
وسعه ايبانک ت يمثابهبه (و زیربناها)بانک مسکن

و حمل و نقلمسکن اقتصاد و پژوهشکده مالی 



بانک توسعه اي يمثابهبه (و زیربناها)بانک مسکن

کارکردهای اصلی:
يد برای بسط رفاه و تولهزينهتجهيز منابع مالی بلندمدت و کم

بيشتر کالاهای عمومی
شکست بازاربرای موارد چاره جويی
 و چرخه های تجاری ضدنوسانات نقش

 تاريخیپيشينه یبر اساس بانکداری توسعه ای اهداف
و فعاليت صنايعکردن عقلايی، جهانیبازسازی ويرانی های جنگ

رفع آثار ناشی از بحران های اقتصادی
 در اقتصاد بازارهای نوظهور، به عنوان منبع اصلی اعتبارات

ديگر خدمات مالی ارائه یبلندمدت، ضمانت وام ها و 
 خدمات مالی به بخش هايی که تحت عنوان بخش های ارائه ی

استراتژيک اقتصاد شناخته می شوند 



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

در بانک های توسعه ای و حاکميت شرکتیمالکيت

توسعه اییمالکيت در بانک ها
/  دولت محلی/ دولت مرکزی/بين المللی

ترکيبی/خصوصی

دستيابی به چهار هدف اصلی ايفای مسئوليت 

پاسخ گويی، شفافيت، عدالت، انصاف و 

حقوق ذی نفعان رعايت 



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

  توسعه اییبانک هاحاکميت شرکتی در

تسهيلاتاعطایهایسياستدرشفافيت

مستقلحسابرسیچارچوباستقراربرایتلاش

ريسکمديريتشيوه هایاستقرار

نظارت
برکههستندناظریمقامهماننظارتتحتتوسعه ایبانک هایازدرصد76,جهانیبانکگزارشمطابق

داردنظارتنيزتجاریبانک های



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

منابع تأمين اعتبار در بانک های توسعه ای
عمومازسپردهوپس اندازاخذ1.

(احداثیطرح هایدرالشرکهسهم)مالکيتتحتسهامسودازاستفاده2.

*دولتازبودجهدريافت3.

خارجیوداخلیپولبازارهایازاستقراضواعتباریخطوطدريافت4.

(ملیتوسعههایصندوقوحساب ها)دولتذخيره ایمنابعمحلازتخصيص5.

خارجیوداخلیسرمايه یبازارهایدربهاداراوراقانتشار6.

کندريافتدبودجهازراخودمنابعتماماستممکنایتوسعهبانک:داردمختلفیانواعدولتیمنابعبهوابستگی:*
مينتأصرفیدولتمنابعاستممکنآن،مقابلدر.هددتسهيلاتگذارانسرمايهبهمعينی یبهرهنرخباو

.شودبانکاعطايیتسهيلاتازبخشی یبهرهنرخ یيارانه



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

مدل تأمين اعتبار در بانک های توسعه ای

(خرده فروشی)اولمرتبهاعتبارتأمين

(عمده فروشی)دوممرتبهاعتبارتأمين
اول، یمرتبهشرايطتحتموردمطالعه،توسعه ایهایبانکازدرصد52کهاستدادهنشانجهانیبانک یمطالعه

.نموده انداعتبارتأمينراخودمشتريان

معايبومزايا



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

رهنبازارتوسعه ی

جاریانباشته یمنابعمحلازرهنبازارگسترش

ثانويهرهنبازارگسترش

جديدمحصولاتخلقبارهنبازاربهتنوع بخشی

ضمانتصندوقخدماتارائه یبابانک هاسايردررهنبازارگسترش

ن هاآاوليه یرهن هایبسته بندیبابانک هاسايردررهنبازارگسترش



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

مسکن یحوزهمثلثبازآرايی
رايطشونرخميزان،تعيينطريقازبازاربهسيگنال دهی

تسهيلاتاعطای
تهران،گران ترقيمت هایفرسوده،بافت های:مثال)

(...،سبزمسکندريا،سمتبهحرکت

(لنگراثر)بنگاه هادرآمدزايیمدلتغيير/بازارروانیمديريت



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

اجارهووديعه یمبادلهبازارايجادومکانيسمطراحی



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

معامله پذيرکالایيکبهمسکنتبديل(tradeable)

محلدرساختمانتوليدنوينفناوری های/پيش ساختهساختمانتوليد

ايجاد)سرمايهکم ريسکوآگاهانهآزادانه،انتقال/املاکحوزه یآربيتراژ
(صندوقمثال-سرمايهجابه جايیبرایخردسرمايه یبرایمحمل

مديريتگروه هایو(سازنده)پيمانکاریگروه هایرقابتوورودفضایايجاد
بين المللیمستغلاتواملاک



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

زيرساخت/مسکنتوليدنظامبازآرايی
نابتولیدازحمایتlean production(هزینه/عمرطول
(زمان/

،هتجربودانشانتقال/تولیدناب،مصالحوتکنولوژیپیمانکار



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

منابعدوسطحیتخصيص
کم درآمداقشاروارزان قيمتمسکونیاملاک

ترکيبیمالیتأمين(Blended Finance)برایتمليکبه شرطاجارهابزارياو

استيجاردوره یطولمبنایبربندیاولويتوفقرتله یازخروج

مسکونیواحدهای/مصالحمتمرکزخريدحرفه ایتيمتجهيز

الاببهمتوسطقيمت هایبااداری/تجاری/مسکونیاملاک



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

ونقدينگیحبسشرايطبا یمواجهمديريت
مالیمهندسی یزاويهازآنهایراهکار

(کردنبهاداراوراقبهتبديل)نقدشوندگیافزايش

بازآرايی(restructuring)

