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 چکیده:
های آماری و اقتصادسنجی، تأثیرگذاری برخی متغیرهای اعتباری بر مصرف خانوارها مورد ی روشریکارگبهدر این تحقیق با 

های مورد نیاز پژوهش از طریق بررسی پرسشنامه اعتباری بحث و بررسی قرار گرفته است. تحقیق از نوع کاربردی بوده و داده

ورد استخراج و تحلیل قرارگرفته است. نظر به م 4931و  4931تسهیلات گیرندگان مسکن در بانک مسکن در دو مقطع 

از جمله لغو معاهده برجام، رشد بازدهی بازارهای رقیب از  4111تا  4931های های وارده به اقتصاد ایران طی سالشوک

ه برای مقایسه نیز انتخاب شد 4931در اقتصاد ایران، مقطع سال  LTVجمله بازار سرمایه، افزایش قیمت ارز، کاهش نسبت 

دهد که در هر دو مقطع انتخابی متغیرهای درآمد، نمره اعتباری، است. نتایج برآورد رگرسیون به روش گام به گام نشان می

و مدت زمان بازپرداخت اقساط تأثیر مستقیم بر مخارج مصرفی و متغیر نسبت تسهیلات به قیمت مسکن،  مبلغ تسهیلات

اند. ه تسهیلات تأثیر منفی بر مخارج مصرفی تسهیلات گیرندگان داشتهنرخ سود تسهیلات مسکن و مبلغ اقساط ماهیان

شود شورای پول و اعتبار بسته به نمره اعتباری افراد میزان مبلغ تسهیلات، نرخ سود و مدت زمان بازپرداخت پیشنهاد می

چنین با عنایت زایش یابد. هم، افLTVبرای کسانی که نمره اعتباری بالاتری دارند نسبت  نیچنهماقساط را مشخص نماید. 

به تأثیر منفی نرخ سود تسهیلات بر مخارج مصرفی خانوارها، لازم است برای بهبود توزیع درآمد و کاهش مهاجرت به 

 کمتر شود. افتهیتوسعههای کمتر نرخ سود تسهیلات در مناطق و استان شهرهاکلان

 

 .مخارج مصرفی خانوارها ،نمره اعتباری ،تسهیلات رهنی: واژه کلید

 JEL :, E21, R21 G18طبقه بندی 
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 مقدمه

 هاگذاری از طریق بانکهای سرمایهتأمین مالی طرح

گیرد. در بخش مسکن یا بورس اوراق بهادار صورت می

ها در تأمین مالی بیشتر است. هرچند در نقش بانک

 ها آمده استهای اخیر بازار سرمایه نیز به کمک بانکسال

های قیمتی برای وامو از این طریق منابع جدید و ارزان

م شده است. با توجه به جمعیت کشور و رهنی فراه

افزایش روزافزون مهاجرت از روستاها به شهرها، وجود 

بودن  زیخزلزلهو  دوامکمهای فرسوده با مصالح خانه

کشور که منجر به تلفات سنگین گردیده است، نیاز 

گذاری در بخش مسکن احساس شدیدی به سرمایه

ی ادی، فرهنگشود. هر کشوری متناسب با شرایط اقتصمی

های بخش مسکن و اجتماعی خود اقدام به اتخاذ سیاست

 نماید.می
 

 اهمیت بخش مسکن در اقتصاد کشور -2جدول 

 (2/4بخش اقتصادی )با ضریب انتشار  61بخش اقتصادی و رابطه پسین با  81رابطه پیشین با 
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ص
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ش م
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 باشد.میلیون نفر می 4/9درصد و تعداد شاغلان این بخش  42مسکن و ساختمان از اشتغال مستقیم کشور حدود  سهم

 درصد 91سهم مسکن و ساختمان از تشکیل سرمایه ثابت حدود 

 درصد 1/1سهم مسکن و ساختمان از تسهیلات بانکی حدود 

 درصد 91 الی 21سهم مسکن و ساختمان از کل گردش نقدینگی کشور 

 درصد 9الی  6/1گذاری بخش مسکن و ساختمان حدود سهم دولت از کل سرمایه

 مأخذ: مرکز آمار ایران

 بیان مسئله تحقیق

ا بر مصرف خانواره رگذاریتأث یعوامل اعتبار ییشناسا

مسکن در سبد  لاتیتسه گاهیبر نقش و جا هیبا تک

نتخاب ا یدر تئور ییبسزا اریبس راتیتواند تأثیخانوارها م

 ندهیزمان حال و آ نیخانوارها جهت انتخاب مسکن ب

بر  رگذاریعوامل تأث نییبا تب گریداشته باشد؛ به عبارت د

به  میرا جهت تعم ییتوان الگویم وارهامصرف خان

ه مشاب یو درآمد یکه به لحاظ سطح اعتبار رخانوارهایسا

ه ب یبخش یبا آگاه لهیوس نیداد و بد یهستند تسر

دار کرد. با از جامعه را مسکن یعیوس فیخانوارها ط

خالص مسکن به کل خانوار  نهینسبت هز نکهیبه ا تیعنا

 4933درصد در سال  19به  4931درصد در سال  91از 

 لاتینسبت تسه گریکرده است و از طرف د دایپ شیافزا

ول زمان رو به در ط یواحد مسکون متیمسکن به ق

 41به حدود  4931درصد در سال  21کاهش بوده و از 

(. حال 4933 ،یاست )ملک دهیرس 4933درصد در سال 

 مصرف –انداز پس یکه الگو شودیسوال مطرح م نیا

واحد  دیخر ایکند؟ آیم رییتغ یبه چه شکل ارهاخانو

 یاستقراض از نظام بانک قیآن از طر نیو تأم یمسکون

ها خانوار یزیرتواند نظام برنامهیخصوصا بانک مسکن م

ر مسکن د یهانهینسبت هز شیبا افزا ایدهد؟ آ رییرا تغ

 دیخر یخانوارها برا لیتوان به تمایسبد خانوارها م

با  ایآنها عمق داد؟ آ یمصرف خارجمسکن و کاهش م

ج از مخار یتوان با اختصاص سهم کمتریتورم و م شیافزا

ن مسک یافراد را برا یخانوارها به مسکن، تقاضا یمصرف

 یاز افت تقاضا یتوان شکاف ناشمیداد؟ چگونه  شیافزا

ا متناسب ب یاعتبار یهااستیمسکن را با استفاده از س

 پوشش داد؟ تلفمخ یدرآمد یهامخارج گروه

های مربوط به بخش مسکن مطالعه آمارها و شاخص

صاد مای خوبی در اقتبیانگر اینست که بخش مسکن از سی

کشور برخوردار نیست. برای نشان دادن تصویری گویا از 

وضعیت بخش مسکن در کشور چند شاخص به طور 

 مختصر در جدول ذیل ارائه شده است.
 

 های مرتبط با مسکن در کشوروضعیت شاخص -1جدول 

 وضعیت شاخص شاخص

انداز یک سوم درآمد سالانه خانوارها محاسبه این شاخص براساس قدرت خرید مسکن با پس صاحب خانه شدنشاخص انتظار برای 

 شود.می

 سال 46: 4911سال 

 سال 24: 4939سال 
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 سال 91: 4933سال 

 411این شاخص مدت زمان انتظار برای صاحب خانه شدن براساس نسبت قیمت مسکن به  شاخص دسترسی به مسکن

 کند.سالانه را محاسبه می درصد درآمد

 سال 6: 4911سال 

 سال 44: 4933سال 

سال بیانگر  41سال بیانگر وضعیت نامطلوب و عدد شاخص بالای  6عدد شاخص بالای 

 وضعیت بحرانی است.

 درصد 21: 4931سال  جمعیت اجاره نشین در کشور

 درصد 94: 4936سال 

 درصد 91: 4933سال 

خانوار د شاخص سهم هزینه مسکن در سب

 شهری()

 درصد 94: 4931سال 

 درصد 19: 4933سال 

 مأخذ: مرکز آمار ایران و محاسبات محقق

ی رشدددد بالای قیمت معاملاتی مسدددکن بویژه در دهه

رغم رشد محدود درآمد سرانه باعث شده که سهم اخیر علی

بازپرداخت تسدهیلات مسکن از حقوق و دستمزد بسیار بالا  

و محدود کننده های ضد تورمی باشدد. با توجه به سدیاست  

حقوق و دسدتمزد امکان رشددد حقوق و دستمزد به موازات  

ی مسکن فراهم نگردیده است لذا باعث شده هارشدد قیمت 

نسدددبدت تسدددهیلات به ارزش واحد  کداهش  کده علاوه بر  

، سدهم اقساط بازپرداخت مسکن از درآمد خانوار  4مسدکونی 

های (. در این میان سیاست4911اصلانی، ) ابدنیز افزایش ی

ها خالی از ایراد تدأمین مدالی بخش مسدددکن از کانال بانک  

 ات وارده عبارتند از:نبوده و ازجمله ایراد

های تأمین مالی بخش مسکن عدم تنوع در سیاست -4

های درآمدی بدا توجده بده وضدددعیت درآمدی افراد و دهک   

 مختلف

های مالی عدم توجه به تنوع جغرافیایی در سدیاست  -2

تأمین مسددکن ازجمله به حاشددیه شددهرها، مناطق مرزی،   

 روستاهای برخوردار

ه اعتبدداری افراد در عدددم توجدده بدده رتبدده و نمر -9

 های تأمین مالی بخش مسکنسیاست

پدائین بودن نسدددبدت تسدددهیلات بده قیمت واحد     -1

 مسکونی در ایران نسبت به سایر کشورها

عدم توازن بین رشددد قیمت واحد مسددکونی و رشد  -6

 در ایران حقوق و دستمزد

 ضرورت انجام تحقیق

با عنایت به ویژگی های خاص مسدکن و سهم روزافزون  

کنند که بخشی از هزینه آن در بودجه خانوار افراد سعی می

درآمد آینده خود را در قالب تسددهیلات رهنی به زمان حال 

منتقل و نسدددبت به خرید مسدددکن اقدام نمایند. لذا در اثر 

انتقددال این وجوه از آینددده بدده حددال تددابع مصدددرف حددال 

شددود؛ بنابراین شددناسددایی سددهم و دسددتخوش تغییراتی می

این تأثیرات در تابع مصدرف بسدیار حائز اهمیت است   مقدار 

پذیری خانوارها جهت ترین عوامل عدم ریسدددکیکی از مهم

خرید مسدکن عدم آگاهی از نحوه تأثیرات تسهیلات مسکن  

بر ترازنامه حقیقی خانوارها و چگونگی تاثیر مخارج مصددرفی 

 باشد.  خانوارها می
 

 اهداف تحقیق

با توجه به جمعیت کشددور و افزایش روزافزون مهاجرت 

های فرسددوده با مصددالح از روسددتاها به شددهرها، وجود خانه

بودن کشدور که منجر به تلفات سنگین   زیخزلزلهو  دوامکم

گذاری در بخش گردیده اسدددت، نیاز شددددیدی به سدددرمایه

شدود. هر کشدوری متناسب با شرایط   مسدکن احسداس می  

و اجتمدداعی خود اقدددام بدده اتخدداذ  اقتصددددادی، فرهنگی

نماید. از این رو هرچند های بخش مسدددکن میسدددیاسدددت

 هایها وجود دارد، ولی تفاوتمشدترکاتی بین این سدیاست  

شود که در ها مشاهده میگیری نیز در بین سدیاست چشدم 

ارد دزمینه نحوه تأمین مالی بخش مسدددکن تأثیر بسدددزایی 

وامددل عدددم ترین ع(. یدکدی از مددهم  4911مدجدتدهددد،    )

