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Abstract 
One of the factors influencing these price jumps is the speculative behavior of 
banks in the housing market; The purpose of this article is to investigate the effect 
of commercial behavior of banks, including commercial, specialized, privatized 
and private, on housing prices in 22 districts of Tehran. Therefore, the necessary 
estimates have been made by a data panel model during the period 1392 to 1398 
and using monthly battery variables. 

The behavior of banks in the model is examined using the variables of surplus 
deposits, banks' debt to the central bank and non-current facilities. The overall 
results show that the speculative performance of non-governmental banks on 
housing prices is much higher than that of state-owned banks. The results of the 
effect of the model variables show that the elasticity of housing prices to the 
surplus of deposits in the privatized and private banks have the highest coefficient, 
respectively. The highest elasticity of housing prices to the debt of banks to the 
central bank is related to specialized banks, which, of course, the high ranking of 
specialized banks due to the defined duties of this type of banks, which is not 
naturally comparable to other banks; But private and privatized banks are next. ; 
But private and privatized banks are next. The elasticity of housing prices to non-
current facilities in commercial and specialized banks has the highest rank, and 
private and privatized banks are in the next ranks. 
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  چکیده

. از عوامـل  اسـت  وار قیمت در بخش مسکن به تواتر مشاهده شده افزایش جهش ،اخیر هاي در دهه

 .هـا در بـازار مسـکن اشـاره کـرد      توان به رفتار سوداگرانه بانـک  هاي قیمتی، می بر این جهش مؤثر

تـر   روزرسـانی و فعـال   هـا بـه   هاي نظارتی بر فعالیت بانک همؤلفکند که  اثبات این مسئله ایجاب می

متعدد اجتماعی و سیاسی ناشی از گرانی مسکن بکاهـد. هـدف ایـن مقالـه      هاي شوند تا از معضل

شـده و   هـا اعـم از تجـاري، تخصصـی، خصوصـی      بررسی میزان اثرگذاري رفتـار سـوداگرانه بانـک   

ران است. لذا برآوردهاي لازم توسط یـک مـدل   گانه شهر ته 22خصوصی بر قیمت مسکن مناطق 

متغیرهاي باتواتر ماهانـه انجـام پذیرفتـه     کارگیري به و با 1398تا  1392پانل دیتا طی بازه زمانی 

ها به بانـک مرکـزي و    ها در مدل با استفاده از متغیرهاي مازاد سپرده، بدهی بانک است. رفتار بانک

هـاي   دهد که عملکرد سوداگرانه بانـک  یج کلی نشان میتسهیلات غیرجاري بررسی شده است. نتا

گـذاري متغیرهـاي   تأثیرهاي دولتی است. نتایج  غیردولتی بر قیمت مسکن به مراتب بیش از بانک

هـاي   در بانـک  ترتیـب  بـه دهد که کشش قیمت مسـکن نسـبت بـه مـازاد سـپرده       مدل نشان می

ند. بـالاترین کشـش قیمـت مسـکن     باش شده و خصوصی از بالاترین ضریب برخوردار می خصوصی

هاي تخصصی است کـه البتـه رتبـه بـالاي      ها به بانک مرکزي مربوط به بانک نسبت به بدهی بانک

هاست که طبیعتاً قابل مقایسـه   شده خاص این نوع بانک هاي تخصصی به علت وظایف تعریف بانک

اي بعـدي قـرار دارنـد.    ه ـ شده در رتبه هاي خصوصی و خصوصی ها نیست؛ لیکن بانک با سایر بانک

هـاي تجـاري و تخصصـی از بـالاترین      کشش قیمت مسکن نسبت به تسهیلات غیرجاري در بانک

  هاي بعدي قرار دارند. شده در رتبه هاي خصوصی و خصوصی رتبه برخوردار بوده و بانک
  

  .گانه شهر تهران 22مناطق ، تای، بانک، پانل دمسکن متیق ،يسوداگر ها: کلیدواژه
  

  JEL: C23, E52, E58, R32بندي  طبقه
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  مسئلهمقدمه و بیان 

سـرپناه ارائـه    عنوان بهمطالعه بازار مسکن از حیث دارایی و هم از جهت خدماتی که 

باشد. چنانچه از جنبه دارایی بودن به مسکن توجـه کنـیم،    دهد، حائز اهمیت می می

ها با هدف حداکثر شدن سود و یا مطلوبیت در  موضوع انتخاب ترکیب مناسب دارایی

اقتصـادي وجـود دارد. درواقـع زمـین و ملـک      بلندمدت توسط تمام افـراد و فعـالان   

هـا و   ترین دارایی در سـبد پرتفـوي هـر فـرد، سـازمان، بانـک       اصلی عنوان بهتواند  می

  امثالهم وجود داشته باشد.

ایجادشده در قیمت مسکن باعث تغییر ثروت و دارایی در طـول زمـان    هايتغییر

دهـد. البتـه    شود که مسلماً افزایش قیمـت، مطلوبیـت آن دارایـی را افـزایش مـی      می

جانبه براي دولت و افراد به  افزایش قیمت مسکن در بعد سرپناه بودن آن تبعات همه

 هـاي  دهـد کـه نوسـان    مـی ها در بخش مسکن نشـان   همراه دارد. بررسی روند قیمت

حدوداً هر پنج سال یکبار در ایـن بخـش وجـود     ،هاي قیمتی شدید درپی و جهش پی

هاي بروز  ) و مطالعات مختلفی نیز جنبه1391 ،یمی؛ مهرآرا و عظ(خلیلی عراقی دارد

ها در بخش مسکن  اما بررسی عملکرد سوداگرانه بانک ،ا را بررسی نمودنده این نوسان

هاي این بخش تاکنون مورد مطالعه قرار نگرفته است و  بر روند قیمت و اثرگذاري آن

  نظر، مطالعه حاضر داراي نوآوري است. ازاین

هـاي تخصصـی در جهـت اهـداف کـلان دولـت        بانـک  ویـژه  بههاي دولتی و  بانک

حداکثر کردن سود و اینکه  واسطه بههاي غیردولتی  ولی بانک ،توانند فعالیت کنند می

صی است لزوماً در جهت اهداف کلان کشور و اهـداف دولـت فعالیـت    یک واحد خصو

دیگر  گذاران و از سوي منابع از سپرده تجهیزکنندگان سو یکها از  نخواهند کرد؛ بانک

معناي مستلزم تنظـیم و حفـظ    کنندگان تسهیلات به متقاضیان هستند و این به ارائه

ها به جهت ایجاد بـدهی بـه عامـه     بانک رو از اینباشد.  ارتباط بانک با این دو گروه می

باشـند. سـلامت شـبکه    پـذیر   بایست نظـارت  کنندگان می مردم و حفظ حقوق مصرف

گـذاري کـلان    محیط کلی حاکم بر مناسـبات اقتصـادي و سیاسـت    تأثیربانکی تحت 

ها موجب تسري بحران به کل اقتصـاد شـده و    باشد و عدم سلامت بانک اقتصادي می

ختلف در بدنه حاکمیتی، اجتماعی و حتی امنیتی خواهـد بـود؛ در   داراي پیامدهاي م
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) 2009(و همکـارانش   3) و برونرمیر2009( 2) ویلمارت2010( 1استیگلیتز هاي همقال

ده کـه  کـر هاي بزرگ در اقتصاد تشریح شده اسـت. ویلمـارت بیـان     نحوه تعامل بانک

ــک ــه   بان ــزرگ در ده ــاي ب ــد:  1990ه ــد آمدن ــل پدی ــوآوري،  در نتیجــه ســه عام ن

شدن مالی؛ که منجر به ایجاد موجی از ادغـام و تملـک شـد و     زدایی و جهانی مقررات

ثبـات،   جـاي  بههاي بزرگ  صنعت خدمات مالی را به سطوح بالاتر گسترش داد. بانک

هاي تهاجمی را با هدف سـوددهی بیشـتر بـه     مدت و سوداگري هاي کوتاه ریزي برنامه

ازحـد کـه از اواخـر     دادند و موجی از نقدینگی بـیش  مدیران و سهامداران خود انجام

 نظـام ایجاد شده بود را مانند یک بمـب سـاعتی بـراي تخریـب      2007تا  1990دهه 

  مالی جهانی، فعال نمودند.

