي ثيرأت كلان اقتصاد شرايط

 البتـه . دارند اقتصاد رونق ركودي و روندهاي بر توجهي

به  مالي تأمين سيستم اصلاح با كه داشت انتظار تواننمي

  ).2: 1384كيومرثي، ( شود مرتفع مسكن مشكل تنهايي،

 .اسـت بانـك   بـر  مبتني ايران مسكن مالي تأمين سيستم

 بـازار  تعميـق  و گسـترش  عـدم  دليل به ايران مالي بازار

 مـدت  بـازاري كوتـاه   كه پول بازار شاملدتاً عم سرمايه

منابع تأمين مالي مسكن  ).3: همان منبع( باشد مي است،

-انداز مـي  هاي دولتي و پسها، يارانه خانوار شامل بانك

هـا در تـأمين مـالي مسـكن      بررسي عملكرد بانك. شود

ــات لازم از     ــتن اطلاع ــار داش ــد در اختي ــتان نيازمن اس

انـداز   پـس  ايـن كـه  و با توجه به  ها استعملكرد بانك

خانوار به عنوان يكـي از منـابع مهـم در جهـت تـأمين      

. شـود پرداختـه مـي   مسألهبه اين  بنابراين،، استمسكن 

هاي خصوصي به بخـش تـأمين مـالي نقطـه      ورود بانك

هاي درگيـر در ايـن زمينـه    اميدي در جهت افزايش نهاد

  ).26 -24: 1386نادعلي، ( است

  بازار رهن مسكن -2-2

 فعـال  بازيگران انواع شامل بازار اين در كنندگان شركت

هـاي   بانـك  تجـاري،  هـاي  بانك. شودمي مالي بخش در
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 ساختماني، هايانجمن وام، و اندازپس موسسات رهني،

 هايشـركت  بيمـه،  هايشركت بازنشستگي، هاي صندوق

 و گذاريسرمايه هايشركت خاص، منظور به ايجاد شده

 در فعـال  حقـوقي  و حقيقـي  افراد و گذارانسرمايه ساير

-مـي  محسـوب  بازار اين عاملان جمله از بازارهاي مالي

 گـروه  چهـار  در بـازار  ايـن  عـاملان  كلي طور به .شوند

ــه ــديزيرطبق ــي بن ــدم ــق -1: گردن ــدگان خل  كنن

 -3؛ رهـن  دهندگان خدمات -2؛ رهن) انتشاردهندگان(

كيومرثي، (رهن  گذاران سرمايه -4و  رهن كنندگان بيمه

 مـالي  تـأمين  اساسي كانالهاي از رهن بازار ).11: 1384

 سـاير  همچـون  بازار اين .رودمي شمار به مسكن بخش

 مكانيسـم  و اسـت  متعدد بازيگران داراي بازارهاي مالي

 شـده  فـراهم  قانوني و حقوقي بسترهاي تابع آن كاركرد

 اقامـه  رويكردهـاي  و مالكيـت  زمينـه حقـوق   در بويژه

 و كـلان  اقتصـاد  محـيط  بازيگران، تنوع و تعداد دعوي،

منـابع مـالي رهـن    . اقتصـاد اسـت   يـافتگي توسعه درجه

مسكن در ايران كه نقش زيادي در تأمين مـالي مسـكن   

 -2مسـكن؛   قرضـه  اوراق انتشـار  -1 :ازدارند عبارتنـد  

گـواهي حـق تقـدم اسـتفاده از     ) شاركتم(خريد اوراق 

  .تسهيلات مسكن

  هايافته حليلت -3

   SWOTمدل ي ارايه -3-1

بنـدي عوامـل بـازار رهـن و اوراق     براي تحليل و رتبـه 

مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شـهري  

همچنانكــه در  SWOTاز مــدل  جهــت تــأمين مســكن

 قسـمت روش تحقيـق ذكـر گرديــد اقـدام شـده اســت     

   ).2و 1جداول (

  

  عوامل دروني و بيروني نقش سيستم رهن بانكي در استطاعت مالي خانوارهاي كم در آمد Swotماتريس  -1 جدول
  عوامل بيروني  عوامل دروني