پذیری خانوارها جهت خرید مسددکن عدم آگاهی از ریسددک

نحوه تأثیرات تسدهیلات مسکن بر ترازنامه حقیقی خانوارها  

باشدددد. هدف و چگونگی تاثیر مخارج مصدددرفی خانوارها می

متغیرهای اعتباری تسدددهیلات  این پژوهش، بررسدددی تاثیر
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رهنی مسدددکن بر مخارج مصدددرفی خانوارهای تسدددهیلات 

 هایی روشریکارگبهدر این تحقیق با باشدددد. می گیرندده 

آمداری و اقتصدددادسدددنجی، تدأثیرگذاری برخی متغیرهای   

اعتباری بر مصدرف خانوارها مورد بحث و بررسی قرار گرفته  

هدای مورد نیاز  اسدددت. تحقیق از نوع کداربردی بوده و داده 

پژوهش از طریق بررسددی پرسددشددنامه اعتباری تسددهیلات  

و  4931بانک مسدددکن در دو مقطع گیرندگان مسدددکن در 

مورد اسددتخراج و تحلیل قرار گرفته اسددت. بنابراین   4931

 :شونداهداف کلی و فرعی تحقیق به صورت ذیل بیان می

 هدف کلی:

نرخ بهره  هدددف کدلدی این پژوهش، بررسدددی تدداثیر  

تسدددهیلات رهنی مسدددکن بر مخارج مصدددرفی خانوارهای 

 باشد.می تسهیلات گیرنده

 اهداف فرعی:

بررسدی تاثیر درآمد تسدهیلات گیرندگان مسکن بر    -4

 مخارج مصرفی خانوارهای تسهیلات گیرنده

بررسدددی تاثیر نمره اعتباری تسدددهیلات گیرندگان  -2

 مسکن بر مخارج مصرفی تسهیلات گیرنده

بررسی تاثیر نسبت مبلغ تسهیلات مسکن به قیمت  -9

 واحد مسکونی بر مخارج مصرفی تسهیلات گیرنده

رسدی تاثیر اقسدداط پرداختی تسهیلات مسکن بر  بر -1

 مخارج مصرفی تسهیلات گیرنده

بررسدددی تأثیر مبلغ تسدددهیلات مسدددکن بر مخارج  -6

 مصرفی تسهیلات گیرنده

بررسدددی تدأثیر مددت زمان بازپرداخت تسدددهیلات    -1

 مسکن بر مخارج مصرفی تسهیلات گیرنده
 

 های تحقیقفرضیه

 فرضیه اصلی:

مسدددکن و مخارج مصدددرفی  بین نرخ بهره تسدددهیلات

دار رابطه معکوس و معنی خدانوارهدای تسدددهیلات گیرندده   

 وجود دارد.

 های فرعی:فرضیه

بین درآمد و مخارج مصددرفی خانوارهای تسددهیلات  -4

 دار وجود دارد.رابطه مستقیم و معنی گیرنده

بین نمره اعتبداری و مخدارج مصدددرفی خدانوارهای     -2

 دار وجود دارد.معنیرابطه مستقیم و  تسهیلات گیرنده

بین نسدبت مبلغ تسددهیلات مسکن به قیمت واحد   -9

( و مخارج مصددرفی خانوارهای تسددهیلات LTVمسددکونی )

 دار وجود دارد.رابطه معکوس و معنی گیرنده

 ومسددکن   لاتیتسدده یپرداخت اقسدداط بین مبلغ -1

ارتباط معکوس و معنادار  رندهیگ لاتیتسه یمخارج مصدرف 

 وجود دارد.

ن مبلغ تسدددهیلات مسدددکن و مخارج مصدددرفی بی -6

 تسهیلات گیرنده رابطه مستقیم و معنادار وجود دارد.

بین مددت زمان بازپرداخت تسدددهیلات مسدددکن و   -1

مخارج مصدرفی تسهیلات گیرنده ارتباط مستقیم و معنادار  

 وجود دارد.
 

 قلمرو تحقیق

پژوهش حاضددر برای تبیین عوامل اعتباری تأثیرگذار بر 

مصرفی تسهیلات گیرندگان مسکن در بانک مسکن مخارج 

انجدام شدددده اسدددت. جامعه آماری مورد اسدددتفاده در این  

پژوهش، تسدهیلات گیرندگان مسکن از بانک مسکن در دو  

باشد. در این تحقیق از می 4931و  4931های مقطع سدال 

ای برای تکمیل اطلاعات اسددتفاده گیری خوشددهروش نمونه

کران برای محاسددبه حجم نمونه شددده اسددت. از فرمول کو 

 استفاده شده است.

ها از سددایت بانک مرکزی، سددایت  آوری دادهبرای جمع

بانک مسدکن و اطلاعات مندرج در پرسدشنامه خودااهاری   

اطلاعات اعتباری تسدهیلات گیرندگان مسکن استفاده شده  

اسدددت. در این تحقیق تابع مخارج مصدددرفی خانوارها برای 

های پرسددشددنامه اعتباری و  اده دادهنخسددتین بار با اسددتف 

ترازنامه خانوارها بدسددت آمده اسددت. برای تجزیه و تحلیل  

 استفاده شده است.   SPSS افزارها از نرمداده

 مبانی نظری

 1ای مصرفیابی بین دورهمدل بهینه

هدای مربوط به توابع مصدددرف و  ترین تئوریمشدددخص

ی بابار بهینهرفت اندازی، براسدداس مدل عمومیرفتارهای پس

اند. در اینجا تنها یک مثال دو خانوار در طول زمان، بنا شده

های خاص در اینکه چگونه شود. تئوریای بررسدی می دوره

کنندد تدا بتوانند آن را در   را اصدددلاح می این مددل عمومی 

آمدارهای مشددداهده شدددده قابل آزمون نموده و بر   مقدابدل  

های سیاستی آن )مدل( های مختلف اشدارات و دلالت جنبه
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شدددوند. ما در اینجا شدددکلی تأکید نمایند از هم متفاوت می

پدذیر، از مدل  نسدددبتدا سددداده و از جهدت تحلیلی انعطداف   

 ای آنای را که تا به حال شکل دو دورهیابی چند دورهبهینه

خواهیم کرد. این شکل  ایم طرحو بررسدی نموده  را ملاحظه

 ای(یابی چند دورهاز مدل، نتایج کلی این خط فکری )بهینه

های مربوط به رفتار مصدددرف کننده که هنگام مطالعه مدل

مودیگلیدانی، فریددمن و هدال با آنها برخورد     -خداص آنددو   

کنیم را ارائده خواهدد کرد. مدلی را که ما در اینجا بحث   می

 یابی درباره رفتار مصدددرفکنیم برای تحلیل مدرن بهینهیم

 برانسون،) شودیمکننده یک چارچوب اسداسدی محسدوب    

4911.) 

ابتدا اجازه دهید فردی را در زمان صددفر در نظر بگیریم 

زنده بماند. او در زمان صددفر یعنی  Tکه انتظار دارد تا زمان 

ری و از هم اکنون مجبور اسدددت کده با جریان در آمدی جا 

آن سددطح از  A انتظاری معین و با ثروت جاری و مشددخص

ها مصدددرف جداری که مطلوبیت انتظاری او را در همه دوره 

کندد انتخاب نماید. حل این  )جداری و آیندده( حدداکثر می   

مسددئله در زمان جاری مسددتلزم لحاظ نمودن آینده اسددت  

چون آن بخش از درآمد که فورا مصددرف نشددده و صددرف   

ود در واقع بده موجودی منابع آینده برای  شددداندداز می پس

 کنیمشدود. برای سهولت فرض می مصدرف آینده اضدافه می  

گوندده ارثی از خود بدده جددا کدده افدراد هنگددام فوت هی  

گدذارندد، لدذا هر فرد در نظر دارد کده تا آخر عمر خود     نمی

چنین هدا و درآمددهایش را مصدددرف نماید. هم  همده ثروت 

از ارث توسدددط افراد، همان نتایج را  توانیم با مقدار ثابتیمی

همانند فریدمن، مودیگلیانی و قبل از آنها  .به دسدددت آوریم

توانیم با یک منصددرف کننده که تابع ایروینگ فیشددر، ما می

مطلوبیتش همان تابعی اسدددت که قبلاه به عنوان معادله زیر 

 آورده شده بود بحث خود را آغاز نماییم.

(4                    )𝑈 = 𝑈(𝐶0, … … 𝐶𝑡 … … . 𝐶𝑇)   

برای اینکده مسدددئله را از جهت تحلیلی منعطف و قابل  

کنترل سازیم شکل مخصوصی از تابع مطلوبیت را به عنوان 

کنیم لدذا در این رابطه ابتداه فرض  یدک مثدال، انتخداب می   

 یعنی: باشدکنیم که تابع مطلوبیت ما از نوع لگاریتمی می

(1       )                                                U(c)=Inc. 