را آنهـا   هـاي  هاي نظارتی، زمینه تخلـف  لذا عواملی همچون عدم شفافیت و ضعف

هـاي   قدرت اعتباردهی و حجم منابع در اختیـار بانـک   واسطه بهسازد. حال  فراهم می

گونه  در این مقاله اثرگذاري این آنها، هاي قوي سوداگرانه در غیردولتی و وجود انگیزه

مـدل پانـل دیتـا و متغیرهـاي فزونـی       کـارگیري  بـه ها بر قیمت مسکن با  رفتار بانک

هـا   د، بدهی بانـک شو حت عنوان مازاد سپرده بیان میگذاري به تسهیلات که ت سپرده

-1392ها با تواتر ماهانه در بازه زمانی  به بانک مرکزي و تسهیلات غیرجاري در بانک

  شود. انجام می 1398

ها پرداختـه   در قسمت دوم مطالعه به مبانی نظري موضوع و ارزیابی عملکرد بانک

 ـ    شود. در قسمت سوم، مروري بر مطالعات صـورت  می ه گرفتـه در ایـران و جهـان ارائ

رفته و مـدل مـورد مطالعـه ارائـه و     کار  بههاي آماري  شود. در قسمت چهارم، داده می

تصریح شده است. در قسمت پنجم نتایج مقاله با اسـتناد بـه میـزان کشـش قیمـت      

  شود. گانه شهر تهران نسبت به متغیرهاي بانکی ارائه می 22مسکن در مناطق 

  مبانی نظري و ادبیات موضوع  .1

باشـد؛   کننـدگان و تقاضـاکنندگان مـی    از رفتـار عرضـه   متـأثر تعیین قیمـت مسـکن   

دارایی قلمداد شود ممکن است متقاضی  عنوان بهمثال اگر تقاضا براي مسکن  عنوان به

ده باشـد. در  کـر با هدف کسب سود ناشی از فعالیت سوداگرانه به خرید مسکن اقدام 

دي بر قیمت مسکن از دو جنبه عرضه این بخش چگونگی اثرگذاري متغیرهاي اقتصا

بـازي نیـز    بـر آن در خصـوص تقاضـاي سـفته     عـلاوه  و تقاضا ملاحظه خواهـد شـد و  

                                                           
1. Stiglitz 
2. Wilmarth  
3. Brunnermeier 
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  د.شو هایی ارائه می توضیح

  متغیرهاي سمت عرضه مسکن الف.

باشـد کـه    هاي مهم مسکن در مقایسه با سایر کالاها نـاهمگنی آن مـی   یکی از ویژگی

، یم ـی؛ مهـرآرا و عظ فـاق بیفتـد (خلیلـی عراقـی    هاي مختلف ات امکان دارد در قیمت

  ند از:ا ). عوامل مترتب در این زمینه عبارت1391

ترین عواملی است که بـا افـزایش قیمـت     قیمت زمین یکی از مهم: قیمت زمین -1

  افتد. آن، کاهش عرضه و سپس افزایش قیمت مسکن اتفاق می

 وسـاز  سـاخت ی هزینه افزایش بهاي مصالح ساختمان: قیمت مصالح ساختمانی -2

  سازد. را افزایش و عرضه مسکن را با قیمت بالاتر همراه می

هـاي   افزایش دستمزدها با افزایشـی کـه در هزینـه   : نیروي انسانی و دستمزد -3

اي روي قیمـت مسـکن و اثـر     توانـد اثـر فزاینـده    کنـد مـی   تولید مسکن ایجاد می

  اي روي تولید مسکن داشته باشد.   کاهنده

: اعطایی به این بخـش  هايود براي ساخت مسکن و میزان اعتبارنرخ س -4

با کاهش سود تسهیلات اعطـایی بـه مسـکن سـاخت آن بـا هزینـه کمتـر انجـام         

  یابد. شود و عرضه مسکن افزایش می می

  متغیرهاي سمت تقاضا مسکن .ب

 هـاي تأثیر) عنوان نمودند که افزایش تقاضاي کل مسـکن  2008( 1گودمن و تیبودیو

هـاي عرضـه بـازار     زیـرا کشـش   ؛شهرها داشته اسـت  متفاوتی بر قیمت خانه در کلان

مسکن از نظر مکانی متفاوت بوده است. در تعداد زیادي از مطالعات از جمله منکیو و 

) چارچوب 2008) و گودمن و تیبودیو (1994( 3) دي پاسکوال و ویتون1989( 2ویل

برخـی از عوامـل پشـت منحنـی      که به ساده مدل تقاضاي عمومی استفاده شده است

  شود: تقاضاي مسکن اشاره می

در اقتصادهاي متکی بر صادرات منابع : درآمدهاي ارزي ناشی از فروش نفت -1

شـود. در   طبیعی مانند نفت، رونق نفتی باعـث افـزایش تقاضـا بـراي مسـکن مـی      

 ) نشـان داده شـد  1397کامجو ( ) و جلیلی1391( یشهاب لواسانو  مطالعه مهرآرا

درآمدهاي نفتی مـرتبط   هاي که رفتارهاي ادواري قیمت مسکن در ایران با نوسان

هـاي مثبـت در    دنبال بروز شوك است و افزایش در بخش ادواري قیمت مسکن به

                                                           
1. Goodman, A. & Thibodeau 
2. Mankiw, G. & Weil 
3. Paskual, D. & Weton 
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  شود. چرخه درآمدهاي نفتی ایجاد می

تواند  د سپرده و تسهیلات مینرخ سو: ها و تسهیلات بانکی نرخ سود سپرده -2

ها باشد؛ چنانچه نـرخ سـود سـپرده کـاهش یابـد،       معیاري در بازدهی سایر دارایی

هـایی همچـون مسـکن     دارندگان وجوه نقـد، پرتفـوي خـود را بـه خریـد دارایـی      

دهند و افزایش قیمت در این بخش را در پـی دارد؛ نـرخ تسـهیلات     اختصاص می

دهد کـه بـا کـاهش     خرید مسکن را تشکیل می خرید مسکن نیز، بخشی از هزینه

  یابد.   تبع آن قیمت افزایش می آن، تقاضاي مسکن و به

افزایش درآمد سرانه در کنار آنکـه تقاضـاي مصـرفی مسـکن را     : درآمد سرانه -3

 عنـوان  بهانداز خانوار را افزایش داده و تقاضاي مسکن  دهد؛ میل به پس افزایش می

  د. کراي را تقویت خواهد  دارایی سرمایه

دهد و افراد جهت حفظ قدرت  تورم ترکیب مخارج در اقتصاد را تغییر می: تورم -4

عـد  آورنـد و تقویـت ب   خریدشان به خرید کالاهاي بـادوام نظیـر مسـکن روي مـی    

  پذیرد. بازي در تقاضاي مسکن از این عامل اثر بیشتري می سفته

کنـد کـه بـراي     ) در نتـایج مطالعـه خـود بیـان مـی     1395ر (پریو: سهامبازار  -5

جانشین یکدیگرنـد. کـاهش شـاخص بـازار      گذاران، سهام و دارایی مسکن سرمایه

هاي اقتصادي را به همـراه دارد. رفتـار    سهام انتقال سرمایه به دیگر بازارها و بخش

اضاي مسـکن  بازي در تق هاي انتقالی باعث افزایش بعد سفته سوداگرانه در سرمایه

بـازان از   گذاران و سفته رونق در بازار سهام، رویگردانی سرمایههر گونه خواهد شد. 