 (T) تهديد (O) فرصت (W) نقاط ضعف (S)نقاط قوت 

S1 - اخذ تسهيلات بدون سپرده-

  گذاري

W1-  عدم استطاعت مالي

آمد جهت خانوارهاي كم در

  پرداخت اقساط بانكي

O1 -  بالا بردن استطاعت مالي

  خانوارهاي كم درآمد

T1 -  پايين آمدن منابع مالي بانك در صورت

  محاسبه نرخ سود پلكاني

S2 - معافيت از ماليات  
W2-  نسبت پايين تسهيلات به

  ارزش واحد مسكوني

O2 -  تجهيز منابع مالي بانكي در

  درازمدت

T2 - وارهاي كم درآمد در مقروض ماندن خان

  )سال 15حدود (طولاني مدت 

S3 -  امكان افزايش زمان بازپرداخت

  تسهيلات

W3-  تأخير در اخذ كد بورس

  )حداقل حدود يك هفته(

O3 -  افزايش امكان مالكيت

  درآمدخانوارهاي كم

T3 - ژه براي  هاي بازپرداخت تسهيلات به ويچالش

  هاي كم درآمدگروه

S4 - ريع اوراق نقل و انتقال س

  مشاركت

W4-  در دسترس بودن براي

  هاي درآمديتمامي گروه
O4 - امكان ايجاد بازار ثانويه رهن  

T4 -  افزايش روزمره فاصله بين مبلغ تسهيلات و

  قيمت مسكن

S5 -  قابليت انتقال تسهيلات به

هنگام خريد يا فروش واحد 

  مسكوني

W5-  محدوديت منابع مالي

  بانكي

O5 - هاي وامروهافزايش گرايش گ-

گيرنده به واحدهاي مسكوني با اسناد 

  رسمي

T5 -  اضافه شدن برخي ديگر از تسهيلات جنبي به

  بانك مسكن مانند وام ازدواج

S6 -  درآمد به كمورود خانوارهاي

  بازار مسكن
W6- ثابت بودن نرخ تسهيلات  

O6 -  افزايش قيمت واحد مسكوني

  موجودبا توجه به تورم 

T6 -  هاي كشور در امر تمامي بانكعدم مشاركت

  مسكن

  ).1393نتايج پرسشگري و مصاحبه، : (مأخذ
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 ماتريس بررسي و ارزيابي عوامل دروني و بيروني -2جدول 

  نقاط قوت  رديف
  فراواني

  رديف
نقاط 

  ضعف

  فراواني

  خيلي زياد  زياد  متوسط  كم  خيلي كم  خيلي زياد  زياد  متوسط  كم  خيلي كم

1  S1 0  0  0  5  15  1  W1 0  2  4  5  9  

2  S2 5  6  8  1  0  2  W2 0  0  1  4  15  

3  S3 0  0  1  5  14  3  W3 4  7  7  2  0  

4  S4 1  6  10  0  3  4  W4 0  1  5  5  9  

5  S5 6  7  5  2  0  5  W5 0  3  8  4  5  

6  S6 0  0  0  6  14  6  W6 4  4  9  1  2  

  فرصت  رديف
  فراواني

  تهديد  رديف
  فراواني

  خيلي زياد  زياد  متوسط  كم  خيلي كم  خيلي زياد  زياد  متوسط  كم  خيلي كم

1  O1 0  0  0  1  19  1  T1  0  0  6  5  9  

2  O2 0  4  9  3  4  2  T2 1  4  8  4  3  

3  O3 0  0  1  6  13  3  T3 2  1  9  4  4  

4  O4 0  0  1  5  14  4  T4 0  0  0  6  14  

5  O5 0  0  2  7  11  5  T5 0  1  5  3  11  

6  O6 0  0  5  6  9  6  T6 0  0  4  4  12  

  ).1393نتايج پرسشگري و مصاحبه، : (مأخذ    1: امتيازخيلي كم      2:امتيازكم     3:امتيازمتوسط      4:امتياززياد      5:خيلي زياد:  امتياز

  

  : SWOTبندي عواملاولويت -3-2

  SWOTبندي درون گروهي  عوامل اولويت -3-2-1

SWOT گيري فاقد امكان ارزيابي جامع موقعيت تصميم

امــل در اســت و صــرفاً تعيــين اولويــت تعــدادي از عو

تواند ها و تهديدها، نميهاي قوت، ضعف، فرصتگروه

مهمتــرين عوامــل را مشــخص ســازد و از ايــن طريــق  

هـاي  ابزارهاي تعيين اهميت عوامل و يا ارزيـابي گزينـه  

شــود گيــري را مطــابق بــا عوامــل فــراهم نمــيتصــميم

(Dyson, 2004: 632) .ريـزي  از آن جا كه فرآيند برنامه

-تعداد زيادي از معيارها و وابسـتگي  اغلب در برگيرنده

هــاي درونــي آنهاســت، ممكــن اســت كــه اســتفاده از  

SWOT هاي با توجه به نقص. ، ناكافي و ناكارآمد باشد

هـايي  ، به منظور افزايش كارايي آن، روشSWOTآناليز 

به . (Houben, 1999: 132)شوند تركيب مي SWOTبا 

ــل   ــا اســتفاده از  SWOTهمــين منظــور ليســت عوام ب

بنـدي ليكـرت و   پرسشنامه كارشناسـي در قالـب طيـف   

هاي زيـر وزن نسـبي درون گروهـي هـر يـك از      رابطه

  :عوامل محاسبه شده است

 Rij= ∑Si.Fi                :1 رابطه  

:Rij  امتياز عامل j از گروهi )score (  

:Si بندي ليكرتامتياز طيف  

 :Fiفراواني انتخابها  

                   :2 رابطه 
Rij       

ij= Y    

:Yij وزن عاملj از گروه i)weight(  

سـازي  هايي است كه به منظور كمي، از روشرابطهاين 

و فراهم كردن امكـان ارزيـابي اهميـت     SWOTعوامل 

ها و به طور كلـي ارزيـابي   نسبي عوامل هر يك از گروه

. شـود تلفيـق مـي    SWOTگيري با هاي تصميمموقعيت

∑Rij 
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بـر  بندي هر يك از عوامـل فـوق   معيار سنجش و درجه