شد، بااین تابع خواص معمولی توابع مطلوبیت را دارا می

𝑢′(𝑐)یعنی مطلوبیدت نهائی در آن مثبت بوده   = 1 𝑐⁄  و

𝑢′(𝑐)باشدددد تدابعی کداهنده از سدددطح مصدددرف می   =

− 1 𝑐1⁄کنیم کدده این تددابع . علاوه بر اینکدده مددا فرض می

ناپذیر پدذیر جددایی  طور جمع مطلوبیدت در طول زمدان بده   

اسدت و این بدان معنی است که مطلوبیت نهایی هر دوره از  

چنین در قدم باشددد. همها مسددتقل میمصددرف سددایر دوره

 δ های آینده با نرخ ذهنیکنیم مطلوبیدت سدددوم فرض می

چنین مددا برای اجتندداب از قددابددل تنزیددل هسدددتنددد. هم

 موقتاه مسددئله عدمهای مربوط به علائم انتظارات، پیچیدگی

گذاریم. این سده فرض، توصدیف خاصی   اطمینان را کنار می

 کند:( را به ما ارائه می2از تابع مطلوبیت در معادله )

𝑢 = 𝐼𝑛𝑐0 +
𝐼𝑛𝑐1

1+𝛿
+ ⋯ . +

𝐼𝑛𝑐𝑡

(1+𝛿)𝑡 +

⋯ . +
𝐼𝑛𝑐𝑇

(1+𝛿)𝑇 = ∑
𝐼𝑛𝑐𝑡

(1+𝛿)𝑡
𝑇
0  (3  )                           

محدودیت انتخاب مصدددرف کننده در این مدل چندین 

یعنی درآمدد جداری به   )ای از کدل موجودی مندابع او   دوره

گیرد. بدون اضددافه همه درآمدهای آینده( سددرچشددمه می  

ای ای بین دورهگونه ترکۀ وراث محدودیت بودجهوجود هی 

سدال باقی مانده از عمر مصرف کننده برابر است   Tدر طول 

 با:

(1 )         𝑐0 = +
𝑐1

(1+𝑟)0 + ⋯ . +
𝑐𝑡

(1+𝑟)𝑡 + ⋯ +
𝑐𝑇

(1+𝑟)𝑇 = 𝑦0 = +
𝑦1

(1+𝑟)
+ ⋯ . +

𝑦𝑡

(1+𝑟)𝑡 +

⋯ . +
𝑦𝑇

(1+𝑟)𝑇 

توان آن را به صووورت سوواده و فشرده  یر که می

 نوشت:

∑
𝑐𝑡

(1+𝑟)𝑡 =𝑇
0 ∑

𝑦𝑡

(1+𝑟)𝑡
𝑇
0  (5    )                                

ای اسدددت ای بین دورهدر واقع همان محدودیت بودجه

. شودکه در هر مبدأ زمانی دلخواهی )زمان صفر( تفسیر می

خواهیم کده تئوری مدان قادر باشدددد رفتار   مدا در اینجدا می  

مصددرف کننده را تحت هرگونه شددرایط اولیه خاص و در هر 

شود توضیح داده و توجیه نقطه مشدخصدی از زمان آغاز می  

ای اسددت که مصرف کننده نرخ بهره r(، 6در معادله )نماید. 

 تواند با آن قرض بگیرد و یا قرض بدهد.می

خواهد تابع مطلوبیت خود که توسط مصدرف کننده می 

( بیان شددده را با توجه به قید ارائه شددده توسددط  9معادله )

(، حداکثر نماید و این مسئله معمولاه به صورت زیر 6رابطه )

 شود.نوشته می

𝑚𝑎𝑥𝑐𝑡
∑

𝐼𝑛𝑐𝑡

(1+𝛿)𝑡
𝑇
0  (6               )                           
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 نسبت به این قید که  

∑
𝑐𝑡

(1 + 𝑟)𝑡
=

𝑇

0

∑
𝑦𝑡

(1 + 𝑟)𝑡

𝑇

0

 

برای حل این مسدددئله و بدسدددت آوردن جریان بهینۀ 

,𝐶0مصدددرف ) … … , . 𝐶𝑇 ضدددریددب لاگرانژ»( از روش »

در هم  اسددتفاده خواهیم کرد. تابع هدف و تابع محدودیت را

 آوریم:ادغام کرده و به صورت یک عبارت واحد در می
 

𝑚𝑎𝑥𝑐𝑡,𝜆
𝐿 ∑

𝐼𝑛𝑐𝑡

(1+𝛿)𝑡
𝑇
0 + 𝜆[∑

𝑦𝑡

(1+𝑟)𝑡
𝑇
0 −

∑
𝑐𝑡

(1+𝑟)𝑡
𝑇
0 ]  (2                                              )  

یک ضریب ثابت مثبت است که برای   𝝀ضریب لاگرانژ 

ی از ثروت به گیری مطلوبیت نهایی یک واحد اضدددافانددازه 

 شود.کار برده می

  𝝀ها وcنسدددبت به  L حدال برای حل این مسدددئله از 

مشدتق جزئی گرفته و همگی مشدتقات را مساوی صفر قرار   

دهیم و این عمل شددرایط مرتبه اول تعادلی را به دسددت می

 دهد:می

   𝛿𝐿

𝛿𝑐0
=

1

𝑐0
− 𝜆 = 0 (2                                     )

𝛿𝐿

𝛿𝑐𝑡
=

1

(1+𝛿)𝑡 .
1

𝑐𝑡
−

𝜆

(1+𝑟)𝑡 = 0 (1                                )
𝛿𝐿

𝛿𝑐𝑇
=

1

(1+𝛿)𝑇 .
1

𝑐𝑇
−

𝜆

(1+𝑟)𝑇 = 0  (3                  )
𝛿𝐿

𝛿𝜆
= ∑

𝑦𝑡

(1+𝑟)𝑡
𝑇
0 − ∑

𝑐𝑡

(1+𝑟)𝑡
𝑇
0 = 0  (1                   )  

 

( 2( و )4های )شددرط نهایی همانند شددرط  Tدر اینجا 

,C (𝑪𝟎وجود خواهد داشت. برای هر  … 𝑪𝒕 … . 𝑪𝑻)  یک

( هم صدرفاه خط بودجه را به دست  1شدرط داریم و معادله ) 

یابی از شددرایط دهد. حال اجازه دهید برای مسددئله بهینهمی

اسدتفاده کرده و ببنیم که مسیر   (f.o.c) 9مرتبۀ اول تعادلی

 مصرف چگونه است.

 tرا با مصددرف زمان  𝑪𝟎در ابتدا ما مصددرف زمان صددفر 

هددای آینددده بیددانگر هر دوره از دوره tم. )کنیمقدایسددده می 

( را به 2( و )4در معادلات ) 𝝀باشدد( اگر جملات شامل  می

( 2( را بر )4سددمت راسددت منتقل نموده و سدددس معادله ) 

 برانسددون،)آوریم تقسددیم کنیم رابطه زیر را به دسددت می 

4911:) 
𝑐𝑡

𝑐0
= [

1+𝑟

1+𝛿
]

𝑡
 (8    )                                             

و بوه طور کلی برای هر دو دور  پشووت سوور ه   

 خواهی  داشت:
𝑐𝑡

𝑐𝑡−1
=

1 + 𝑟

1 + 𝛿
𝑐𝑡    یا     = [

1 + 𝑟

1 + 𝛿
] 𝑐𝑡−1 

 

 نظریۀ مصرف بهینه با وجود محدودیت نقدینگی  

ای را در نظر بگیریدد که در جهانی دو  مصدددرف کنندده 

کند و کدالایی )کدالای کم دوام و کدالای بادوام( زندگی می   

چنین کالاهای کم جریان درآمدی وی تصددادفی اسددت. هم 

کنددد کدده هددا( را طوری انتخدداب میدوام و بددادوام )دارایی

اش با توجه به قید نامنفی مطلوبیدت انتظاری دوران زندگی 

اش حداکثر شدددود. اگر فرض شدددود که قیمت بودن دارایی

دوام( نسدبی )قیمت کالای بادوام نسبت به قیمت کالای بی 

نرخ بهره نیز ثابت و برابر نرخ ترجیح زمانی اسدددت،  ثدابت و 

 :آیدآنگاه مسئله این مصرف کننده به صورت زیر در می

(3  ) 

max 𝐸0 ∑(1 + 𝜌)−𝑡

∞

𝑡=0

𝑈(𝑐𝑡 , 𝑘𝑡) 

𝑠. 𝑡: 𝐴𝑡 = (1 + 𝑟)𝐴𝑇−1 + 𝑦𝑡 − 𝑐𝑡 − 𝑃𝑑(𝑘𝑡

− (1 − 𝛿)𝑘𝑡−1) 
𝑡 = 0,1,2 … , 𝐴𝑡−1 + 𝜑𝑃𝑑𝑘𝑡

≥ . و 0 , 𝐴𝑡−1 معلومند 𝑘𝑡−1 
 

𝐴𝑡که در آن  مصرف کالای  𝑐𝑡و  tثروت مالی در دورۀ   

 𝑦𝑡و  tانبدارۀ کدالای بدادوام در دورۀ     t ،𝑘𝑡بی دوام در دورۀ 

قیمت نسدددبی کالای بادوام  𝑃𝑑درآمد حاصدددل از کار فرد، 

نرخ ترجیح  𝜌نرخ بهره ثابت،  rدوام، نسدددبدت به کالای بی 

نۀ خرید کالاهای از هزیسهمی  𝜑نرخ اسدتهلاک،   𝛿زمانی، 

مطلوبیت  𝑈شدددود، بادوام که از طریق وام تأمین مالی نمی

 E(0)فرد و دارای تمام خصدوصیات معمول از جمله تقعر و  

 امید انتظاری فرد است.

تنهددا قیددد اضددددافی در اینجددا نددامنفی بودن خددالص 

𝜑های مصددرف کننده اسددت. اگر دارایی = باشددد، آنگاه  0

تواندد از درآمد آیندۀ خود برای خرید  مصدددرف کنندده نمی 

𝜑کدالاهدای بدادوام قرض بگیرد و اگر     = باشدددد، خرید  1

پذیر اسدددت و تنها باید کل کدالای بدادوام کلاه بدا وام امکان   

های فرد نامنفی باشددد. در این حالت، مصددرف کننده دارایی

که در هی   شددودفرض می. باید ثروت نامنفی داشددته باشددد

دوام تواند برای خرید کالاهای بیحالتی مصددرف کننده نمی

وام بگیرد. بدا جدایگزینی قیدد اول در تدابع مطلوبیدت، تابع      
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لاگرانژ و شدرایط مرتبۀ اول به صورت ذیل به دست خواهند  

 آمد:  
 

𝐿 = 𝐸0 ∑(1 + 𝜌)−𝑡 {𝑈[(1 + 𝑟)𝐴𝑡−1 + 𝑦𝑡 −
𝑃𝑑(𝑘𝑡 − (1 − 𝛿)𝑘𝑡−1) − 𝐴𝑡 , 𝑘𝑡] + 𝜇𝑡[𝐴𝑡 +

𝜑𝑃𝑑𝑘𝑡]} (41     )                                        

     𝐸𝑡𝑈𝑐(𝑡 + 1) = 𝑈𝐶(𝑡) − 𝜇𝑡  (44   )          

 

𝑈𝑘(𝑡) = 𝑃𝑑 [𝑈𝑐(𝑡) −
1−𝛿

1+𝑟
𝐸𝑡𝑈𝑐(𝑡 + 1)] −

𝜑𝑃𝑑𝜇𝑡 (42    )                                          
 

𝜇𝑡 ≥ 0 
(𝐴𝑡 + 𝜑𝑃𝑑𝑘𝑡)𝜇𝑡 = 0 

𝜇𝑡وقتی  = خواهد بود که قید سدددوم به صدددورت   0

تساوی باشد، یعنی محدودیت نقدینگی وجود نداشته باشد. 