  یابد. بخش مسکن را در پی داشته و قیمت مسکن کاهش می

عنوان شده است که افزایش نرخ ارز حقیقی یک  هاي هدر برخی مطالع: نرخ ارز -6

دیگـر، افـزایش بـازدهی     تعبار شود و به جانشین براي بازدهی مسکن محسوب می

ارز، تقاضا براي مسکن را کاهش خواهـد داد؛ کـه البتـه ایـن رونـد در بلندمـدت       

و  جهـت خواهنـد شـد. مهـرآرا     تعدیل شده و روند افزایش قیمت ارز و مسکن هم

هـا، نـرخ ارز همبسـتگی     ) نشان داده است که در کل دوره1391( یشهاب لواسان

  شود. رو محسوب می مثبت قوي با قیمت مسکن دارد و نرخ ارز یک متغیر پیش

متـوازن نیـاز    طور بهافزایش جمعیت در هر منطقه شهري و روستایی : جمعیت -7

ظر بگیـریم،  جمعیت، تعداد خانوار را در ن جاي بهدهد. اگر  به مسکن را افزایش می

  یک میان تعداد خانوار و واحد مسکونی برقرار خواهد بود. به رابطه یک
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بـر   شدت بهد که افزایش رشد جمعیت کر) در مطالعه خود اثبات 1989( 1منکیو

 . وي در بررسی خود نشـان داد کـه افـزایش زادوولـد در    استتقاضاي مسکن اثرگذار 

افـزایش داده   شدت به 1970ر دهه در ایالات متحده تقاضاي مسکن را د 1950دهه 

 1990به کاهش شدید رشد تقاضاي مسکن در دهـه   1970و کاهش موالید در دهه 

) نیز با مطالعه اثر جمعیـت بـر قیمـت مسـکن بیـان      1984( 2منجر شده است. روزن

، قیمت واقعی مسکن و رشد این بخـش در  1970کند که کاهش زادوولد در دهه  می

  ت.کاهش داده اس 1990دهه 

  تقاضاي سوداگري در بخش مسکن .ج

گذاري در بخش مسکن، تقاضـاي سـوداگري در ایـن     بودن ریسک سرمایه کم دلیل به

بخش بالا بوده و افـزایش شـدید قیمـت زمـین و مسـکن، ضـمن ایجـاد اخـتلال در         

ثبـاتی مـالی در ایـن بخـش و سـایر بازارهـاي        دسترسی به مسکن مصرفی، ایجاد بی

لـک و... را  مرتبط با آن، توزیع نامتوازن ثروت، حـبس شـدن منـابع مولـد در بـازار م     

دهد متوسط تـورم در کشـور در حـدود     ساله نشان می30دارد. بررسی تورم  دنبال به

درصد ثبت شـده اسـت. درواقـع تفـاوت      21درصد و متوسط تورم قیمت مسکن  20

دیگر بخش مسکن قادر شـده اسـت قـدرت     معناداري با تورم عمومی نداشته؛ به زبان

بنـابراین مسـتعد ورود و    ؛ورم حفـظ کنـد  خرید خود را در طول زمان در مواجه با ت ـ

  باشد. بازانه می خروج سفته

هـاي انتظـاري    معناي خرید یا فروش بر اساس قیمت اصولاً دادوستد سوداگرانه به

گونه است کـه دارنـدگان منـابع مـالی در ابتـداي       در آینده است. رفتار سوداگرانه این

دهند که این اقدام به تشـدید   ها تزریق پرتفو به بخش مسکن انجام می افزایش قیمت

هـایی کـه رشـد     کنـد. در دوره  بازي کمک می ها و پیشبرد اهداف سفته افزایش قیمت

یافتـه و افـزایش    بـازي نیـز شـدت    قیمت مسکن شتاب بیشتري دارد، تقاضاي سـفته 

  نماید. ها را تشدید می قیمت

  ها ارزیابی عملکرد بانک .1-1

هـاي بـالاي    بخشی است که منابع و حجم وانعن بهواقعیت این است که بخش بانکی 

توانند در  هاي مشتریان و تسهیلات از بانک مرکزي را می آمده از سپرده دست بهوجوه 

هاي افزایش سود و رفتارهاي سـوداگرانه بـر ایـن بخـش      اختیار داشته باشند و انگیزه

                                                           
1. Mankiw, G. 
2. Rosen 



 7زهره حیدري و دیگران   ♦ ...مسکن در متیها بر ق رفتار سوداگرانه بانک ریتأث یبررس

لی وارد بـازیگران اص ـ  عنـوان  بـه باشد؛ بنابراین کـاملاً مسـتعد هسـتند کـه      حاکم می

رو این است  بازي مسکن شوند. لذا فرضیه در مطالعه پیش بازارهاي سوداگري و سفته

بانکی متقاضی مسکن و زمین فرض شده است و بـا انگیـزه افـزایش سـود،      نظامکه، 

بـاز بـا دارا    سـفته  عنـوان  بـه ها  دهد و بانک بازانه در بخش مسکن انجام می رفتار سفته

د و خــروج هدفمنــد بــه بخــش مســکن انجــام داده و بـودن منــابع عظــیم مــالی ورو 

نمایند؛ منابع مورد بررسی جهـت اثبـات    هاي قیمتی را در این بخش ایجاد می جهش

 ند از:ا فرضیه مدنظر عبارت

  مازاد سپرده نسبت به تسهیلات .1-1-1

 نظـام در کـل   1398(پس از کسر سپرده قانونی) در پایـان سـال    میزان مازاد سپرده

هـزار   370هـاي خصوصـی حـدود     هزار میلیارد تومان بوده اسـت؛ بانـک   587بانکی 

درصـدي   63 همساند که معادل  میلیارد تومان از این متغیر را به خود اختصاص داده

بـانکی اسـت. در ادامـه بـه ذکـر       نظـام (پس از کسر سپرده قـانونی) در   مازاد سپرده

  شود؛ هاي بانکی پرداخته می جزئیات در گروه

باشـد   ها می مقادیر مازاد سپرده نسبت به تسهیلات که در اختیار و مدیریت بانک

ترسـیم شـده اسـت.     1398تا  1392هاي بانکی از سال  به تفکیک گروه 1در نمودار 

(پـس از کسـر سـپرده قـانونی) در سـال       هاي غیردولتی از میـزان سـپرده   سهم بانک

درصد افزایش یافته است کـه   69به  1398درصد بوده که در سال  67حدود  1392

هاي غیردولتی باشـد.   تواند میزان سود پرداختی به سپرده توسط بانک علت اصلی می

درصد افـزایش یافتـه اسـت.     61درصد به  55ارائه تسهیلات نیز در این بازه زمانی از 

شـده   هاي خصوصـی  بانک 1392شود در سال  ملاحظه می 1گونه که در نمودار  همان

 122ایـن رقـم بـه     1398که در سـال   اند یلیارد تومان مازاد سپرده داشتههزار م 25

هاي خصوصی در ایـن بـازه    هزار میلیارد تومان افزایش یافته است. مازاد سپرده بانک

هـزار میلیـارد تومـان افـزایش یافتـه اسـت.        371هزار میلیارد تومان به  65زمانی از 

هزار میلیارد تومان مازاد سـپرده در   493هاي غیردولتی  بانک 1398درواقع در سال 

اختیار داشتند. چگونگی استفاده از این حجم قابل توجـه از منـابع، نقـش مهمـی در     

شـده   هـاي تـدوین   راستا با سیاست حرکت اقتصاد داشته و اگر هم وسوي سمتتعیین 

حرکت اقتصاد نقش اساسی ایفـا   وسوي سمتدولت نباشد، حتی قادر است در تعیین 
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برابـر   10و 2برابـر درآمـد نفتـی    13،  1برابر درآمـد مالیـاتی   3این رقم چراکه نماید. 