اي از كه براي هر عامل دامنـه  اساس طيف ليكرت است

به معناي اهميت خيلي كم،  1تعيين شده كه عدد  5تا  1

 ـ   3به معناي اهميت كم، عدد  2عدد  ت بـه معنـاي اهمي

بـه   5به معنـاي اهميـت زيـاد، و عـدد      4متوسط، عدد 

. تعيـين شـده اسـت    معناي اهميت خيلي زياد آن عامـل 

هاي گردآوري شـده بـر حسـب    سپس اطلاعات و داده

اي ايـن  هاي بدسـت آمـده، ميـانگين رتبـه    مجموع وزن

ــل و  وزن ــه و تحلي ــورد تجزي هــا و وزن نســبي آنهــا م

بنـدي در درون  يـت محاسبه قرار گرفته و به منظور اولو

هاي چهارگانه به كار گرفته شده كه در جداول بالا گروه

دهي عوامل چهارگانه بنابراين بعد از وزن. انداشاره شده

SWOT سنجي نقاط قـوت،  بندي و اولويتحال به رتبه

هـا و تهديـدها از ديـدگاه كارشناسـان     ضعف، فرصـت 

  .)3جدول ( پرداخته شده است
  

  سنجي نقاط قوت، ضعف، فرصت و تهديد از ديدگاه كارشناسانو اولويت بنديرتبه -3جدول 

 رتبه وزن نسبي ها ميانگين وزن امتياز نقاط ضعف رتبه وزن نسبي ها وزن ميانگين امتياز قوت نقاط

S1 95 4.75 0.222 1  W1 81 4.05 0.189 3  

S2 45 2.25 0.105 5  W2 94 4.7 0.219 1  

S3 93 4.65 0.217 3  W3 47 2.35 0.109 6  

S4 58 2.9 0.135 4  W4 82 4.1 0.191 2  

S5 43 2.15 0.100 6  W5 71 3.55 0.166 4  

S6 94 4.7 0.219 2  W6 53 2.65 0.124 5  

 نقاط

 فرصت
 رتبه  نسبي وزن ها ميانگين وزن امتياز تهديد نقاط رتبه نسبي وزن ها وزن ميانگين امتياز

O1 99 4.95 0.189 1  T1  83 4.15 0.173 4  

O2 67 3.35 0.128 6  T2 64 3.2 0.133 6  

O3 92 4.6 0.176 3  T3 67 3.35 0.140 5  

O4 93 4.65  0.177 2  T4 94 4.7 0.196 1  

O5 89 4.45 0.170 4  T5 84 4.2 0.175 3  

O6 84 4.2 0.160 5  T6 88 4.4 0.183 2  

  )1393محاسبات نگارنده، : (مأخذ

.

  SWOTبندي بيرون گروهي عوامل اولويت -3-2-2

ــت ــل اولوي ــدي عوام ــروه SWOTبن ــاي مجــزا در گ ه

ا در ارتباط بـا  رتواند اهميت نسبي مجموعه عوامل  نمي

پـس از تعيـين اولويـت نسـبي      ، لـذا يكديگر نشان دهد

بـه عنـوان    SWOTهاي مجزاي تك عوامل در گروهتك

نماينده هر گروه انتخاب، سپس از كارشناسـان خواسـته   

از هر گروه را بـا يكـديگر    شد كه چهار عامل مذكور را

بصورت زوجي مقايسه كرده و اهميت هر يـك نسـبت   

 كهبه ساير عوامل را در قالب طيف ليكرت تعيين كنند، 

بـه دسـت    عوامـل با محاسبه وزن هر عامل، چهار گروه 
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آمد كه بـراي محاسـبه اولويـت نهـايي بيرونـي عوامـل       

SWOT    مورد استفاده قرار گرفتند و ميانگين هـر سـطر

ايـن خروجـي   . ه عنوان وزن عامل در نظر گرفتـه شـد  ب

در   SWOTدارنقش مهمي در شناخت عوامـل اولويـت  

اي تواننـد بـه عنـوان پايـه    و مـي  بندي عوامل داشتهرتبه

مناسب براي تدوين راهبردهاي مناسـب مـورد اسـتفاده    

  ).4جدول (قرار گيرند 

  SWOTزوجي مهمترين عوامل چهارگانه مقايسه -4جدول 

W2 T4 S1 O1 مقايسه زوجي عوامل 

2.000 3.000  4.000 1.000 O1 

3.000 2.000 1.000 0.200 S1 

2.000 1.000 0.500 0.300 T4 

1.000 0.500 0.300 0.500 W2 

  جمع ستوني 2.000 5.800 6.500 8.000
  

  

ــت، در  ــدولدر نهاي ــت  5 ج ــه اولوي ــايي  ب ــدي نه بن

در افزايش  بندي عواملتحليل و رتبهدر   SWOTعوامل

شـود و  پرداخته مـي استطاعت مالي جهت تأمين مسكن 

شـوند كـه   ارزيابي محيط درونـي و بيرونـي باعـث مـي    

ريزان در همان مراحـل  قضـاوت   گيران و برنامهتصميم

كمي را در فرايند تـدوين اهـداف و راهبردهـا بـه كـار      

  ).Roberts & Sykes, 2000: 20(گيرند 

  