هدا یدا وجود محددودیدت نقدینگی، در     ندامنفی بودن دارایی 

برخی اوقات اتفاق خواهد افتاد و مسدددیر بهینۀ مصدددرف را 

𝜇𝑡 دهد. تغییر می = کامل بودن بازارهای مالی،  با با که 0

 .اری در طول زمان ثابت خواهد بودمطلوبیت نهایی انتظ

توان گفت که هنگام وجود بدا توجه به به روابط فوق می 

محددودیدت نقددینگی، مطلوبیدت نهدایی انتظاری کالاهای      

دوام فزایندده نخواهدد بود. اگر محدودیت نقدینگی وجود   بی

مثبت باشددد، آنگاه مطلوبیت نهایی  𝜇𝑡داشددته باشددد یعنی 

بیشتر خواهد بود.  t+1ت به دورۀ انتظاری کالاهای بی نسدب 

 با ترکیب معادلات فوق داریم:  

(49)                        𝑈𝑐(𝑡) =
1+𝑟

(1−𝛿)
.

1

𝑃𝑑
𝑈𝑘(𝑡) +

𝜑(1+𝑟)−(1−𝛿)

𝑟+𝛿
𝜇𝑡  

 

𝜇𝑡اگر  = 𝑜    بداشدددد، آنگداه تسددداوی بین نرخ نهددایی

( کالای بادوام و کالای مصددرفی )کم دوام MRSجانشددینی )

هایشددان خواهد بود. صددفر نسددبت قیمتدوام(، برابر با و بی

 tرابطدۀ بین دور های بین دو نوع کالا را در دورۀ   𝜇𝑡نبودن 

دهددد. میزان تددأثیرپددذیری این رابطدده تحدت تددأثیر قرار می 

𝜑خواهد داشت. اگر  𝜑بسدتگی به مقدار   = 𝑜  باشد، آنگاه

ای که منفی خواهدد بود. در نتیجه، طی دوره  𝜇𝑡ضدددریدب  

مطلوبیت شدددود، اش صدددفر میمصددرف کننده دارایی مالی 

دوام نسددبت به مطلوبیت نهایی کالای بادوام نهایی کالای بی

دوام بیش از چنین مصدددرف کالای بیهم. کمتر خواهد بود

کدالای بدادوام خواهدد بود، زیرا وقتی محددودیت نقدینگی     

ۀ فرصددت مصددرف کالای بادوام زیاد اسددت، وجود دارد، هزین

دهند، ای نقد را مورد اسددتفاده قرار میزیرا ای کالاها، دارایی

 دوامهایی که برای خرید و مصددرف کالاهای بییعنی دارایی

توان اسددتفاده کرد و تنها منبع کالاهای بادوام نیز از آنها می

 Chah et al, 1955) (هستند 
 

 پیشینه تحقیق

 داخلی      پیشینه 

( در پژوهشدددی اثر 4936و شدددیرین بخش )رسدددتمی 

نامتقارن تکانه قیمت مسددکن بر مصددرف خانوارهای شهری 

های ایران با رهیافت مدل خودرگرسدددیون پانل در اسدددتان

اند. نتایج حاکی از آن اسدددت که اثر تغییرات بررسدددی کرده

های قیمت مسدکن بر مصدرف خانوارهای شدهری در استان   

 باشد.ره مورد بررسی، منفی و معنادار میایران، طی دو

( در پژوهشدددی تاثیر افزایش 4936غفاری و همکاران )

های بانکی بر متغیرهای کلان اقتصاد ایران نرخ سدود سدرده 

پویای تصدددادفی بررسدددی را به کمک الگوی تعادل عمومی 

های دهد که افزایش نرخ سود سدردهکردند. نتایج نشدان می 

ولید گذاری و تتسدهیلات بانکی، سرمایه بانکی باعث کاهش 

ناخالص داخلی بدون نفت شدده در نتیجه رشد اقتصادی را  

 دهد.  کاهش می

 در پژوهش با عنوان (4931)ی و همکاران زدخواسدددتیا

 یریپذمؤثر بر شدداخص توان یعوامل کلان اقتصدداد لیتحل

بر نقش  دی: با تأکرانیا یمسدددکن خانوار در مناطق شدددهر

از دیدگاه اقتصددداد خرد مسدددکن کنند که بیان می دولدت، 

ک عنوان ی ای است و بهکالایی با کاربرد مصدرفی و سدرمایه  

کدالای ویژه دارای خواصدددی نظیر نداهمگن بودن، غیرقابل   

 انگربی شدهحاصل  نتایجناپذیری اسدت.  جانشدینی و تحرک 

 مسددکن خرید به منظور پرداختی تسددهیلات که اسددت این

 دسددترسددی افزایش و پذیریتوان شدداخص کاهش به منجر

چنین، سیاست مالیاتی اسدت. هم  نوارها به مسدکن شدده  خا

شدددده در بخش مسدددکن از طریق کنترل تقاضدددای اعمال

سدوداگری مسدکن دسدترسی خانوارها به مسکن را افزایش    

 داده است.  

ای تحددت (، در مقددالدده4933زاده و همکدداران )الوندددی

و  یرهن لاتیانتقال نرخ سددود، تسدده  یبرا زمییمکانعنوان 

، به بررسی ارتباط بین نرخ رانیمصدرف خانوارها در اقتصاد ا 
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اند. روش سدود تسدهیلات رهنی و مصرف خانوارها پرداخته  

تحقیق اسددتفاده از دادهای پنلی بوده و نتایج تحقیق نشددان 

 یواقع راتییتغ 6خوب در دوره  یدر سددطح اعتباردهد می

و  یمسددکن رابطه منف متیشدداخص ق ریتغدر نرخ بهره با م

سدداله  41در دوره  یعال یدارد. در سددطح اعتبار یمعنادار

مصدددرف خانوار رابطه  ریدر نرخ بهره بدا متغ  یواقع راتییتغ

بازپرداخت داوطلبانه وام  ریدارد و بدا متغ  یو معندادار  یمنف

 دارد.   یرابطه مثبت و معنادار یرهن

تحولات  یبررسا عنوان ای ب( در مقاله4114فر )صدابری 

، تحولات مسکن ایران ریقرن اخ کیدر  رانیبخش مسکن ا

با  ازیمورد ن یهاادهد را مورد بحث و بررسدی قرار داده است. 

 ریو سددا یبانک مرکز ،یعموم یهایاسددتفاده از سددرشددمار

 یابیددو بددا اسدددتفدداده از ارز یگردآور رسدددمی ینهددادهددا

و  یاسیپنج ساله و تحولات س یهابرنامه ،یکل یهااستیس

نشان داد که  هاافتهیشدده اسدت.    لیو تحل هیتجز یاجتماع

نظر  ازچه  رانیگذشدددته، بخش مسدددکن در اقرن  کید در 

 ساخت و چه از نظر یو تکنولوژ یدر مصالح مصرف راتییتغ

در سدددبد  گاهشینوع کارکرد و جا نیچنتنوع و تعداد و هم

ها نه تنها شده و دولت خانوارها، بشددت دگرگون  یاقتصداد 

 رده،اویبه دسددت ن یچندان تیتحولات موفق نیا تیریدر مد

 یهااستیجامع، از سدد یهااز برنامه یریگبهره یبلکه به جا

 تردهیچیبهره برده و مشددکلات موجود را پ یو دفع یواکنشدد

 .اندساخته

 پیشینه خارجی

ای تحت ( در مقدالده  2121) 1جدان مینلئو و همکداران  

ی تجربی قیمت مسددکن در پرتغال به بررسی عنوان مطالعه

عوامل کلان اقتصددادی موثر بر شدداخص قیمت مسددکن در  

ه دهد کاند. نتایج تحقیق نشددان میکشددور پرتغال پرداخته

کاهش نرخ بهره باعث افزایش تقاضددا برای مسددکن و نتیجتا 

د ناخالص ملی شود. تولیافزایش شداخص قیمت مسکن می 

و شداخص قیمت مسدکن همبسدتگی مثبت داشته و نقش    

واحدهای مسدکونی مناطق آلگاروه و لیسبون بیشتر از سایر  

 مناطق در شاخص قیمت مسکن نمایان شده است.

 ( در پژوهشی با عنوان2143) 6کارپسدتم و یوهانسدون  

 و نوسدانات بازار مسکن در دانمارک  رهنیمنافع تسدهیلات  

 یهادر تسدددهیلات نیینرخ بازپرداخت پاکه  کنندبیدان می 

اختلافات اقتصددداد کلان در  شیاحتمدالا موجدب افزا   رهنی

 . نتایج نشان دادشده است ریاخ یهاکشدور در سال  نیچند

 یهادر پرداخت رهنیکده از جمله بازپرداخت تسدددهیلات  

و  مسدددکن یهددامددتیق ینیب شیدر زمددان پ ،یاسدددمد 

با درآمد قابل استفاده در  سهیمسدکن در مقا  یهاتسدهیلات 

ا ر یاقتصاد ییجوهر دو دوره بلندمدت و کوتاه مدت، صرفه

اتفاق  فروش یسددازکه مدل یبخشددد، اما نه زمانیبهبود م

از  جیدر هنگدام اسدددتفداده از نتا   یمشدددابه جی. نتدا افتدد می

 یساز هیشب یمدت و کوتاه مدت برا یطولان یهاونیرگرس

 .به دست آمدبهره  یهاتسهیلات یاثرات معرف

( در پژوهشدددی با عنوان 2148) 1مجیو و همکداران دی

گدذار از طریق نرخ بهره بدا اسدددتفاده از تسدددهیلات رهنی،   

مصددرف خانوار و اهرم داوطلبانه، بیان کردند که تسددهیلات  

رهنی بدا قدابلیدت تنظیم نرخ بهره، زمان کاهش این نرخ، تا    

دهد و از درصدددد تسدددهیلات رهنی را کاهش می 61میزان 

درصدددد بدداعدث افزایش خریدد خودرو    96طرفی تدا میزان  

شدددود. پدایداری قرارداد تسدددهیلات رهنی برای گذار از  می

های پولی مهم است. زمانی که نرخ بهره تسهیلات سدیاست 

ها با درآمد پایین از یابد، مصدددرف خانوادهرهنی کداهش می 

ع ویابد در حالی که این موضطریق خرید خودرو افزایش می

دهد. های ثروتمند کاهش مصددرف را نشددان میبرای خانواده

چنین با کاهش این نرخ، قیمت مسددکن، خرید خودرو و هم

 یابد.  سطح اشتغال افزایش می
 

 یریگ، نمونه و روش نمونهیجامعه آمار

هددای تعیین حجم نموندده یکی از پرکدداربردترین روش

کوکران به اسددتفاده از فرمول ابداعی کوکران اسددت. فرمول  

های محاسبه چندین روش ارائه شدده اسدت. یکی از فرمول  

 گردد:حجم نمونه به شکل ذیل ارائه می

(41            )                         𝑛 =
𝑁(𝑡)2𝑝𝑞

𝑁𝐷2+𝑝𝑞(𝑡)2 

تعداد کل افراد  Nنمونده،   حجم nکده در این معدادلده،    

اطمینان گیری )در سدطح  سدطح اطمینان نمونه  𝑡2جامعه، 

مقدار خطای قابل تحمل در  t= 1.96 𝐷2درصد مقدار  36

برآوردی از  Pباشددد. ( می16/1درصددد،  36سددطح اطمینان 

نسدددبدت افراد جامعه که دارای ویژگی مورد نظر در تحقیق  

برآوردی از نسبت افراد جامعه که دارای ویژگی  qباشدد،  می

ظر به (. ن4936کلانتری، ) باشددددمورد نظر در تحقیق نمی

هزار تسهیلات رهنی و در  461تعداد  4931اینکه در سال 
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هزار فقره تسدددهیلات رهنی در بدانک   241، 4931سدددال 