  بوده است. 1398در سال  3عملکرد بودجه عمرانی

هـزار میلیـارد    6حدود  1392(دولتی) و در سال  هاي تجاري این متغیر در بانک

هزار میلیارد تومـان افـزایش یافتـه اسـت. در      130به  1398تومان بوده که در سال 

هـاي   (دولتی) بنا به اقتضـائات و مسـئولیت   هاي تخصصی همین بازه زمانی و در بانک

هزار میلیـارد تومـان بـه     60محوله، مقادیر مازاد سپرده همواره منفی بوده و از منفی 

هزار میلیارد تومان رسیده است که فزونی میزان ارائه تسهیلات نسبت به  120منفی 

هـاي دولتـی در سـال     بنابراین در مجموع بانـک  باشد؛ سپرده جذب شده علت آن می

  اند. هزار میلیارد تومان مازاد سپرده در اختیار و کنترل خود داشته 10مقدار  1398
  

  
  منبع: (بانک مرکزي)

  هاي بانکی (هزار میلیارد تومان) ): مازاد سپرده به تفکیک گروه1نمودار (
  

                                                           
 .هزار میلیارد تومان درآمد مالیاتی داشته است 160حدود  1398دولت در سال  .1

  .هزار میلیارد تومان بوده است 39عملکرد درآمد نفتی  1398در سال  .2

  هزار میلیارد تومان بوده است. 49حدود  1398عملکرد بودجه عمرانی در سال . 3

6 15 25
47

76
97

130

-60
-81 -82 -91 -91 -83

-120

25 32

74
48

63
88

122

65
98

167 178 168

245

371

-200

-100

0

100

200

300

400

1392 1393 1394 1395 1396 1397 1398

تجاری تخصصی خصوصی شده خصوصی 



 9زهره حیدري و دیگران   ♦ ...مسکن در متیها بر ق رفتار سوداگرانه بانک ریتأث یبررس

  ها به بانک مرکزي بدهی بانک .1-1-2

ها، به اسـتقراض از   معمولاً در مواجه با تنگناي مالی و یا با داشتن سایر انگیزهها  بانک

ها بـه بانـک مرکـزي در سـال      آورند. بررسی میزان بدهی بانک بانک مرکزي روي می

هـاي   درصد تسهیلات دریافتی از بانک مرکزي توسط بانـک  42دهد  نشان می 1398

ستقراض مشخص نیست. نکته قابل خصوصی انجام شده است که دلیل این حجم از ا

تبـع آن   توجه آن است که استقراض از بانک مرکزي موجب افزایش پایـه پـولی و بـه   

سازد. حـدود   می متأثرتورم، اقتصاد را  صورت بهنقدینگی خواهد شد که آثار منفی آن 

هاي تخصصی(دولتی) با هدف پیگیري اهداف دولـت   درصد این تسهیلات به بانک 43

  ها، پرداخت شده است. خش مسکن و سایر بخشمرتبط با ب

  تسهیلات غیرجاري .1-1-3

هزار میلیـارد تومـان تسـهیلات غیرجـاري      81حدود  1392بانکی در سال  نظامکل 

هزار میلیارد تومان افزایش یافته است.  174این رقم به  1398. در سال 1داشته است

و  2میلیـارد تومـان)  هـزار   73درصـد (  42هـاي دولتـی در سـال مـذکور      سهم بانـک 

 بوده است. 3هزار میلیارد تومان) 101درصد ( 58هاي غیردولتی  بانک

دهنده عـدم اهتمـام جـدي بـه اسـترداد       روند افزایشی تسهیلات غیرجاري نشان

 کلـی  طـور  بـه تواند در ایجاد این وضعیت دخیل باشد؛  منابع است. دلایل متعددي می

الخصـوص   هـا، علـی   فسـاد در فعالیـت بانـک   دهنـده   ها نشـان  بخشی از این نابسامانی

هاي غیردولتی است و بخشی نیز به شـرایط اقتصـادي و مسـائل مـرتبط بـا آن       بانک

  شود.   مربوط می

                                                           
 هـاي تخصصـی   هـزار میلیـارد تومـان بانـک     16هاي تجـاري(دولتی)،   هزار میلیارد تومان آن به بانک 17رقم  .1

هـاي خصوصـی    هزار میلیارد تومـان بـه بانـک    25شده، و  هاي خصوصی میلیارد تومان بانکهزار  23(دولتی)، 

 اختصاص داشته است.

 32(دولتی)  هاي تخصصی هزار میلیارد تومان، سهم بانک 18درصد با رقم  10(دولتی)  هاي تجاري سهم بانک .2

 هزار میلیارد تومان بوده است. 55درصد با رقم 

 39,5هـاي خصوصـی    هزار میلیارد تومان و سهم بانک 32,8درصد با رقم  18,5شده  یهاي خصوص سهم بانک .3

 هزار میلیارد تومان بوده است. 68,2درصد با رقم 
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  پیشینه پژوهشی. 2

  شده در ایران مروري بر مطالعات انجام. 2-1

شده در خصـوص سـفته بـازي در بخـش مسـکن بـه کلیـت عملیـات          مطالعات انجام

دارد و مطالعه عوامل اجرایی این نوع دادوسـتدها مـورد توجـه قـرار      سوداگرانه اشاره

  شود: نگرفته است. در ادامه به بخشی از مطالعات انجام شده اشاره می

هـاي مختلـف و    ) با هدف محاسبه ریسک بازار دارایـی 1396( و داوودي نژاد باستان

سیده است که رابطه علی ارزیابی رابطه آنها با یکدیگر و متغیرهاي کلان به این نتیجه ر

میان ریسک بازار مسکن، ارز و سهام برقرار بوده و رابطه علی ریسک از بـازار سـهام بـه    

هاي بازار  اي تکانه مدت و هزینه یابد و دلیل آن آثار کوتاه سمت بخش مسکن جریان می

 توان بـه مطالعـات مشـابه دیگـر     بر مطالعات فوق می ارز و سهام عنوان شده است. علاوه

 )،1395)، دینــدار رســمی (1396زاده ( )، کــریم1395نظیــر ابوالحســنی و همکــاران (

  د.کر) اشاره 1394( يزدیو ا ) و قادري1395( و همکاران اخلاق خوش

) به بررسی نتایج وجود حباب در بازار 1396( انیو افشار انی؛ اصولصادقی شریف

یافته که وجود حباب در بازار دارایی انحراف  دارایی پرداخته است. به این نتیجه دست

انــدازها در تخصــیص بهینــه را ایجــاد خواهــد کــرد و در ســطح کــلان کــارآیی  پــس