  SWOTهارگانه چي مهمترين عوامل بندي نهاياولويت -5جدول 

 اولويت بندي عوامل W2 T4 S1 O1 سطرها جمع )ميانگين سطرها( اولويت عوامل

0.475 1.901 0.250 0.461 0.690 0.500 O1 

0.239 0.955 0.375 0.308 0.172 0.100 S1 

0.160 0.640 0.250 0.154 0.086 0.15 T4 

0.126 0.504 0.125 0.077 0.052 0.25 W2 

 جمع ستوني 1.000 1.000 1.000 1.000 4.000 1.000

  ).1393محاسبات نگارنده، : (مأخذ
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در افزايش استطاعت مالي خانوارهـاي كـم درآمـد شـهر     ) رهن و اوراق مشاركت(ارزيابي نقش سيستم بانكي  -2شكل 

  )1393نتايج پرسشگري و مصاحبه، : (مأخذ، اروميه

  

دار مربوطه ملاحظـه  و نمو SWOTبر اساس نتايج مدل 

گردد كه نقاط قوت و فرصتها بيشتر از نقاط ضـعف  مي

اشـغال   2و فضاي بيشتري در شـكل   استو تهديدات 

 اخـذ : شـود اند كـه بـه برخـي از آنهـا اشـاره مـي      كرده

-كـم خانوارهـاي   ورود گـذاري، تسهيلات بدون سـپرده 

بـردن اسـتطاعت مـالي     بـالا  درآمـد بـه بـازار مسـكن،    

افزايش زمـان بازپرداخـت    امكان درآمد،خانوارهاي كم 

هاي كشور در امـر  مشاركت تمامي بانك عدم تسهيلات،

  .         نايجاد بازار ثانويه ره امكان مسكن،

  

  جهت تأمين مسكن بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مالي اولويت نهايي عوامل -6جدول 
  كد عامل  وزن نسبي  نام عامل  رديف

 S1 0.222 گذاريتسهيلات بدون سپرده اخذ  1

 S6 0.219 درآمد به بازار مسكنكمخانوارهاي  ورود  2

 W2 0.219 پايين تسهيلات به ارزش واحد مسكوني نسبت  3

 S3 0.217 افزايش زمان بازپرداخت تسهيلات امكان  4
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 T4 0.196 روزمره فاصله بين مبلغ تسهيلات و قيمت مسكن افزايش  5

 W4 0.191 هاي درآمديس بودن براي تمامي گروهدستر در  6

 W1 0.189 عدم استطاعت مالي خانوارهاي كم درآمد جهت پرداخت اقساط بانكي  7

 O1 0.189 بردن استطاعت مالي خانوارهاي كم درآمد بالا  8

 T6 0.183 هاي كشور در امر مسكنمشاركت تمامي بانك عدم  9

 O4 0.177 ايجاد بازار ثانويه رهن امكان  10

 O3 0.176 درآمدامكان مالكيت خانوارهاي كم افزايش  11

 T5 0.175 شدن برخي ديگر از تسهيلات جنبي به بانك مسكن مانند وام ازدواج اضافه  12

 T1 0.173 پايين آمدن منابع مالي بانك در صورت محاسبه نرخ سود پلكاني  13

 O5 0.170 ي مسكوني با اسناد رسميگيرنده به واحدهاهاي وامگرايش گروه افزايش  14

 W5 0.166 محدوديت منابع مالي بانكي  15

 O6 0.160 موجودقيمت واحد مسكوني با توجه به تورم  افزايش  16

 T3 0.140 هاي كم درآمدژه براي گروه هاي بازپرداخت تسهيلات به ويچالش  17

 S4 0.135 انتقال سريع اوراق مشاركت نقل و  18
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 W6 0.124 بودن نرخ تسهيلات ثابت  21

 W3 0.109 )حداقل حدود يك هفته(در اخذ كد بورس  تأخير  22

 S2 0.105 از ماليات معافيت  23

 S5 0.100 هنگام خريد يا فروش واحد مسكوني انتقال تسهيلات به قابليت  24

  )1393هاي تحقيق، يافته: (مأخذ

  