مسدکن اعطا شده است لذا با جایگزاری در رابطه فوق حجم  

آید. لذا با پرونده بدسدددت می 919نمونه برای هر دو سدددال 

فقره پروندده کده اطلاعات    611عندایدت بده اینکده تعدداد      

ای آنها تکیمل و موجود بود در هر دو مقطع به شددنامهپرسدد

 عنوان حجم نمونه در نظر گرفته شده است.    

 اعتماد یا پایایی  

برای محاسددبه ضددریب آلفای کرونباخ ابتدا باید واریانس 

هر زیر مجموعه سدددؤالات پرسدددشدددنامه و واریانس کل را 

محاسدبه و سدس با استفاده از فرمول زیر مقدار ضریب آلفا  

 را بدست آورد.

(46                               )𝑟𝑎 =
𝑗

𝑗−1
(1 −  

∑ 𝑠𝑗
2

𝑗

𝑠2 ) 

 در این رابطه:  

J ها در مقیاس، : تعدداد گویه𝑠𝑗
 𝑠2ام و jواریانس گونه  2

باشددد. حسددب محاسددبات واریانس کل آزمون یا مقیاس می

 81/1انجام شدده در این تحقیق ضریب آلفای کرونباخ برابر  

باشددد که حکایت درصددد می 91و بار عاملی مناسددب بالای 

مناسب بودن ابزار پرسش نامه و دقت مقیاس دارد )سرمدی 

 (.4981و همکاران، 
 

 استخراج تابع مصرف:

فرد جوان  tمعرف مصدرف دوره   𝐶2𝑡و   𝐶1𝑡فرض کنید

و فرد پیر هسدددتند. بدین ترتیب مطلوبیت بدسدددت آمده به 

و   𝐶1𝑡به  𝑈𝑡بده دنیدا آمده    tوسدددیلده فردی کده در دوره   

 𝐶2𝑡+1    بسدددتگی دارد. تدابع مطلوبیدت را بده طور نسدددبی

 کنیم:گریز ثابت فرض میریسک

(41    )𝑈𝑡 =
𝐶1𝑡

1−𝜃

1−𝜃
+

1

1+𝜌

𝐶2𝑡+1
1−𝜃

1−𝜃
                       𝜃 >

0           𝜌 > −1 
θ     ها تمدایدل خدانوارهدا را به انتقال مصدددرف بین دوره

کند. هرچه کوچکتر باشددد با سددرعت کمتری مشددخص می

نرخ تنزیل  ρیابد. کاهش می Cمطلوبیدت نهایی، با افزایش  

است و هرچه برای خانواری ارزش مصرف آتی در مقایسه با 

مصدرف جاری ارزش کمتری داشدته باشد، بزرگتر است. در   

دوره صدددفر سدددرمایه متعلق به افراد پیر بوده و افراد جوان 

کنند تا کالا تولید شدود. سرمایه و کار  نیروی کار عرضده می 

کنند. افراد پیر پاداشدددی معادل بازده نهایی خود دریافت می

کنند هم درآمد ناشدی از سرمایه و ثروت خود را مصرف می 

شوند. افراد جوان روند و از الگو خارج میو سدس از دنیا می

انداز بین مصرف و پس 𝐴𝑡 𝑊𝑡درآمد ناشدی از کار خود را  

 دهنداندداز را بده دوره بعدی انتقال می  کنندد. پس توزیع می

، برابر اسددت با تعداد t+1ه در دوره بنابراین موجودی سددرمای

اندداز هر یدک از آنددان   ضدددربددر پس  t ،𝐿𝑡افراد جوان دوره 

𝐴𝑡 𝑊𝑡 − 𝐶1𝑡   این سددرمایه با نیروی کار عرضدده شددده .

بوسدیله نسل بعد برای تولید ترکیب شده و این فرایند ادامه  

 یابد.می

آید بددنیا می  tتدابع مصدددرف دوم فردی کده در زمدان    

 ز:عبارتست ا

(48                )𝐶2𝑡+1 = (1 + 𝑟𝑡+1)(𝐴𝑡 𝑊𝑡 −

𝐶1𝑡) 

 سازی این معادله داریم:با ساده

(41              )           𝐶1𝑡 +
𝐶2𝑡+1

1+𝑟𝑡+1
= 𝐴𝑡 𝑊𝑡 

این شددرط بیان کننده اینسددت که ارزش فعلی مصددرف 

طول عمر برابر ثروت اولیه که در اینجا صدددفر در نظر گرفته 

به علاوه ارزش فعلی درآمد ناشددی از کار طول شددده اسددت 

 عمر است.

حدال تدابع مطلوبیدت را بدا توجده به محدودیت بودجه      

کنیم. برای حل مسداله معادله لاگرانژ را تشکیل  حداکثر می

 دهیم.می

(43         )𝐿 =
𝐶1𝑡

1−𝜃

1−𝜃
+

1

1+𝜌

𝐶2𝑡+1
1−𝜃

1−𝜃
+ µ(𝐴𝑡 𝑊𝑡 −

𝐶1𝑡 −
𝐶2𝑡+1

1+𝑟𝑡+1
) 

 اول عبارتند از:شرایط مرتبه 

(4-43                            )∂𝐿

∂𝐶1
= 0 → 𝐶1𝑡

−𝜃 = µ  

(2-43     )∂𝐿

∂𝐶2
= 0 →

1

1+𝜌
𝐶2𝑡+1

−𝜃 =
1

1+𝑟𝑡+1
µ  

(9-43  )∂𝐿

∂𝐶1
=

𝜕𝐿

𝜕𝐶2
= 0 →

1

1+𝜌
𝐶2𝑡+1

−𝜃 =
𝐶1𝑡

−𝜃

1+𝑟𝑡+1
  

(1-43 )      𝐶1𝑡 =
(1+𝜌)

1
𝜃

(1+𝜌)
1
𝜃+(1+𝑟𝑡+1)

1−𝜃
𝜃

 𝐴𝑡 𝑊𝑡 

مصدددرف فرد تدابعی از نرخ بهره، نرخ رجحان،   بندابراین 

ای درآمدد فرد و تمدایدل خدانوارهدا بده جایگزینی بین دوره      

 (.4939باشد )رومر، مصرف می

 باشد:مدل رگرسیونی مورد استفاده به شرح ذیل می

(21                                   )𝐶𝑖 = 𝛼 + 𝛽0𝑦𝑖 +

𝛽1𝑓𝑖𝑐𝑜𝑖+𝛽2𝑙𝑡𝑣𝑖 + 𝛽3𝑙𝑖 + 𝛽4𝑡𝑖 + 𝛽5𝑝𝑖 + 𝛽6𝑟𝑖 
پددارامترهددای رگرسدددیون و بقیدده  𝛽 و 𝛼 کدده در آن
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 شوند:میباشددد که به شددکل ذیل بیان متغیرهای معادله مصددرف می
 

 معرفی متغیرهای مدل -3جدول 
y درآمد تسهیلات گیرنده l مبلغ تسهیلات مسکن 

fico نمره اعتباری t  بازپرداخت اقساطدوره 

ltv نسبت تسهیلات به قیمت مسکن p مبلغ اقساط ماهیانه 

𝐶 مخارج مصرفی تسهیلات گیرنده r نرخ سود تسهیلات مسکن 
 

 هاتجزیه و تحلیل داده

نحوه امتیا دهی و تکمیل گزارش اعتبارسنجی 

 مشتریان حقیقی

رهنمودهای کمیته به طورکلی و براساس 

به  8شاخص برای محاسبه نمره اعتباری مشتریان41بال

شود. لازم به ذکر است شرح جدول ذیل در نظر گرفته می

که امتیاز هر بخش براساس رهنمودهای کمیته بال و 

اب الملل انتخنحوه محاسبه ریسک اعتباری موسسات بین

 . اندشده

 

 های مورد استفاده در پرسشنامه اعتباریشاخص -1 جدول

 امتیا  شاخص ردیف

 411 شخصیت 4

 61 فعالیت شغلی 2

 21 سابقه تعامل با بانک 9

 411 متوسط موجودی 1

 411 سابقه ایفای تعهدات 6

 261 وثائق 1

 31 ها نسبت به مبلغ درخواستیدارائی 8

 61 مالکیت 1

 81 توانایی ایفای تعهداتارزیابی درآمدها به  3

 31 ااهارنظر واحد اعتباری 41

 4111 جمع 

 مآخذ: پرسشنامه اعتباری تسهیلات بانک مسکن
 

 تحلیل نمره اعتباری -5جدول 
 وضعیت رتبه اعتباری 2000امتیا  ا   ردیف

 العاده در ایفای به موقع تعهداتتوان فوق AAA 4111تا  311 4

 بسیار مناسب جهت ایفای به موقع تعهداتتوان  AA 133تا  111 2

 توان مناسب جهت ایفای به موقع تعهدات A 833تا  811 9

 توان کافی جهت ایفای به موقع تعهدات BBB 133تا  111 1

 اعطای تسهیلات با ریسک BB 633 تا 611 6

 ریسک اعتباری قابل ملاحظه B 133تا  911 1

 نکول پرداخت C 233تا  1 8

 پرسشنامه اعتباری تسهیلات بانک مسکنمآخذ: 

با توجه به گزارش اعتباری تکمیل شده واحد اعتباری و های مورد نیاز اعتبارسنجی نحوه امتیازدهی شاخص
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شرح ذیل  از حصول اطمینان از صحت اطلاعات بهپس

 پذیرد:انجام می

 شخصیت -2

شرح باشد که بهمی 411حداکثر امتیاز این بخش 

درخصوص شاخص  شود:جدول ذیل تخصیص داده می

چنانچه اصل مدارک و یا اصالت آن محرز « تحصیلات»

صورت کمترین  گردید امتیاز کامل داده شود در غیر این

 امتیاز این بخش لحاظ گردد.
 