شود که بازار سهام و مسکن دو نمونه بـارز آن   گذاري در کل اقتصاد مختل می سرمایه

  باشند.   می

مرکـزي   هـا از بانـک   اسـتقراض بانـک  کـه   کرد) بیان 1396( یو قربان اصل قائمی

این پـژوهش بررسـی    درتواند داشته باشد.  بانکی می بانکی و درون دلایل مختلف برون

رابطه علیت دوطرفه دومتغیره میان متغیرهاي درون بانکی برگزیده شـامل مطالبـات   

اسـت.  انجام شده استقراض از بانک مرکزي  وسوددهی  ،غیرجاري، تسهیلات اعطایی

است که متغیرهاي تسهیلات اعطـایی و سـوددهی، از   آمده حاکی از آن  دست بهنتایج 

هـا در   رابطه علیت دوطرفه (بازخورد) با استقراض از بانک مرکزي برخوردارند و بانک

اعطاي تسهیلات بیشتر و سود خالص بـالاتر،   منظور به سو یکیک چرخه دوطرفه، از 

دیگـر همـین افـزایش     رونـد و از سـوي   به سراغ افزایش استقراض از بانک مرکزي می

سطح ارائه تسهیلات و سطوح بالاتر سود خالص، منجر به اسـتقراض بیشـتر از بانـک    

یه از سـوي  سـو  یـک مرکزي خواهد شد. درمقابل در مورد مطالبات غیرجاري، علیـت  

مطالبات غیرجاري به استقراض از بانک مرکزي برقرار اسـت و ایـن اسـتقراض علـت     

   بروز مطالبات غیرجاري نیست.
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) بـه بررسـی اثـر نگهـداري مسـکن در سـبد       1398( زاد ي؛ مروت و باهرتوکلیان

هـا   آن بر سیاست پولی در اقتصاد ایران پرداختـه اسـت. یافتـه    تأثیرها و  دارایی بانک

دهد که واکنش مقام پولی نسبت به تـورم قیمـت مسـکن تمـام پیامـدهاي       نشان می

شوك قیمتی در بـازار مسـکن، در   کند. با بروز یک  هاي ساختاري را تقویت می شوك

اي، پس از یک کاهش اولیه، تسـهیلات دریـافتی توسـط خانوارهـاي      نتیجه اثر وثیقه

اي کـل تسـهیلات پرداختـی توسـط      یافته و از طریق اثر ترازنامه گیرنده افزایش قرض

  یابد.   می بانکی نیز افزایش نظام

تورم و متغیرهـاي کـلان    اي به بررسی اثر نااطمینانی ) در مطالعه1398اسدپور (

دهـد کـه    اقتصادي بر قیمت مسکن در ایران پرداخته است. نتایج بـرآورد نشـان مـی   

ملـی اثـر    داخلی و درآمـد   نااطمینانیِ تورم، نرخ سود بانکی، نقدینگی، تولید ناخالص

  مثبت و معناداري بر قیمت مسکن دارند.  

پـولی    سیاست آثارتحلیل  )1399( زاده میکر ییو دا يریقد ،رنانی شریفی مطالعه

در  هـا بـه بانـک مرکـزي     بدهی بانکبر بخش مسکن از طریق کانال اعتباري و کانال 

هـا در   شوك تسهیلات اعطـایی بانـک   دهد مینتایج نشان  ده است.کررا بررسی  ایران

مدت اثر مثبـت و معنـاداري بـر قیمـت و تولیـد بخـش        مدت و بلند مدت، میان کوتاه

بـانکی بـه بخـش     نظام دهیِ پولی از طریق کانال وام  اگر سیاستدرواقع  ؛مسکن دارد

را در تولیـد و قیمـت بخـش مسـکن      تـأثیر بیشترین  ،مسکن منتقل شود، حجم پول

 انجـام شـود،   ها بـه بانـک مرکـزي    پولی از طریق کانال بدهی بانک  اگر سیاست .دارد

   .ددارمیزان اثرگذاري قوي بر تولید و قیمت در بخش مسکن 

هاي اقتصـادي بـا لحـاظ     ) با بررسی آثار شوك1399( یو الماس زانیانگ ؛ دلملک

مـالی   تـأمین مالی مسکن به این نتیجه رسیده اسـت کـه بـا در نظـر گـرفتن       تأمین

مـالی   تـأمین اساس،  مسکن، این بخش قابلیت تبیین ادوار تجاري ایران را دارد. براین

هاي تجاري  ها شده و پویایی قابل توجه در چرخه تواند سبب تشدید شوك مسکن می

  ایجاد نماید.  

ــک ) در خصــوص بنگــاه1399آقــایی ( هــا و تضــعیف تولیــد در نتیجــه   داري بان

تزریـق منـابع مـالی     جاي بههاي خصوصی  کند؛ بانک ها بیان می سازي بانک خصوصی

انـد و بـا تشـکیل     داري رفتـه  بـه سـمت بنگـاه   هـاي تولیـدي،    براي تسـهیل فعالیـت  

گذاري با هدف جذب سود بالا در بازارهایی مانند مسـکن، سـهام،    هاي سرمایه شرکت

هاي مولـد از میـزان    اند و این باعث کاهش سهم بخش گذاري نموده طلا و ارز سرمایه

ا و ه تسهیلات بانکی شده است که پیامدهایی مانند کاهش درآمد ملی، افزایش قیمت
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  رشد تورم را به همراه داشته است. 

هـا   رغم فراوانی مطالعات در بخش مسکن، مطالعات محدودي نیز رفتار بانـک  علی

حیث اثبات فعالیت  رو از اند؛ از این در این بازار بررسی نموده مؤثربازیگران  عنوان بهرا 

  باشد.   فرد می بهدر این بخش، مطالعه پیش رو منحصرها  سوداگري بانک

  مروري بر مطالعات خارجی. 2-2

بیشـتر   1990هـا در دهـه    دهـد پـژوهش   بندي کلی مطالعات نشان می در ابتدا جمع

باشـد کـه بـراي     ها بر بخش مسکن مـی  معطوف بر نقش بازارهاي مالی و سایر دارایی

د. در کـر ) اشـاره  1992( 3)، برنانکـه 1999( 2)، کنـی 1994( 1توان به سالو نمونه می

کلـی مشـاهده    صـورت  بـه ها در ایجاد بحران دارایـی   نقش بانک 2010تا  2000دهه 

نگـري بیشـتر، در مـورد تضـعیف      تـا دوره فعلـی، بـا جزئـی     2010شود. از سـال   می

سپرده،  عملکرد متغیرهایی نظیر مازاد واسطه بهاثرگذاري سیاست پولی بانک مرکزي 

و  بـانکی  نظـام یرجاري و سـایر عوامـل در   ها به بانک مرکزي، تسهیلات غ بدهی بانک

   آن بر بازارهاي مالی و دارایی مطالعه انجام شده است. آثار

 تـأمین ها آن بحران را  وقتی بحران مالی رخ دهد و بانک کرد) اثبات 1999میلر (

افتـد. درواقـع، مـدیریت دقیـق      شده زودتـر اتفـاق مـی    بینی مالی نمایند، سقوط پیش

ها، از شدت و یا حتـی ایجـاد بحـران جلـوگیري      بانک  ترازنامههاي موجود در  ریسک

  نماید.   می

شـده و بـا    هـا نادیـده گرفتـه    ) معتقد است همواره سـوداگري بانـک  1996( 4میلر

شده صرف خریـد   گذاري ها به این نتیجه رسیده که اگر پول سپرده بررسی رفتار بانک

ن بـانکی ایجـاد شـده و بانـک از     اي از یک فعالیت سوداگرانه) شـود، بحـرا   (نمونه ارز