در تحليـل   SWOTبا استفاده از مدل  اين كهبا توجه به 

بنـدي عوامـل بـازار رهـن و اوراق مشـاركت در      و رتبه

افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تـأمين  

شـان  مسكن مورد بررسي قرار گرفت و نتايج حاصـله ن 

ها و نقاط قوت از تهديـدها و نقـاط   از بالا بودن فرصت

هاي تحقيـق  لذا بر اساس يافته) 6جدول (ضعف داشت 

تـوان گفـت كـه نقـش عوامـل بـازار رهـن و اوراق        مي

مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شـهري  

جهت تأمين مسكن موثر بوده است چـرا كـه محـدوده    

)SO (اي بيشتري اشغال كرده كه در نمودار ياد شده فض

تواند تدوين راهبردهاي تهاجمي را تحقـق بخشـد و   مي

نيز حداقل فضـا را در نمـودار   ) WT(همچنين محدوده 

راهبردهـاي   ارايـه به خود اختصـاص داده و نيـازي بـه    

  .استتدافعي پيچيده ن

  گيرينتيجه -4

مشـكلات مسـكن   هـا و   چـالش بيشـترين  به طور كلـي  

 ودرآمد قـرار دارد  هاي كم روهكشور در بخش مسكن گ

هـاي   هاي صورت گرفتـه جهـت شـناخت گـروه     تلاش

گيـري   درآمد، چه از طريق مشاهده و يا از طريق آمار كم

هاي مختلف ماننـد خـط فقـر نسـبي يـا       و كاربرد روش

مطلق، همـه نشـان از اهميـت بـالاي ايـن گـروه بـراي        

در ريزان كشور دارد و اولويت دادن به اين گـروه  برنامه

تأمين مسكن خود فرصتي است كه در صورت آمـادگي  

توانـد حـل   پيش نيازهاي آن مانند منابع مـالي لازم، مـي  
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، اهميـت و  در واقـع . مشكل اين گروه را تسريع بخشد

اولويتي كـه خانوارهـا و جامعـه بـراي مسـكن و رفـع       

گــذاري و  مســائل ســكونتي قائــل هســتند، در سياســت

و موجـب ايجـاد وفـاق و     ريزي نيز بازتاب داشتهبرنامه

ريزان گذاران و برنامه همدلي لازم بين مسئولان، سياست

هـاي   هاي مختلف و به ويژه گروه در تأمين مسكن گروه

  .درآمد شده است كم

مسكن يكي از مهمترين نيازهاي اساسـي خانوارهـا، در   

و افراد و خانوارهـا   استكنار خوراك و پوشاك مطرح 

زيادي از درآمد خـود را بـه   جهت تأمين آن سهم بسيار 

دهند و جـزو نيازهـاي داراي اولويـت    آن اختصاص مي

بخش مسكن نقش بسيار مهمي در اقتصـاد ملـي   . است

زايـي دارد  كشور داشته و تأثيرات مفيدي نيز در اشـتغال 

و همچنين به دليل بازگشت سريع سرمايه در اين بخش 

گــذاران، اهميــت زيــادي در ميــان ســاير بــراي ســرمايه

با توجه . بخشهاي مختلف به خود اختصاص داده است

به اهميت بخش مسكن در كشورها، تأثير سياست پولي 

بـر عملكـرد بـازار مسـكن مهمتـرين نگرانـي سياســت       

دهد و نياز بـه سياسـت گـذاري و    گذاران را تشكيل مي

  .است واكنش مناسب مالي ضروري

نظام تأمين مالي مسكن كه در تهيه و تدارك مسـكن در  

همـواره بـا مشـكلات     اسـت كشور عامل بسيار مهمـي  

زيادي روبروسـت، حجـم اعتبـارات بـانكي در بخـش      

و همچنـين سـهم اعتبـارات     اسـت مسكن بسيار پـايين  

طـوري   اسـت بانكي نيز نسبت به ساير منابع مالي پايين 

درصد را به خود اختصـاص داده و سـهم    35كه حدود 

 اسـت رصد د 62انداز خصوصي بسيار بالا و حدود پس

. نمايـد درصـد آن را تـأمين مـي    3و بخش عمومي نيـز  

-ها و مشكلات بخش مسكن به ويژه براي گـروه چالش

توان در موارد زير هاي كم درآمد شهري در ايران را مي

  :جستجو كرد

پايين بودن درآمد سرانه واقعي در ايـران بـراي كليـه     -

  .هاي درآمديگروه

  .پايين درآمدي هايزير خط فقر نسبي بودن دهك -

درصد درآمد براي مسـكن توسـط    50صرف بيش از  -

  .هاي درآمدي پايينگروه

ــودن بســياري از دهــك  - ــايين فاقــد مســكن ب هــاي پ

  .درآمدي

كمبود امكانات رفاهي و واحدهاي مسكوني پرخطـر   -

  .هاي درآمدي پايينبسياري از گروه

ارزان بودن قيمت زمين و مسكن در اراضي خارج از  -

  .شوددوده شهرها كه باعث اسكان غير رسمي ميمح

هـاي تـأمين مسـكن بـا شـرايط      عدم مطابقت برنامـه  -

  .درآمدخانوارهاي كم

عدم گرايش به ابزارهاي مالي نوين جهـت گسـترش    -

 و بـورس  بـازار ماننـد  هـا  اعتبارات و منابع مالي بانـك 

 رهـن  بـازار  و سـپرده  گواهي و مشاركت اوراق سرمايه

 .ثانويه

هـاي وام  الا رفتن ريسـك نقـدينگي بـراي صـندوق    ب -

  ).هاي با سپردهوام(مسكن 

خارج شدن خانوارهاي كـم درآمـد از سيسـتم نظـام      -

  .تأمين مالي مسكن

زا در نظام تـأمين مـالي   تأثير بسيار شديد عوامل برون -

افـزايش قيمـت زمـين و مسـكن، توزيـع      مسكن ماننـد  

  .درآمدي هاي مختلفنامتعادل درآمدها بين گروه

  .كاهش قدرت خريد مسكن -
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  . توزيع نا متعادل درآمد شهري -