 ندی شخصیتامتیا  ب -6جدول 

 حداکثر امتیا  شرح شاخص

 21 به بالا 61 91 -66 حداقل سن قانونی -96 سن

41 21 41 

 11 خصوصی عمومی دولتی شغل

11 91 21 

 26 بالاتراز لیسانس دیدلم و لیسانسفوق آن کمتراز دیدلم و تحصیلات

41 46 26 

 46 مجرد متأهل متأهل )زوجین شاغل( وضعیت تأهل

46 41 6 

 411 جمع کل

 بانک مسکن لاتیتسه یمآخذ: پرسشنامه اعتبار

 سابقه فعالیت شغلی -1

وی  فعالیت امتیاز متعلق به مشتری با توجه به سوابق

امتیاز بوده و با توجه به سوابق ابرازی با ارائه  61حداکثر 

تحقیقات واحد  مدارک مثبته مبنی بر فعالیت شغلی و

شرح ذیل قابل تخصیص  اعتباری از تسهیلات گیرنده به

 است:
 

 امتیا بندی سابقه فعالیت شغلی -2جدول 
 سال 4کمتر از  سال 9تا کمتر از   4 سال 6تا کمتر از  9 سال 41تا کمتر از  6 سال و بیشتر 41 شرح

 41 21 91 11 61 امتیاز

 مآخذ: پرسشنامه اعتباری تسهیلات بانک مسکن
 

 سابقه تعامل با بانك -3

باشد که می 21حداکثر امتیاز متعلق به این بخش 

شرح ذیل قابل تخصیص است: منظور از سابقه تعامل، به

میزان وفاداری تسهیلات گیرنده به بانک است. واحد اعتباری 

تاریخ افتتاح اولین سدرده بانکی زنده و غیرراکد با توجه به 

متقاضی نزد بانک مسکن در طی دوره زمانی به تفکیک 

 .جدول ذیل، نسبت به امتیازدهی اقدام نماید
 

 امتیا  بندی سابقه تعامل با بانك -8جدول 
 سال 4کمتراز  سال 9کمتراز تا  4 سال 6تا  کمتراز  9 سال و بالاتر 6 شرح

 صفر 6 41 21 امتیاز

 بانک مسکن لاتیتسه یمآخذ: پرسشنامه اعتبار

 وضعیت متوسط موجودی تسهیلات گیرنده  -1

امتیاز در نظر گرفته  411حداکثر امتیاز قابل تخصیص 

شده که با توجه به متوسط موجودی شش ماهه و مانده 

ها( تسهیلات گیرنده )حساب جاری و سایر حساب حساب

شرح ذیل تخصیص داده ها بهنزد بانک مسکن و سایر بانک

 شود:می

متقاضی الف( چنانچه میزان رسوب شش ماهه حساب  

مبلغ مورد درخواست ایشان باشد، امتیاز متعلقه  %41 معادل

میزان رسوب حساب،  و به ازای هر یک درصد افزایش 81

گیرد. در امتیاز تعلق می 411ز و حداکثر تا سقف یک امتیا

باشد، به تناسب از سقف  %41که میزان رسوب کمتر از  صورتی

 باید امتیازدهی شود. 81
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 یتعهدات و چك برگشت لات،یسابقه ایفای تسه -5

امتیاز آن  91باشد که می 411حداکثر امتیاز این بخش 

تی چک برگش مربوط به وضعیت استعلام از سامانه استعلام

امتیاز دیگر  461ایران بوده و می بانک مرکزی جمهوری اسلا

 شرح ذیل مربوط به سابقه ایفای تسهیلات و تعهدات به

 باشد:می

که تسهیلات گیرنده دارای چک  صورتی الف( در

 91 صورت برگشتی باشد امتیاز متعلقه صفر و در غیر این

 گیرد.امتیاز به وی تعلق می

امتیاز قابل تخصیص به سابقه ایفای ب( حداکثر 

بوده و به اشخاص حقیقی تعلق  461تسهیلات و تعهدات 

که علیرغم برخورداری از سوابق قبلی تسهیلات و گیرد می

تعهدات در شبکه بانکی، فاقد هر گونه سابقه مطالبات 

چنین در مقطع مورد بررسی جاری در گذشته و همغیر

ه چنانچه متقاضی برای اولین بار در این رابط باشند.

درخواست استفاده از تسهیلات و تعهدات بانکی را مطرح 

نموده و یا فاقد هر گونه سابقه قبلی دریافت تسهیلات و یا 

 31ایجاد تعهدات در شبکه بانکی باشد، برای فرد مذکور 

 شود.امتیاز در نظر گرفته می
 

 

 ایران و استعلام داخلی براساس استعلام بانك مرکزی جمهوری اسلامی -9جدول 

 مأخذ: پرسشنامه اعتباری تسهیلات بانک مسکن
 بندی ایرانبراساس استعلام سامانه استعلام شرکت مشاوره رتبه -20جدول 

 مأخذ: پرسشنامه اعتباری تسهیلات بانک مسکن  
 

 وثایق -6

باشد. امتیازدهی این می 261حداکثر امتیاز وثایق 

پذیرد نوع وثیقه و ترکیب آنها صورت میقسمت با توجه به

بدین معنی که محاسبه امتیاز وثایق بر مبنای میانگین 

و وثیقه وجه نقد  %61موزون خواهد بود. برای مثال اگر 

یل صورت ذ سایر وثایق غیرمنقول باشد امتیاز آن به 61%

/.(6×261/.( + )6×491= ) 31        شود:سبه میمحا
 

 امتیا  بندی نوع وثائق -22جدول 

 بانک مسکن لاتیتسه یمأخذ: پرسشنامه اعتبار

 دارایی نسبت به مبلغ درخواستی -2

باشد. می 31 حداکثر امتیاز متعلقه به این بخش

جهت محاسبه امتیاز دارایی نسبت به مبلغ درخواستی از 

 شود:رابطه زیر استفاده می

(49                                     )(𝐀−𝐁)∗𝟏𝟎𝟎

𝐂
≥ +150 

A :جمع دارایی معرفی شده توسط تسهیلات گیرنده 

B مانده بدهی کل به استناد سامانه استعلام :

 تسهیلات بانک مرکزی

Cمبلغ تسهیلات دریافتی توسط متقاضی : 

 تفسیر رابطه فوق به شرح ذیل است:

باشد،  %461چنانچه این نسبت بزرگتر یا مساوی  -

 رد.گیبه این شاخص تعلق می 31حداکثر امتیاز 

 %461به هر میزان که حاصل نسبت کوچکتر از  -

 شود. کاسته می 31گردد از سقف 

 الوصولمشکوک معوق سررسید گذشته جاری نوع طبقه مطالبات

 1 91 11 461 امتیاز متعلقه

 الوصولمشکوک معوق سررسید گذشته نوع طبقات مطالبات

 46 41 6 وضعیت حال

 91 21 41 وضعیت گذشته

 سدرده بانکی وجه نقد نوع وثیقه
انواع اوراق 

 مشارکت
 نامهضمانت 

 وثایق غیرمنقول

 مسکونی
 سفته

 قرارداد

 الاجرالازم

 31 411 411 211 241 221 261 امتیاز
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 مالکیت -8

 61حداکثر امتیاز قابل تخصیص به این بخش 

باشد و این امتیاز با توجه به مالکیت محل سکونت/ می

محل کسب من جمله سند ملکی، سرقفلی و استیجاری 

 گردد. احراز می

 امتیا  مالکیت -21جدول 

 استیجاری سرقفلی سایرقراردادهای مالکیت اسناد ملکی

61 11 91 41 

 بانک مسکن لاتیتسه یمأخذ: پرسشنامه اعتبار
 

 ار یابی درآمدها به توانایی ایفای تعهدات -9

 81حداکثر امتیاز قابل تخصیص در این قسمت 

باشد. واحد اعتباری با مقایسه درآمدهای ابرازی )در می

حد امکان احرازی( نسبت به مبلغ درخواستی متقاضی، 

رح ذیل شعملاه توانایی ایشان را نسبت به ایفای تعهدات به

 نماید:ارزیابی می

Aتوان ایفای تعهدات : 

Tمبلغ تسهیلات : 

Dد سالیانه: درآم 

(41                )                    𝑇

𝐷∗50%
= 𝐴 

 

 امتیا  ار یابی درآمد به توانایی ایفای تعهدات -23جدول 

 امتیا  حدود طبقات

9A ≤ 81 

1 < A≤9 61 

36 < A≤  
91 

42≤9 <  A  41 

42 A > 1 

  بانک مسکن لاتیتسه یمأخذ: پرسشنامه اعتبار 

 گیرنده اعتباری اظهارنظر تصمی  -41

بوده و در  31حداکثر امتیاز قابل تخصیص این بخش 

ممکن است مواردی وجود  باشد.اختیار واحد اعتباری می

داشته باشد که از نظر واحد اعتباری حائز اهمیت است 

ن شدمیاما در گزارش، مورد توجه قرار نگرفته یا قابل ک

تواند ضمن در نظرگرفتن صرفه نباشد. واحد اعتباری می

و صلاح بانک با استفاده از امتیاز در اختیار خود این موارد 

 را مورد توجه قرار دهد. 