 وظایف خود در خصوص اختصاص اعتبار فاصله خواهد گرفت. وي در مطالعه دیگـري 

گذاري خارجی انجام دهد، ایـن   داخلی، سرمایه یکه بانک دهد زمانی ) نشان می1998(

گـذاري وي   ها انگیزه انجام سوداگري ارز را جهت بهبود وضعیت سرمایه قبیل فعالیت

 اهد داد. افزایش خو

کند حباب سوداگري ناشی از معامله با حجم بـالا در   ) بیان می2014( 5فتینیوك

بـازان در   بعد از آنکه سـفته  .ها مغایرت دارد هایی است که با ارزش ذاتی دارایی قیمت

                                                           
1. Salo 
2. Kenny 
3. Bernanke 
4. Miller 
5. Fetiniuc 
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شوند با انفجار حبـاب سـوداگري    جستجوي مکان امن از فعالیت سوداگري خارج می

گذاري را از چرخه طبیعی خارج نماینـد و   ده و سرمایهکر توانند بحران مالی ایجاد می

تـري   شـود، تبعـات وسـیع    انجامها  ) اگر این اتفاق توسط بانک2014( 1به عقیده ارلر

  خواهد داشت. 

کنند کـه افـزایش قیمـت مسـکن در ایـالات       ) بیان می2008(2گودمن و تیبودیو

و لذا بـا تخمـین اثرگـذاري     متحده به عوامل غیرمرتبط بر عرضه و تقاضا مربوط بوده

  وجود حباب سوداگري را در بازار مسکن اثبات نمودند.   ،سایر عوامل

هـاي   ) بـه تبیـین سیاسـت   2003(4) و اگرتسـون 2004)، برنانکـه( 2018(3سامرز

اند؛ برنانکه در مقاله خود عنوان  غیراستاندارد اتخاذ شده توسط بانک مرکزي پرداخته

بایست نرخ بهره اسـمی را در   تورم و تحریک تقاضا میبانک مرکزي براي کنترل  کرد

تواند تقاضاي کل  حد صفر محدود نماید؛ اما بعد از این اتفاق، بانک مرکزي دیگر نمی

هاي جایگزین غیراسـتاندارد   را با کاهش بیشتر نرخ بهره محدود نماید، لذا به سیاست

دهد ارتباطات بانـک   که نشان می است کند. در این مقاله شواهدي ارائه شده تکیه می

موقتی کمک نموده است؛ مثلاً خرید دارایی توسـط   هايگیري انتظار مرکزي به شکل

امـا   ؛بانک مرکزي در حجم زیاد توانسته بر قیمت و عملکرد دارایی مدنظر اثر بگـذارد 

    بانک مرکزي در اتخاذ چنین رویکردي باید محتاط باشد.

هـا   نسبتاً مشابه از رفتار بانـک  هاي) با انتقاد2016( ) و استیگلیتز2015( 5کریمر

انـد کـه در شـرایط رکـودي و      دهکـر سیاست پولی، چنین تحلیل  آثارسازي  در خنثی

شود که منجـر بـه انقبـاض قابـل      ها ایجاد می ا در ترازنامه بانکهایجاد ریسک، تغییر

شـود؛   مـی توجه در عرضه تسهیلات و افـزایش نـرخ آن و تغییـر شـرایط غیرقیمتـی      

بر توانایی بانک مرکزي جهت کاهش نرخ سود تسـهیلات و ایجـاد    هاتأثیروسعت این 

هـا سیاسـت پـولی     سهولت در دسترسی به اعتبارات، غلبه نموده و درواقع رفتار بانک

کند. حتی اگر ارائـه تسـهیلات افـزایش     اعمال شده توسط بانک مرکزي را خنثی می

زیرا گسترش اعتبـارات   ؛ثرگذاري سیاست پولی نباشدمعناي افزایش ا تواند به یابد می

هـاي ثابـت ماننـد     اگر صرف خرید کالاهاي تازه تولید شده نشود و به خریـد دارایـی  

اختصاص داده شود، سیاست پولی اثرگذاري چنـدانی نخواهـد    »املاك و مستغلات«

                                                           
1. Erler 
2. Goodman, A. & Thibodeau 
3. Summers 
4. Eggertsson 
5. Kreamer 
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ص در ایـن خصـو   1.ناخالص داخلی سهمی نداشته است زیرا در افزایش تولید ؛داشت

گـذاران بعـد از افـزایش ارائـه تسـهیلات، از       کنـد سیاسـت   ) بیان می2011( 2برنانکه

افزایش اعتبارات، صـرف   ظرفیتابزارهاي دیگري در سیستم بانکی استفاده نمایند تا 

  آسیب رساندن به اقتصاد نشود. 

هـا توسـط    باشد، رفتار بانـک  در مطالعات دیگري که مربوط شرایط غیربحرانی می

) بررسی جنبه وثیقـه  1966( 4) و هان1967( 3)، شل و استیگلیتز2015تز (استیگلی

کنند اگر  بیان میآنها  ها جهت ارائه تسهیلات انجام شده است؛ بودن زمین براي بانک

(یـا اسـتقراض بـر اسـاس      مالی خرید دارایی ثابت مانند زمین تأمینتسهیلات جهت 

ن تسهیلات بـه افـزایش قیمـت زمـین     وثیقه) دریافت شود، افزایش ای عنوان بهزمین 

هـا   گویـا بانـک   کـه  نحـوي  بـه تسهیلات ایجاد شده ـ   ختم خواهد شد و مارپیچ وثیقه

اند. حال اگر فعالان بازار اعـلام کننـد کـه افـزایش قیمـت       اربیتراژ سرمایه انجام داده

دهنـده   و رشـد قیمـت مسـکن، پوشـش     شود، دیگر نـرخ تسـهیلات   زمین متوقف می

گیرنـده متوقـف    گونه مراودات بین بانک و تسهیلات آربیتراژ سرمایه نخواهد بود و این

  شود.   می

هایی که تمرکزشـان ارائـه    کند بانک ) در مطالعه خود بیان می2016( 5استیگلیتز

باشـد، وثـائقی در عـوض آن تسـهیلات      هاي کوچک و متوسط مـی  تسهیلات به بنگاه

 2008د کـه معمـولاً امـلاك و مسـتغلات اسـت. در بحـران       کنن شده دریافت می ارائه

ها در این شرایط از ارائـه تسـهیلات بـه     کاهش یافت و بانک شدت بهارزش این وثائق 

سـوء زیـادي بـر     تـأثیر ترتیب، بحران  ها امتناع ورزیدند و به این ها و شرکت این بنگاه

هـا   فزایش نـابرابري هاي کوچک و متوسط داشت. لذا رکودهاي شدید اغلب با ا شرکت

 جـاي  بـه افزایش اعتبـارات، معـاملات دارایـی موجـود      واسطه بههمراه است و معمولاً 

هـا در شـرایط بحرانـی) افـزایش      گریـزي بانـک   سبب ریسک دارایی تازه تولیدشده (به

  یابد.   می

) در مقالــه خــود اشــاره بــه ســوداگري در بخــش مســکن دارد. وي 2021( 6سـو 

دهد جهت سـوداگري   داند و پیشنهاد می کننده تسهیلات می دریافت فعال را اشخاص

                                                           
درواقع این یک انتقاد دیرینه فریدمن از سیاست پولی در رکود بزرگ است؛ کاهش عرضه پـول لزومـاً بـه ایـن      .1

 .)Tobin, 1970( ده استکرمعنا نیست که فدرال رزو سیاست غلط را اجرا 

2. Bernanke 
3. Shell & Stiglitz  
4. Hahn 
5. Stiglitz  
6. Su Chi Wei 
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هـاي اعتبـار شخصـی بـراي      نامـه  تري بـر گـواهی   ها نظارت دقیق بخش مسکن، بانک

  هاي سوداگري داشته باشند.  جلوگیري از فعالیت

توانـد فعالیـت    گیرد که وجود بازارهـاي سـهام و ارز مـی    ) نتیجه می2020( 1هوا

بـازان بـه سـایر بازارهـاي حقیقـی       سمت خود بکشاند و از ورود سفته سوداگرانه را به

  مانند املاك بکاهد.  