  . هارشد سريع نرخ اجاره -

  .عدم تعادل بين عرضه و تقاضاي كنوني مسكن -

  .درآمد به آپارتمان نشينيهاي كمعدم گرايش گروه -

هاي به عمل آمده و وزني كه هر يـك از  پس از بررسي

ه از ميـان عوامـل   عوامل به خود گرفتند مشخص شد ك

دروني و بيرونـي مـوثر در رهـن و اوراق مشـاركت در     

افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تـأمين  

 اخـذ : مسكن عوامل ذيل تأثير بيشتري در اين امر دارند

-كـم خانوارهـاي   ورود، گـذاري تسهيلات بدون سپرده

پايين تسهيلات بـه ارزش   نسبت ،درآمد به بازار مسكن

ــان بازپرداخــت  امكــان ،كونيواحــد مســ ــزايش زم اف

روزمره فاصله بين مبلغ تسـهيلات و   افزايش، تسهيلات

هـاي  دسترس بودن براي تمامي گروه در، قيمت مسكن

عدم استطاعت مـالي خانوارهـاي كـم درآمـد     ، درآمدي

بردن استطاعت مـالي   بالا، جهت پرداخت اقساط بانكي

هـاي  انـك مشاركت تمامي ب عدم، خانوارهاي كم درآمد

. ايجـاد بـازار ثانويـه رهـن     امكان، كشور در امر مسكن

دهد كه نقـش عوامـل بـازار    نتيجه نهايي مقاله نشان مي

ــالي   رهــن و اوراق مشــاركت در افــزايش اســتطاعت م

  .خانوارهاي شهري جهت تأمين مسكن موثر بوده است

بر اساس نتايج حاصله تحليل و تشريح برخي از عوامل 

  :پردازيمآنها ميكه به  استضروري 

يكسان بودن شرايط خريد اوراق گـواهي اسـتفاده از    -

  هاي درآمديتسهيلات مسكن براي تمامي دهك

هـاي  دهك(هاي درآمدي پايين دهك اين كهبا توجه به 

نيـاز بيشـتري بـه اسـتفاده از تسـهيلات      ) يكم تا چهارم

مسكن دارند و اوراق مشاركت نيز از جملـه تسـهيلاتي   

گذاري اوليه در بانك نـدارد و  زي به سرمايهكه نيا است

توان صرفاً با در دست داشتن اوراق مشاركت مسكن مي

نسبت به اخذ تسهيلات جهت خريد مسكن اقدام نمود 

-لذا هموار كردن خريد اين اوراق به ويژه بـراي دهـك  

هاي پايين درآمدي ضروري است و همگاني و يكسـان  

هـاي  تمـامي دهـك  كردن شرايط خريد اين اوراق براي 

هـاي پـايين درآمـدي    مختلف درآمدي به ضـرر دهـك  

  .خواهد بود

 واحد مسكوني ارزش به تسهيلات مبلغ پايين نسبت -

قيمت مسكن شهري در ايران همواره  اين كهبا توجه به 

ــرو   ــزايش روب ــا اف ــتب ــه    اس ــديل ب ــوعي تب ــه ن و ب

گذاري مطمئني گرديده است لذا افـزايش قيمـت    سرمايه

تسـهيلات مسـكن   . ديهي تبديل گرديده استبه امري ب

ي خريـد مسـكن   توانند به عنوان تسهيل كنندهزماني مي

درآمد محسـوب شـوند كـه نسـبت     براي خانوارهاي كم

بيشتري از قيمت مسكن را به خود اختصـاص دهنـد و   

درآمـد مـوثر   در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي كـم 

ته اين نسـبت  در بسياري از كشورهاي توسعه ياف. باشند

و گــاهي اوقــات كــل قيمــت واحــد  اســتبســيار بــالا 

شود، درصد آن را شامل مي 70تا  60مسكوني و گاهي 

ايــن در حــالي اســت كــه در شــهري ماننــد اروميــه در 

متـري را بـا    100صورتي كه قيمت يك واحد مسكوني 

ميليون تومـان فـرض    150حداقل قيمت ميانگين معادل 

البتـه در  . شـود غ را شامل ميدرصد از كل مبل 20كنيم، 

گيرنـده  صورتي كه مبلغ تسهيلات نيز افـزايش يابـد وام  

هاي پايين درآمدي خواهند بـود توانـايي   كه اكثراً دهك

  .بازپرداخت تسهيلات را نخواهد داشت
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عدم استطاعت مـالي خانوارهـاي كـم درآمـد جهـت       -