 نسبت مبلغ تسهیلات به ار ش واحد مسکونی

هایی که به نوعی منعکس کننده اندازه و از شاخص

کفایت تسهیلات برای تأمین مالی مسکن است شاخص 

 باشد تسهیلات بر ارزش مسکن می
 

 در سال های مختلف LTVنسبت  -21جدول 

 33 31 38 31 36 31 سال

 LTV 21 29 22 24 21 41نسبت 

 مأخذ: محاسبات محقق

 آ مون معنادار بودن معادله خط رگرسیون
 ANOVAآ مون رگرسیون  -25جدول 

 .F Sig درجه آزادی مجموع مجذورات مدل

 رگرسیون 
1414119411191 

9131 
8 4111 111 



 و همکارانزاده اسداله الوندی/     21

 

 

ره 
دو

21
ره 

ما
 ش

/
12 /

ن
تا
س
تاب

 
21

02
 

 

 باقیمانده

6112111494191 

929 

1813829111111 

132   

   133 41 کل

 محاسبات تحقیقمأخذ: 

توان میدرصد است بنابراین  6کمتر از  sigآماره 

گفت که دسته کم یکی از متغیرهای مستقل دارای رابطه 

 (.4936غیاثوند، ) خطی با متغیر وابسته است

 برآورد مدل رگرسیونی به روش گام به گام

روشی است که در آن قویترین  1رگرسیون گام به گام

شوند و این کار تا میمتغیرها یک به یک وارد معادله 

درصد برسد. در  6داری به زمانی که خطای آزمون معنی

این روش متغیرهای مستقل به ترتیب اهمیت وارد معادله 

شده، با این تفاوت که هربار بعد از ورود یک متغیر، 

د، دوباره مورد بررسی انمتغیرهایی که تاکنون وارد شده

قرار گرفته و اگر سطح معناداریشان کاسته شد، از مدل 

 (. 4914اعی، س) مانندمیخارج و گرنه باقی 
 

 خلاصه مدل رگرسیون گام به گام -26جدول 

 واتسون -آماره دوربین ضریب تعیین تعدیل شده ضریب تعیین ضریب همبستگی مدل

4 31/1 13/1 13/1  

2 31/1 32/1 32/1  

9 31/1 32/1 32/1  

1 31/1 39/1 39/1  

6 38/1 39/1 39/1  

1 38/1 39/1 31/1  

8 38/1 31/1 31/1 4.1 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

(: درآمد، دوره بازپرداخت، نمره اعتباری، 8مدل 

LTV  و میانگین اقساط ماهانه، مبلغ تسهیلات و نرخ

 سود تسهیلات به عنوان متغیر مستقل

بودن تمام متغیرهای مستقل،  داربا عنایت به معنی

به عنوان مدل نهایی انتخاب شده  8بنابراین مدل شماره 

بوده که بیان  31/1است. ضریب تعیین در این مدل 

انوارها درصد تغییرات مخارج مصرفی خ 31کند می

توسط متغیرهای مستقل موجود در مدل تبیین شده 

است. ضرایب نهایی رگرسیون گام به گام به شرح جدول 

 شوند.میذیل بیان 
 

 (2391برآورد مدل به روش گام به گام )نمونه انتخابی  -22جدول 
 t sig Tolerance vif استاندارد  B ضرائب غیراستاندارد متغیر

B 

   41/1 -4.99  -1944192 عرض از مبدأ

 2/2 11/1 111 19 89/1 16/1 درآمد

 1/4 61/1 111 8 33/1 21912 نمره اعتباری

LTV 24164614- 16/1- 9.1- 111 66/1 1/4 

 9/4 81/1 111 -2.2 -28/1 -416116 نرخ سود

 6/9 21/1 111 2.1 16/1 143/1 مبلغ تسهیلات

 8/2 91/1 111 6 13/1 12116 زمان بازپرداخت

 6/4 19/1 111 -1.2 -11/1 -193/4 مبلغ اقساط
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 مأخذ: محاسبات تحقیق

نتایج برآورد رگرسیون به روش گام به گام نشان 

دهد که متغیرهای درآمد، نمره اعتباری، مبلغ می

اقساط تأثیر مستقیم و مدت زمان بازپرداخت  تسهیلات

بر مخارج مصرفی و متغیر نسبت تسهیلات به قیمت 

مسکن، نرخ سود تسهیلات مسکن و مبلغ اقساط ماهیانه 

تسهیلات تأثیر منفی بر مخارج مصرفی تسهیلات 

 اند.گیرندگان داشته
 

 :2398برآورد مدل ویژه نمونه انتخابی سال 

های با عنایت به شوک ارزی اتفاق افتاده طی سال 

چنین رشد شاخص قیمت مسکن و ، هم4111تا  31

شود که آیا با ، این پرسش مطرح میLTVکاهش نسبت 

تا  36های وجود رونق طرح مسکن یکم در طول سال

و کاهش نرخ سود تسهیلات مسکن از محل  4111

درصد، ارتباط معناداری بین  1صندوق مسکن یکم به 

LTV مصرفی وجود  و نرخ سود تسهیلات بانکی و مخارج

ت ای از تسهیلادارد؟ برای پاسخ به این پرسش یک نمونه

انتخاب و مدل  4931گیرندگان مسکن در سال 

رگرسیونی برای آن نمونه برآورد شده و در نهایت به 

شود. ابتدا های مطرح شده پاسخ داده میمجموعه پرسش

خلاصه نتایج مربوط به مدل برآوردی به شکل جدول ذیل 

 شود:بیان می
 

 2398خلاصه مدل ویژه نمونه سال  -28جدول 

 واتسون - نیدورب شده لیتعد بیضر نییتع بیضر یهمبستگ بیضر مدل

4 38/1 31/1 31/1 1/4 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

های آماره دوربین واتسون محاسبه شده برای داده

قرار دارد،  2.6و  4.6بوده که در فاصله  4.1مورد مطالعه 

توان از رگرسیون استفاده کرد. ضریب تعیین مدل میلذا 

درصد  31/1باشد بدین معنا که می 31/1انتخابی 

 4931تغییرات مخارج مصارفی در نمونه انتخابی سال 

 شود.ستقل مدل توضیح داده میتوسط متغیرهای م

دار بودن کل مدل رگرسیونی، نتایج آزمون برای معنی

ANOVA شود.به شکل ذیل بیان می 
 

 ANOVAآ مون رگرسیونی  -29جدول 

 .F Sig درجه آزادی مجموع مجذورات مدل

 

 رگرسیون
141318191986 

21192 
8 4461 111 

 باقیمانده

1311111289622 

226 

111164119828 

132   

   133 11261 کل

 مأخذ: محاسبات تحقیق
 

 برآورد مدل رگرسیونی به روش گام به گام
 خلاصه مدل رگرسیون گام به گام -10جدول 

 واتسون -آماره دوربین ضریب تعیین تعدیل شده ضریب تعیین ضریب همبستگی مدل

4 31/1 13/1 13/1  

2 36/1 32/1 32/1  

9 31/1 32/1 32/1  

1 31/1 39/1 32/1  

6 31/1 39/1 39/1  
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1 38/1 39/1 31/1  

8 38/1 31/1 31/1 4.1 

 مأخذ: محاسبات تحقیق

(: درآمد، دوره بازپرداخت، نمره اعتباری، 8مدل 

LTV  و میانگین اقساط ماهانه، مبلغ تسهیلات و نرخ

 سود تسهیلات به عنوان متغیر مستقل

 

 (2398 یبرآورد مدل به روش گام به گام )نمونه انتخاب -12جدول 

 متغیر
 ضرائب غیراستاندارد

B  استاندارد t sig Tolerance vif 
B 

   00/0 -6  -24322342 عرض از مبدأ

 9/2 32/0 000 33 62/0 43/0 درآمد

 6/3 30/0 000 80 22/0 28016 نمره اعتباری

LTV 843422- 04/0- 2.1- 000 24/0 9/8 

 4/8 33/0 02/0 -8.6 -023/0 -64230 نرخ سود

 3/3 21/0 03/0 2 043/0 08/0 مبلغ تسهیلات

 9/2 32/0 000 4.4 013/0 2323 زمان بازپرداخت

 6/8 63/0 000 -4.2 -062/0 -06/8 مبلغ اقساط

 مأخذ: محاسبات تحقیق

نتایج برآورد رگرسیون به روش گام به گام نشان 

دهد که متغیرهای درآمد، نمره اعتباری، مبلغ می

و مدت زمان بازپرداخت اقساط تأثیر مستقیم  تسهیلات

متغیر نسبت تسهیلات به قیمت بر مخارج مصرفی و 

مسکن، نرخ سود تسهیلات مسکن و مبلغ اقساط ماهیانه 

تسهیلات تأثیر منفی بر مخارج مصرفی تسهیلات 

 اند.گیرندگان داشته

 گیریبحث و نتیجه

تواند بر تعادل در بازار میاز دو کانال  یمال نینظام تأم

 یهانهیهز رییتغ قیاز طر یکیمسکن مؤثر واقع شود. 

اخذ وام(  یهانهیهز ری)نرخ بهره و سا مسکن یمال نیتأم

ن. مسک یاعتبار لاتیتوسعه حجم تسه قیاز طر یگرید

مسکن موجب کاهش  لاتیتسه یهانهیهز کاهش

مسکن کاهش  متیق جهینت مسکن شده و در یهانهیهز

تواند نوع میمهم  ی. نرخ بهره به عنوان ابزارافتیخواهد 

و  یاقشار اجتماع کیرا به تفک مسکن یسطح تقاضا ایو 

. در قرار دهد ریتحت تأث یامنطقه ایو  یمکان کیتفک ای

 نهینرخ هز لات،یاخذ تسه نهیهز ای ونرخ بهره  رییاثر تغ

 رییمسکن تغ متیق جهینت و در ابدیمی رییاستفاده تغ

حجم  قیاز طر یرگذاریدوم تأث کانال.افتیخواهد 

 مسکن یکوتاه مدت عرضه. در باشدیاعتبارات مسکن م

 بر عرضه یریحجم اعتبارات تأث رییثابت است لذا تغ

 ریمسکن را تحت تأث یتواند تقاضامیمسکن ندارد اما 

 رییتواند با هدف تغمیقرار دهد. اعتبارات بخش مسکن 

ته تقاضا بکار گرف سطحدر  رییتغ ایتقاضا و  بیدر ترک

 ابدییمتحقق  یمسکن زمان یتقاضا بیترک رییشود. تغ

 خاص مسکن یهاگروه یمال نیکه نظام بانک مسکن، تأم

قرار  تیخاص در اولو یمناطق ایرا در سطح کل کشور 

تقاضا و در  شیحجم اعتبارات موجب افزا شیافزادهد. 

ت وام نسب شی. با افزاشودیمسکن م متیق شیافزا جهینت

 یاحتمال فروش واحد مسکون ،یبه ارزش واحد مسکون

سکن، م لاتیتسه هیتا زمان تسو جهیو در نت افتهیکاهش 

خارج شده لذا ثبات  یاز قلمرو بورس باز یواحد مسکون

 شود.یم شتریبازار مسکن ب

نتایج برآورد هر دو مدل رگرسیونی مشابه بوده لذا 

 شود:نتایج آزمون فرضیات به شرح ذیل بیان می

 فرضیه اول: 

خارج مصرفی بین نرخ بهره تسهیلات مسکن و م

 .تسهیلات گیرنده رابطه معکوس و منفی وجود دارد

نتایج حاصل از برآورد هر دو مدل رگرسیونی وجود 
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 این فرضیه را برای هر دو نمونه انتخابی تأیید کرد.