(هم داخلی و هم  بازي در بخش مسکن، مطالعات نسبتاً محدودي با موضوع سفته

اثرگذاري رفتارسوداگرانه بر قیمت مسـکن دیـده   آنها  شده که در غالب خارجی) انجام

العات، به اثرگذاري رفتارهاي سوداگرانه از جملـه  از این مطیک  هیچاما در  ،شده است

بانکی در بخش مسکن پرداخته نشـده اسـت. در مطالعـات پیشـین،      نظامبازي  سفته

شـد و   اختلاف قیمت مسکن در دوره قبل از رونق و دوره بعد از آن در نظر گرفته می

 ـ      راي این تغییر قیمت، حباب بازار مسکن نامیده شـده اسـت؛ امـا در ایـن پـژوهش ب

ها جهت ورود بـه بخـش مسـکن مطالعـه      ها و امکانات در اختیار بانک بار انگیزه اولین

 نظـام شده و سپس با استفاده از روش پانل دیتا میـزان اثرگـذاري رفتـار سـوداگرانه     

  گیري شده است. گانه شهر تهران اندازه 22بانکی بر قیمت مسکن به تفکیک مناطق 

لعات قبلـی، بررسـی و تحلیـل منـابع در اختیـار      هاي این پژوهش با مطا از تفاوت

اعمال نماید. سري زمـانی   تواند رفتار سوداگرانه میآنها  واسطه بهبانکی است که  نظام

موجـود  آنها  از مطالعات پیشین گزارشی از روندیک  هیچشده که در  این متغیرها ارائه

  باشد. نمی

 تصریح مدل   .3

  :، به شکل رابطه زیر استشده استمدل اصلی که در این مطالعه بررسی 

�� = � + ������� + ������� + �������             )1-4(  

گانه شـهر تهـران بـا     22دهنده قیمت مسکن در مناطق  نشان ��) 1-4در رابطه (

منطقـه تهـران اسـت.     22دهنده قیمـت مسـکن در    نشان �تواتر ماهانه است. اندیس 

تسهیلات  ���ها به بانک مرکزي و  بدهی بانک ���مازادسپرده،  ��� که حالی در

باشـد. در مـدل حاضـر از مقـدار      بانـک) مـی   30گروه بانکی (شـامل   4در  غیرجاري

هـا،   زیرا به هنگام استفاده از مقدار مطلـق داده ، لگاریتمی متغیرها استفاده شده است

هـا تـا حـد زیـادي تعـدیل       دامنـه نوسـان  وجود نوسان در طول دوره زمـانی،   دلیل به

شده و تخمین  آوري مورد استفاده از بورس اوراق بهادار تهران جمعهاي  شود. داده می

                                                           
1. Hoa John 
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هاي مورداستفاده نیـز   انجام شده است. داده ������11افزار  مدل با استفاده از نرم

مـدل   22باشند. برآوردهـا بـه نحـوي اسـت کـه       می 1392-98مربوط به بازه زمانی 

متغیر انتخابی در هـر گـروه بـانکی     3گانه براي 22قیمت مسکن در مناطق  واسطه به

ها، به ذکر نتیجه نهایی هر آزمـون   شده و لذا به علت حجم بالاي خروجی تخمین زده

  شود.   اکتفا می

لیمـر اسـتفاده    Fگام اول در برآورد مدل براي هر گروه بانکی، از آزمون  عنوان به

ها اسـت و  أیه صفر این آزمون مبتنی بر برابر بودن تمـام عـرض از مبـد   شود. فرض می

ها متفاوت است. نتـایج  أفرضیه مقابل بیانگر آن است که حداقل یکی از عرض از مبد

بنابراین مدل مـورد  ؛ دهد، فرضیه صفر رد شده است لیمر مشخص نشان می Fآزمون 

  بررسی تجمیعی نیست.

بـا اسـتفاده از    منظـور  بـدین گام بعدي تعیین نوع اثر متغیرهاي توضیحی اسـت.  

آزمون هاسمن به بررسی روش برآورد (اثرات ثابت، اثرات تصادفی) خواهیم پرداخـت.  

ثابـت اسـت.    آثـار تصادفی و فرضیه مقابـل وجـود    آثارفرضیه صفر این آزمون، وجود 

باشـد.   درصـد مـی   5حتمال کمتر از خروجی آزمون، داراي ا دهد، محاسبات نشان می

  د.  شو یید مدل ثابت پذیرفته میألذا فرضیه صفر رد و فرضیه یک مبتنی بر ت

 صـورت  بـه پویا براي هر چهـار گـروه بـانکی     هاي نتایج حاصل از برآورد این مدل

  نموداري ترسیم شده است.

  نتایج حاصل از تخمین مدل پانل دیتا .4

هـاي تجـاري (دولتـی)     گـروه بانـک   4سه متغیر در  مقطع دربرگیرنده صورت بهمدل 

باشـد و   تخصصی (دولتی)، خصوصی شده (غیردولتـی) و خصوصـی (غیردولتـی) مـی    

  سري زمانی لحاظ شده است. صورت بهگانه شهر تهران 22قیمت مناطق 

گانه نسبت بـه مـازاد   22دهد کشش قیمت مسکن در مناطق  محاسبات نشان می

  باشد. (دولتی) معنادار می هاي تخصصی به جز بانکهاي بانکی  سپرده در گروه
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  نویسنده) همنبع: (محاسب

  (درصد) هاي بانکی گروه سپرده درمازاد کشش قیمت مسکن نسبت به  ):2( نمودار
  

شود مقادیر کشش قیمـت مسـکن نسـبت     ملاحظه می 2که در نمودار  طور همان

رتبه اول را دارا بوده و کشش (غیردولتی)  شده هاي خصوصی به مازاد سپرده در بانک

نسبت به سایر مناطق در این گروه بانکی از  13و  9و  2و  22و  16قیمت در مناطق 

بالاترین مقادیر برخوردار است. مقادیر کشش قیمت مسکن نسبت به مازاد سپرده در 

و  20و  2(دولتی) رتبه دوم را دارا بوده و کشش قیمـت در منـاطق    هاي تجاري بانک

بت به سایر مناطق در این گـروه بـانکی از بـالاترین مقـادیر برخـوردار اسـت.       نس 22

  هــاي خصوصــی مقــادیر کشــش قیمــت مســکن نســبت بــه مــازاد ســپرده در بانــک

نسبت به سایر مناطق،  16و  22مناطق  ترتیب به(غیردولتی) رتبه سوم را دارا بوده و 

  بالاترین مقادیر کشش را داشتند.