  پرداخت اقساط بانكي

اي با درآمد پـايين  بسياري از خانواره اين كهبا توجه به 

در خريد واحد مسـكوني از تسـهيلات بـانكي اسـتفاده     

كنند و بسياري از اين افـراد در چهـار دهـك پـايين     مي

درآمدي قرار دارند لذا داراي درآمد محدودي هسـتند و  

تناسب معقولي با درآمـد وام گيرنـده نـدارد و احتمـالاً     

درصـد از درآمـد وام گيرنـده را بـه      60حدود بـيش از  

حتي گاهي اوقـات احتمـال   . خود اختصاص خواهد داد

دارد از درآمد وام گيرنده نيز بيشتر باشد، همچنانكـه در  

هـايي  تسهيلات مسكن مهر با چنين مشكلات و چـالش 

  .مواجه هستيم

  هاي تسهيلات ثابت بودن نرخ -

را  تسـهيلات  اعتبـار همـه سـاله نـرخ     و پـول  شـوراي 

يـز در چـارچوب   هـا ن كند و بانـك مي تعيين مشخص و

ضوابط و مقررات نسبت بـه اعطـاي تسـهيلات بـانكي     

بانـك مسـكن بـه     اين كـه نمايند و با توجه به اقدام مي

نسـبت بـه اعطـاي     اسـت عنوان بانك تخصصي مسكن 

نـرخ ثابـت و دسـتوري    . كندتسهيلات مسكن اقدام مي

هـاي خصوصـي و   هاي دولتي در صورتي كه بانكبانك

-ت شوند به زيـان بانـك  موسسات خصوصي وارد رقاب

تنها بانـك تخصصـي   (هاي دولتي به ويژه بانك مسكن 

هـاي  خواهد شد كه باعث وارد شدن خسـارت ) مسكن

  .شوداي ميجبران ناپذير سرمايه

  هاي بازپرداخت تسهيلاتچالش -

شـيوه   دو ايران بـه  در تسهيلات بازپرداخت اصل و فرع

  :شودو پرداخت مي محاسبه

ــبه -روش اول ــانكي و روش دوم يمحاسـ ــاده بـ  -سـ

ي ساده بانكي، مبلغ در روش محاسبه. ي پلكانيمحاسبه

وام براي كل دوره بازپرداخت به صـورت ماهانـه مبلـغ    

و وام گيرنـده تـا زمـان اتمـام بازپرداخـت       اسـت ثابتي 

از مزايـاي  . نمايـد اقساط با عدد يكساني را پرداخت مي

بازگشـت   :توان به موارد ذيل اشـاره كـرد  اين روش مي

هاي اوليـه، امكـان   نسبتاً سريع نقدينگي به بانك در سال

گذاري بانك، و يكي از معايب ايـن روش  بيشتر سرمايه

باعـث آمـدن   ... كه با عدم توجه بـه تـورم و    استاين 

شــود و هــاي اوليــه بــه وام گيرنــده مــيفشــار در ســال

  . همچنين عدم استقبال مشتريان را به همراه دارد

هـاي  ي پلكاني مبلـغ اقسـاط در سـال   سبهدر روش محا

ها مبلغ هر پله بـه  اوليه پايين بوده و بر اساس تعداد پله

ها سالانه و معمولاً پله. يابدصورت صعودي افزايش مي

بـالا  : مزاياي اين روش عبارتند از. باشنديا پنج ساله مي

گيرندگان، عـدم  رفتن امكان عمل به تعهدات توسط وام

هاي درآمـدي  گيرندگان كه اكثراً گروهوامآمدن فشار به 

شود، امكـان بيشـتر وصـول مطالبـات     پايين را شامل مي

از معايـب ايـن روش بيشـتر بـودن     ... . توسط بانك و 

ي سـاده، پـايين   اصل و فرع تسهيلات از روش محاسبه

هـاي اوليـه، پـايين آمـدن     آمدن نقدينگي بانك در سـال 

   .استگذاري بانك سرمايه

 هابودن اعتبارات و منابع مالي بانك محدود -

 جملـه  از گذاري سرمايه هاي مختلففعاليت به توجه با

 گذارياوراق مشاركت و سرمايه سهام، ارز، و سكه بازار

يكـي ديگـر از   . است محدود مسكن بخش و غيره سهم

مسائل مهم ديگر كه در تسهيلات مسكن بانـك مسـكن   

گـذاري  ه ساير سرمايهتأثير منفي دارد، اجبار اين بانك ب
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  143  ...بندي عوامل بازار رهن و اوراق مشاركت در افزايش استطاعت مالي خانوارهاي شهري جهت تأمين مسكن  تحليل و رتبه

  

ي كـه باعـث كـاهش سـرمايه     اسـت و تسهيلات جنبي 

ي شود، از جملـه بانك جهت پرداختن به امر مسكن مي

  .توان به تسهيلات وام ازدواج اشاره كرداين موارد مي

  :راهبردها، سياستها و پيشنهادات ارايه -5

نقـاط  (در اين مرحله از تحقيق بر اساس عوامل درونـي  

نسبت ) ها و تهديدهافرصت(و بيروني ) قوت و ضعف

-پرداختـه مـي  ) پيشنهادات(راهبردها و سياستها  ارايهبه 

  :شود
  

 SWOT تكنيكها و پيشنهادات بر اساس  راهبردها، سياست ارايه -7جدول 

  )ميان مدت و كوتاه مدت(سياست   )بلند مدت(راهبرد   عوامل

O1 O2 S6 درآمد كم هايبهبود نظام تأمين مالي مسكن گروه  

هاي مسكن در جهت سياست بخش اعتبارات در بانكي نظام نقش سازيبهينه -1

  .كلان طرح جامع مسكن

هاي پيشنهادي طرح جامع سازي نظام تسهيلات بخش مسكن با برنامههماهنگ -2

  .مسكن استان

S4 S2 بهينه سازي وضعيت بازار سهام  
  .انتشار اوراق مشاركت  -1

  .بازار سهامورود سرمايه به  -2

O4 W1 S3 S4 
ايجاد بازار ثانويه رهن در جهت افزايش استطاعت 

  مالي خانوارهاي كم درآمد

  .حمايت از انبوه سازان -1

  .گذاري در بخش مسكنترغيب بخش خصوصي در سرمايه -2

  .سازانانبوه به متنوع تسهيلات اعطاي -3

W4 O1 جلوگيري از اعطاي وام به افراد داراي مسكن  
هاي پايين اختصاص اوراق گواهي استفاده از تسهيلات مسكن براي دهك -1