هرچه نرخ بهره تسهیلات بیشتر باشد، هزینه فرصت 

دریافت تسهیلات بالاتر و لذا گیرندگان تسهیلات باید 

افت ها در قِبِلِ دریی به مؤسسات مالی و بانکمبالغ بیشتر

تسهیلات پرداخت کنند. لذا بخش بیشتری از درآمد 

متقاضیان به عنوان هزینه فرصت دریافت تسهیلات کسر 

شود. لذا وجود نتیجه مخارج مصرفی کمتر می شده و در

 شود.این فرضیه تأیید می

 فرضیه دوم:

سهیلات بین درآمد و مخارج مصرفی خانوارهای ت

 گیرنده رابطه مستقی  وجود دارد.

نتایج برآورد مدل وجود این فرضیه را تأیید کرد. 

هرچه طبقات درآمدی تسهیلات گیرنده بیشتر باشد، 

سطوح مصرفی آنها نیز بالاتر بوده که کاملا منطبق بر 

 باشد.نظریات رایج راجع به تئوری مصرف می

 فرضیه سوم:

صرفی خانوارهای بین نمره اعتباری و مخارج م

 تسهیلات گیرنده رابطه مستقی  وجود دارد.

نتایج برآورد مدل رگرسیونی وجود این فرض را برای 

هر دو نمونه انتخابی تأیید کرد. وجود نمره اعتباری بالا 

عموما به منزله درآمد بیشتر، جایگاه اجتماعی بالاتر، 

های شخصیتی بالاتر، خوش حسابی، دارا بودن ویژگی

طور دارا بودن ریسک  درآمدهای غیرشغلی و همین

چه این شاخص ها بیشتر  اعتباری پائین هست. لذا هر

باشد نمره اعتباری بالاتر و در نتیجه سطح مخارج مصرفی 

 بالاتر خواهد بود.

 فرضیه چهارم:

و مخارج مصرفی خانوارهای  LTVبین نسبت 

  .تسهیلات گیرنده رابطه معکوس وجود دارد

های رگرسیونی وجود این رابطه را نیز مدلنتایج 

همان نسبت تسهیلات مسکن به قیمت  LTVتأیید کرد. 

که  دهدباشد. نتایج محاسبات نشان میواحد مسکونی می

LTV  در طول زمان کاهش یافته است که عمدتا به دلیل

عدم تناسب افزایش مبلغ تسهیلات با قیمت واحد 

سطح قیمت ها مسکونی است. طبق اثر پیگو هرچه 

افزایش یابد، ثروت حقیقی افراد کمتر شده و لذا مخارج 

نیز  LTVشود. در ارتباط با کاهش مصرفی آنها کمتر می

افتد. بخش کمتری از بهای واحد مسکونی میهمین اتفاق 

شود، لذا مخارج از طریق تسهیلات پوشش داده می

مصرفی خانوارها کمتر از ناحیه تسهیلات رهنی مورد 

ای از بهای واحد گیرد. چون بخش عمدهار قرار میفش

های های نقدی یا سایر روشمسکونی از روش

و  LTVبنابراین بین ؛ شودغیرتسهیلاتی تأمین می

 مخارج مصرفی خانوارها رابطه عکس وجود دارد.

 فرضیه پنج :

بین مبلغ اقساط پرداختی تسهیلات مسکن و 

 جود دارد.مخارج مصرفی خانوارها رابطه معکوس و

هرچه مبلغ اقساط پرداختی توسط خانوارها بیشتر 

باشد، بخش بیشتری از درآمد آنها صرف تأمین مسکن 

ج یابد. نتایمیشده و بنابراین مخارج مصرفی آنها کاهش 

 مدل رگرسیونی وجود رابطه معکوس را تأیید کرد.

 فرضیه شش :

بین مبلغ تسهیلات مسکن و مخارج مصرفی 

 اط مستقی  وجود دارد.خانوارها ارتب

های مسکن در سبد خانوارها از آنجا که سهم هزینه

درصد بوده، لذا سالانه با افزایش تورم این  11بیش از 

 کند. انتخاب تسهیلات مسکن برایمینسبت افزایش پیدا 

خرید واحد مسکونی یعنی سهم هزینه مسکن را با ثبات 

بخشی از نمودن و ممانعت از افزایش سالانه آن. لذا 

ها که در اثر رهن و اجاره بر خانوارها تحمیل هزینه

انداز شده و به مخارج مصرفی خانوارها اضافه شد، پسمی

شود. مضافا به اینکه اخذ تسهیلات یعنی انتقال می

یعنی هرچی از ؛ درآمدهای آینده به مصرف حال

درآمدهای آینده به حال انتقال دهیم مصرف حال بیشتر 

 خواهد شد.

 فرضیه هفت :

بین مدت  مان با پرداخت تسهیلات و مخارج 

 مصرفی خانوارها ارتباط مستقی  وجود دارد.

به طور کلی ارتباط بین هزینه فرصت نگهداری پول 

)سود پرداختی به بانک( و مدت زمان نگهداری مستقیم 

باشد. خانوارهایی که تسهیلات بانک را و یک به یک می

کنند، بایستی مبلغ میخت در مدت زمان کمتری پردا
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تر تسهیلات اقساط بیشتری بدردازند تا هرچه سریع

دریافتی آنها تسویه شود. بالعکس خانوارهایی که توان 

زاری تر را در اپرداخت اقساط بالا ندارند، مبلغ قسط پایین

سود بیشتر به عنوان هزینه فرصت تطویل مدت به 

مان کنند. لذا هرچه زمیموسسه مالی پرداخت 

بازپرداخت بیشتر باشد مبلغ اقساط کمتر و در نتیجه 

 مصارف خانوارها بیشتر خواهد شد.

 پیشنهادات تحقیق

پیشنهادهای تحقیق حاضر در دو بخش جداگانه ارائه 

گردد. ابتدا پیشنهادات برگرفته از نتایج تحقیق عنوان می

شود و در ادامه نیز با توجه به ادبیات موضوع و پیشینه می

قیق، موضوعات پیشنهادی جهت انجام تحقیقات آتی تح

 معرفی خواهد گردید.
شود با عنایت به معنی دار بودن اثر مدت پیشنهاد می -4

زمان بازپرداخت اقساط بر مخارج مصرفی خانوارها، شورای پول 

و اعتبار بانک مرکزی، مدت زمان بازپرداخت اقساط تسهیلات 

 رآمد افزایش دهد.های کم دمسکن را خصوصا برای دهک

شود برای افزایش رفاه خانوارهای متقاضی پیشنهاد می -2

استفاده از تسهیلات مسکن و کمک به بهبود توزیع درآمد دوره 

 های بالا کاهش یابد.بازپرداخت تسهیلات برای دهک

شود براساس رتبه اعتباری افراد متقاضی پیشنهاد می -9

وتی از بهای مسکن از استفاده از تسهیلات مسکن درصد متفا

تسهیلات مسکن ( تامین گردد. )طریق نظام مالی بانک مسکن 

 های بالاتر اعتباری بتوانند از مبالغای که دارندگان رتبهبه گونه

 بیشتری تسهیلات مسکن استفاده نمایند.

های سرگردان های لازم برای جذب سدردهایجاد مشوق -1

ی مسکن )مثلا ارائه عرضهگذاری در به منظور افزایش سرمایه

ذاران گیک درصد تخفیف به نرخ سود تسهیلات برای سرمایه

 بخش مسکن(

پلکانی کردن اقساط تسهیلات مسکن برای نهادهای  -6

 حمایتی و خانوارهای با سطوح درآمد پائین

های کمتر کاهش نرخ سود تسهیلات مسکن در استان -1

 اضیان تسهیلات برخوردار ضمن توجه به رتبه اعتباری متق

 

 منابع 
بررسی و ارزیابی نظام موجود  .(4911اصلانی، پروانه )

تأمین مالی مسکن، مجموعه مقالات نخستین همایش 

گذاری المللی تأمین مالی مسکن، شرکت سرمایهبین

 تدبیرگران صادق. تهران.

عوامل کلان  لیتحل .(4931و همکاران ) یزدخواستیا

مسکن خانوار در مناطق  یریپذنمؤثر بر شاخص توا یاقتصاد

وره د ران،یا یکاربرد یفصلنامه مطالعات اقتصاد ران،یا یشهر

 .4931، بهار 23، شماره 1

 یبرا میزیمکان .(4933زاده، اسداله و همکاران )الوندی

و مصرف خانوارها در اقتصاد  یرهن لاتیانتقال نرخ سود، تسه

 .91شماره  ،و زمستان زییپا ی،اقتصاد کاربرد، رانیا

اقتصاد  هایاستیتئوری و س .(4911اچ ) امیلیبرانسون، و

 .یعباس شاکری، تهران، نشر ن ۀکلان، ترجم

 .(4936) الهبخش، شمس نیریو ش هیمرض ندار،یدمیرست

 یشهر یمسکن بر مصرف خانوارها متیاثر نامتقارن تکانه ق

 ، اقتصاد و توسعهpanel- var افتی: رهرانیا یهادر استان

 .42شماره  ،یامنطقه

با  یدر علوم اجتماع یآمار لیتحل .(4914) یعل ،یساع

 .مهر انی، تهران، انتشارات کSPSSافزار نرم

 ،یعل ،یسور ،سعادت مهر، مسعود ،یهاد ،یغفار

نرخ سود  شیافزا ریتاث ی(. بررس4936رنجبرفلاح، محمدرضا )

امه فصلن ران،یکلان اقتصاد ا یرهایبر متغ یبانک هایسدرده

 .رانیا یکاربرد یمطالعات اقتصاد یپژوهش -یعلم

در  SPSSافزار کاربرد آمار و نرم .(4936احمد ) اثوند،یغ

 چاپ دوم سا،یها، انتشارات تداده لیتحل

ها در داده لیپردازش و تحل .(4936) لیخل ،یکلانتر

 فرهنگ صبا، چاپ هشتم. ،یاجتماع -یاقتصاد قاتیتحق

 .(4981) الهه ،یزهره، بازرگان، عباس و حجاز ،یسرمد

 تهران، انتشارات آگه. ،یتیدر علوم ترب قیتحق یهاروش

و  یشهر یگذاراستیس .(4114فر، رستم )صابری

 .9شماره  - کمی، دوره 4114 زییپا ی،امنطقه

 ترجمه دکتر شرفته،یاقتصاد کلان پ .(4939) دیویرومر، د

 شیرایجلد اول، و ،یانتشارات دانشگاه آزاد اسلام ،یتقو یمهد

 دوم.

 نینو یهاروش یشناسائ .(4911مجتهد، احمد )

سکن، در بانک م صیدر بانک مسکن با نگرش تخص زمنابعیتجه

 یمال نیتأم یالمللنیب شیهما نیمجموعه مقالات نخست

 صادق. تهران. رگرانیتدب یگذارهیمسکن، شرکت سرما

سازمان  ران،یبازار مسکن ا لیتحل .(4933) بهروز ،یملک

 .رانیا یصنعت تیریمد

 .تارنمای مرکز آمار ایران

 .تارنمای بانک مسکن
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