 نسبت به بـدهی  گانه22کشش قیمت مسکن در مناطق  دهد محاسبات نشان می

باشد.  (دولتی) معنادار می هاي تجاري هاي بانکی به جز بانک مرکزي در گروه  بانک  به

شود مقادیر کشش قیمـت مسـکن نسـبت بـه      ملاحظه می 3که در نمودار  طور همان

ه و کشـش  (دولتی) رتبه اول را دارا بـود  هاي تخصصی مرکزي در بانک بانک به بدهی
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 باشــد. معنــادار نمــی 20و  19بیشــترین، و در منــاطق  22و  16قیمــت در منــاطق 

شـده    هاي تخصصـی اجـراي اهـداف تعریـف     شود ماهیت فعالیت بانک خاطرنشان می

ها  هاي مسکن و عمران شهرها و روستاهاست؛ در بررسی عملکرد بانک دولت در طرح

هـاي   متعلـق بـه بانـک    مرکـزي  بـدهی بـه بانـک   نیز ملاحظه شد که بیشترین سهم 

هاي تخصصی به بانک مرکزي مبین عملکرد این گروه  تخصصی است. لذا بدهی بانک

دار  هـاي سـوداگرانه را در آن ریشـه    تـوان انگیـزه   بانکی در بخش مسکن است و نمـی 

  .دانست

  
  )محاسبات نویسندگان(منبع: 

 هاي بانکی در گروهکشش قیمت مسکن نسبت به بدهی به بانک مرکزي  ):3( نمودار

  (درصد)
  

هـاي   مرکـزي در بانـک    بانـک  بـه   مقادیر کشش قیمت مسکن نسـبت بـه بـدهی    

و  1و 2(غیردولتی) رتبه دوم را دارا بوده و کشـش قیمـت در منـاطق     شده خصوصی

نسبت به سایر مناطق در این گروه بانکی از بالاترین مقادیر برخوردار است.  20و  19

  هـاي خصوصـی   در بانک بانک مرکزي به  ن نسبت به بدهی مقادیر کشش قیمت مسک

نسـبت بـه سـایر     5و  2(غیردولتی) رتبه سوم را دارا بوده و کشش قیمت در مناطق 

  مناطق در این گروه بانکی از بالاترین مقادیر برخوردار است.
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نسـبت بـه    گانـه 22دهد کشـش قیمـت مسـکن در منـاطق      محاسبات نشان می

  باشد. گروه بانکی معنادار می 4در  تسهیلات غیرجاري
  

  
  منبع: (محاسبات نویسندگان)

 هاي بانکی کشش قیمت مسکن نسبت به تسهیلات غیرجاري در گروه): 4(نمودار 

  (درصد)
  

شود مقادیر کشش قیمـت مسـکن نسـبت     ملاحظه می 4که در نمودار  طور همان

هاي تجـاري(دولتی) رتبـه اول را دارا بـوده و کشـش      در بانک غیرجاري به تسهیلات

قیمت در مناطق شمالی شهر نسبت به سایر مناطق در این گـروه بـانکی از بـالاترین    

غیرجـاري در   مقادیر برخوردار است. مقادیر کشش قیمت مسکن نسبت به تسهیلات

و  2و  1نـاطق  (دولتی) رتبه دوم را دارا بوده و کشش قیمت در م هاي تخصصی بانک

نسبت به سایر مناطق در این گروه بانکی از بالاترین مقادیر برخوردار است. مقـادیر   5

  هــاي خصوصــی در بانــک تســهیلات غیرجــاريکشــش قیمــت مســکن نســبت بــه 

نسبت به  22و  5و 2و 1(غیردولتی) رتبه سوم را دارا بوده و کشش قیمت در مناطق 

الاترین مقـادیر برخـوردار اسـت. مقـادیر کشـش      سایر مناطق در این گروه بانکی از ب

(غیردولتـی)   شـده   هاي خصوصی در بانک تسهیلات غیرجاريقیمت مسکن نسبت به 
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) و 1،2،3،4( رتبه چهارم را دارا بوده و کشش قیمت در مناطق شـمالی شـهر تهـران   

نسبت بـه سـایر منـاطق در ایـن گـروه بـانکی از بـالاترین مقـادیر          22و  20منطقه 

  ار است.برخورد

  گیري پیشنهادات نتیجه

هـاي غیردولتـی بـر بخـش      آمده اثرگذاري سوداگري بانـک  دست بهبا توجه به نتایج 

هـاي   سـپرده بانـک   باشـد. مـازاد   هـاي دولتـی مـی    مسکن بـه مراتـب بـیش از بانـک    

هـزار میلیـارد    371و  122حدود  ترتیب به 1398شده و خصوصی در سال  خصوصی

هـاي تجـاري،    تومان بوده است. کشش قیمت مسکن نسبت به مازادسپرده نزد بانـک 

شـده معنـادار اسـت؛ میـزان اثرگـذاري عملکـرد سـوداگرانه در         خصوصی و خصوصی

  هاي بانکی است.  شده بیش از سایر گروه هاي خصوصی بانک

بانک مرکزي روند افزایشی داشته  هاي غیردولتی از دریافت تسهیلات توسط بانک

هـاي   درصد بدهی به بانک مرکزي توسط بانـک  53حدود  1398که در سال  نحوي به

هاي دولتـی ایجـاد شـده اسـت. میـزان       درصد توسط بانک 47غیردولتی ایجادشده و 

هـاي غیردولتـی بـه بانـک مرکـزي نشـان        کشش قیمت مسکن نسبت به بدهی بانک

شـده صدرنشـین فعالیـت سـوداگرانه در      ی و خصوصـی هاي خصوص دهد که بانک می

هـاي تخصصـی نیـز     اند؛ ایـن کشـش در بانـک    این متغیر بوده واسطه بهبخش مسکن 

معنادار بوده است که وظایف تکلیفی مقرر شده براي این گروه بانکی در ایجاد چنین 

  اي اثر مستقیم دارد. نتیجه

 1392نسـبت بـه سـال     1398بررسی روند ایجاد تسهیلات غیرجـاري در سـال   

درصد مربوط بـه   42هاي غیردولتی و  درصد آن متعلق به بانک 58دهد که  نشان می

هاي دولتی است. درصد بالایی از تسهیلات غیرجاري در اختیار اشخاص حقوقی  بانک

تـوجهی   مسدود شدن منابع و بـی  ،هاست؛ لذا اولاً هاي زیرمجموعه بانک مانند شرکت

هاي غیردولتی و حتی دولتی کارکرد مناسب و به  دهد بانک می در استرداد آن، نشان

معنادار بودن کشش قیمت مسکن نسبت به این متغیـر،   ،اند؛ ثانیاً دور از فساد نداشته

  ها در بخش مسکن است. هاي زیرمجموعه بانک موید عملکرد سوداگرانه شرکت

  شود: می رو پیشنهاد از این

هـاي   هـاي خصوصـی شـده و بانـک     پرده بانـک فشار عمده نظارت روي مازاد س ـ -1

 خصوصی باشد.  

هاي خصوصی به بانک مرکزي و نحوه گردش مالی آن نیازمنـد   رصد بدهی بانک -2
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شـده نیـز از ایـن قاعـده مسـتثنی       هاي خصوصی باشد که بانک نظارت مستمر می

 باشند. نمی

 هاي تخصصی به بانک مرکزي، بررسی و نظارت فعال شود. بدهی بانک -3

هـاي   و چرایی افـزایش روزافـزون آن در بانـک    تسهیلات غیرجاريگردش مالی  -4

هاي نظارتی در خصوص این مبـالغ،   شده بررسی شود و اهرم خصوصی و خصوصی

 فعال گردد.

ه مؤلف ـ عنـوان  بـه هاي تجاري و تخصصی نیز  بانک تسهیلات غیرجارينظارت بر  -5

 بانکی با جدیت پیگیري شود. نظامسازي عملکرد دولت در  شفاف
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