  .درآمدي نه براي عموم

W5 S6 ايجاد و ساماندهي نظام اعتبارات خرد  

  .هاي محلي جهت جذب پس انداز ايجاد صندوق -1

  .اي جهت جذب پس انداز هاي منطقهايجاد صندوق -2

  .انداز استيجار مسكنتأسيس صندوق پس -3

S2 O1 S6 
هماهنگ سازي نظام تأمين مسكن با معافيتهاي 

  هامالياتي و پرداخت يارانه

  .مديريت وريبهره افزايش به وام اعطاي گيريجهت -1

  .مسكن احداث از حاصل سود در اندازكنندگانپس مشاركت -2

W1 W2 W6 T1 T3 و پلكاني كردن بازپرداخت وام ها منعطف كردن وام  
  .ها وامكاهش نرخ سود  -1

  .افزايش سهم تسهيلات بانكي در قيمت تمام شده -2

T6 
 تأمين زمينه در تخصصي هايبانك تعداد افزايش

  مسكن مالي

 ساخت و بازسازي خريد، مختلف هاي بخش در هابانك فعاليت افزايش -1

 .مسكن

تعميرات  و ساخت و خريد به مسكن بخش هاي وام مناسب بنديسهميه -2

  .مسكن

  ).1393هاي تحقيق، يافته: (مأخذ

  

  منابع 

، نظام مالي مسكن كـم درآمـدها   )1381(طهاري، كمال 

  .33در ايران، فصلنامه اقتصاد مسكن، شماره 

پورمحمدي، محمدرضـا؛ صـدر موسـوي، ميـر سـتار و      

هـاي   ، تحليلي بـر سياسـت  )1391(عابديني، اصغر 

هـاي  تأمين مسكن توسط دولت با تأكيد بـر برنامـه  

ــاعي و فرهنگــي، نشــريه  توســعه اقت صــادي، اجتم

  .3مطالعات شهري، شماره 
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، بررسـي تـأثير جمعيـت    )1381(حيدرآبادي، ابوالقاسم 

هاي مسكن، پايان نامه كارشناسي ارشد، بر شاخص

  .دانشگاه تهران

الــه؛ مهــدنژاد، حــافظ؛ پرهيــز، فريــاد؛ زيــاري، كرامــت

، بررسي وضـعيت مسـكن   )1389(آقاجاني، محمد 

هاي كـم  درآمد و برآورد مسكن گروه هاي كمگروه

اسـتان هرمزگـان، فصـلنامه    : درآمد، نمونه مـوردي 

  .98تحقيقات جغرافيايي، شماره 

 .، آرشيو اطلاعات)1393(شهرداري اروميه 

هـاي دولتـي   ، ارزيـابي سياسـت  )1392(عابديني، اصغر 

ــتطاعت   ــا اس ــاط ب ــكن در ارتب ــأمين مس ــالي  ت م

ان، مطالعــه خانوارهـاي كــم درآمـد شــهري در ايـر   

  .شهر اروميه، رساله دكتري، دانشگاه تبريز: موردي

، اثـر  )1391(قلي زاده، علي اكبر و بختياري پور، سميرا 

ــران، فصــلنامه   ــر قيمــت مســكن در اي ــارات ب اعتب

  .3مطالعات اقتصادي كاربردي در ايران، شماره 

ــادري،     ــا و ن ــاني، نادي ــدلي عليخ ــر؛ گن ــاني، اكب كميج

ليل پولي حباب بازار مسـكن  ، تح)1392(اسماعيل 

در اقتصاد ايران، فصلنامه راهبرد اقتصـادي، شـماره   

7.  

، بازار رهن و نارسـايي تـأمين   )1384(كيومرثي، مسعود 

مــالي مســكن در ايــران، بانــك مركــزي جمهــوري 

ي پژوهشـهاي اقتصـادي،   اسلامي ايـران، مجموعـه  

  .28شماره 

 ، اطلاعــات حــوزه و بلــوك)1390(مركــز آمــار ايــران 

  .محلات شهر اروميه

، مطالعات طرح )1389(مهندسان مشاور طرح و آمايش 

جــامع تجديــد نظــر شــهر اروميــه، اداره كــل راه و 

  .شهرسازي استان آذربايجان غربي

، بازار ثانويه رهن و نقش آن در )1386(نادعلي، محمد 

هاي كم درآمد، فصلنامه اقتصـاد  تأمين مسكن گروه

  .42مسكن، شماره 
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