(دارايی هامجددبسته بندی)معامله پذيرنمودن

(واحدهااجاره یصندوق)دارايی هادرآمدزايیکاهشمعضلحل



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

کاربردیاطلاعات یعرضهوتوليدوداده هاتحليل

یبانکجديدخدماتومحصولاتطراحیومنابعتجهيزنظامبازطراحی

طراحی)شاخصی یويژهسرمايه گذاری یسپردهحساب هایطراحی
(مسکنشاخصباسپرده

(نيستپيش فروشفقط)امانیحساب یتوسعه

ریسرمايه گذاانتقال)آربيتراژیسرمايه گذاریصندوق هایطراحی
(منفیحباببازاربهمثبتحبابدارایبازارهایاز

ماليات هاقانونمکرر138ماده یتسهيلگری

سالمندانمسکننظام هایطراحی



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

بيمه ایشبهوبيمه ایخدمات یهئارا
متقابل یبيمهسازوکار(کلوپبيمه هایمشابهP&I)

(عامابزار)عمر یبيمهمحصولاتشبيه سازیقابليت

بيمه نامهنقشدربانکی یضمانت نامه

پروژه هایزيرساختی،پروژه های)درآمدینوساناتبيمه یBOTشبيهکهBOT ANNUITYمی شوند)

بيمهسيستمبامؤثرتعاملنفوذضريبافزايش
(آزادراه ها)منعطفبدنه یبيمه ی/تسهيلاتاعطایهنگامالزامیمسکنبيمه ی



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

سرمايه ایبازارابزارهایطراحی
مغيرمستقياجاره دهیخدماتبامستغلاتواملاکصندوق
پيش خريدصندوق

سازندگانبينمتنوع سازی
(ريسکمديريت)
ساختعمردوره یطولدرمتنوع سازی

(زيرساخت ها)ظرفيتگواهیاوراق

وبانکیوام هایبهادارسازیاوراق

BOTمکانيسمبرمبتنیقراردادهای Annuity

LPVR(leastو present value of revenue)



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

پروژه هاگروهغيرمستقيمومستقيممالیتأمين
بستراثر(platform effect)هایدراهبرتدويندرآنبهتوجهلزومو

(گرتقويتخودچرخه های)حمل ونقلوشهرسازی یحوزه

زيرساختیپروژه هایازناشیجانبیمنافعتصاحب
زمانطولدرقابل انتقالمالکيتحقابزارطراحی

متقابلتقويتمدل هایوخوشه ایمالیتأمين

همه ياهيچخوشه ای یبيمه

دمحق تقاعطایبارقابتیدومرحله ایمدلوموقتاسکانمالیتأمين
(فرسودهبافت هایبهسازی)قابل معامله



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

تسهيلگری یحوزهدرخدمات یهئارا
ونبدزيربنايیوساختمانیپروژه هایتسهيل

نقدی یآورده

مجدداعطایتحديد/تسهيلمکانيسم
دگانگيرنتسهيلاترفتارمديريتوتسهيلات

(بازی هانظريه یبرمبتنی)

مؤسساتدلدربانکگرامينطرح یتوسعه
واموپس انداز



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

سرمايهبازارابزارهای یحوزهدرتسهيلگری

خصوصیعرضه یزيرساخت هایايجاد(private placement)مالیابزارهای

(شودتأمين مالیزنجيرهکل)محدودکنندهقوانينلغووخودانتظاممکانيسم های

یوزهحدرملی یتوسعهصندوقعاملبانکبه عنوانمسکنبانکتعيين 

حمل ونقلومسکن



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

مسکنبانکبراینظارتیشبهنقشتعريف
بيمه ایوبانکیبورسی،ابزارهایويژه سازی
اعتباریرتبه سنجی(credit scoring-منابعتجهيزبهکمک-اجارهبازارکارآمدیبهکمک)

بانک های)زيرساختومسکن یحوزهفعاليت هایردگيریوثبت

(اطلاعاتی



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

تتاخطريقازرهنیاوراقبازاربهبودوريسکمديريت
اعتبارینکول
CDS, synthetic MBS, …

حوزه یدررکودورونقوتورمیدوره هایتعديل
مسکن

رشد تصاعدی

قیمت ها

ته تقاضای سف

بازانه

عرضه ی 

ناکافی

ی رشد تقاضا

عادی

تقاضای 

ه  پیشگیران



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

تورمازبيشقيمتیرشدبااملاکبهتسهيلاتعدم ارائه ی

حسابداری)شفافهزينه ایساختارباپروژه هایبهويژهتسهيلاتارائه ی

(شفافقيمت تمام شده ی

تسمبهآنکاناليزه سازیوسودبالایدرصدهایازتصاعدیمالياتاخذ
مصالح/ملکعرضه یوتوليد

دوتسريع/تعويقواصلاحیطرح هایارائه یومسکنقيمتفصلیرصد
ساخت/خريدمقوله ی



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

(زمينعرضه یسياست)ساختفضایوزمينعرضه یافزايش

اجارهتشويق/مرتبطبانکیمحصولات/مالياتیمشوق:اجارهبازارتقويت
یاعتبارسنج/مازادفضاهایواملاکعرضه یبهتشويق/بلندمدتداری
اجارهمبلغ-ملکقيمترابطه یتثبيت/مستأجر-مالک

وساختمان/مصالحتوليدبرایتکنولوژیشيوه هایدرگذاریسرمايه
دانش بنيانمصالح



بانک توسعه اي يمثابهبه ( و زیربناها)بانک مسکن 

مسکنبانکپيشنهادیسازمانیساختار



با سپاس از توجه شما


