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سهم بخش های اقتصاد از تسهیلات
آمارهــای بانک مرکــزی بیانگر این اســت کــه بانک ها در 
ســال1400 معادل 2968هــزار میلیارد تومان تســهیلات 
پرداخــت کرده اند که ســهم بخش کشــاورزی، 6.7درصد، 
صنعت و معدن 30.3درصد، مســکن و ساختمان 6.2درصد، 
بازرگانی 15.1درصد و خدمات هم 41.8درصد بوده اســت.  
روشن است که کم کردن سهم بخش کشاورزی ممکن نیست 
و سیاست دولت و بانک مرکزی برای تامین سرمایه در گردش 
واحدهای صنعتی و معدنی برای جلوگیری از ریزش اشتغال و 
کندتر شدن موتور رشد صنعتی هم راه را برای کم کردن سهم 
صنعت و معدن باز نمی گذارد. تنها 2گزینه پیش روی دولت 
قرار دارد، کاهش ســهم 2بخش اشتغال زا و البته موتور اصلی 
رشد اقتصادی ایران در سال های اخیر، یعنی یا باید از بخش 
بازرگانی کاسته شــود که با درنظر گرفتن روند 10ساله سهم 
این بخش، بعید اســت دولت و بانک مرکزی بخواهند بخش 
تجارت را در تنگنای نقدینگی قــرار دهند. به این ترتیب تنها 
بخش خدمات می ماند که سهم آن از تسهیلات بانکی در طول 
یک دهه اخیر بین 33 تا 42درصد در نوسان بوده و شاید گزینه 
مطلوب سیاستگذاران بخش مسکن و ساختمان این باشد که 
سهم این بخش را به خود اختصاص دهند. چنین تصمیمی در 
کوتاه مدت و به صورت دستوری البته مخاطره  آمیز خواهد بود 
زیرا نیمی از اشتغال موجود ناشی از فعالیت بخش های خدماتی 
تولیدی و توزیعی کالاها و خدمــات اختصاص دارد و هرگونه 
محدود سازی شوک آور سهم خدمات از تسهیلات بانکی، یک 
شوک سنگین در بخش خدمات و فعالیت های خدماتی ایجاد 
خواهد کرد. البته گزینه مطلوب از نظر سیاســتگذاران بخش 
مسکن این است که با راه افتادن موتور تولید و ساخت مسکن، 
بخشی از اشتغال بخش خدمات به بخش ساخت وساز منتقل 
و جلوی شــوک در بازار کار گرفته شــود. اما این جابه جایی 
نیروی کار از بخش خدمات به بخش مســکن و ساختمان با 
چالش های متعددی مواجه است مگر اینکه روشن کردن موتور 
ساخت وساز در یک فرایند مســتمر و زنجیره وار صورت گیرد 
تا هم اثر ریزش اشــتغال بخش خدمات با جایگزینی اشتغال 
بخش ساختمان و خدمات ســاختمانی و هم اثر کاهش رشد 
اقتصادی بخش خدمات با رشد اقتصادی در بخش ساختمان 

و مسکن خنثی شود.

افزایش هزینه تامین مالی مسکن
با وجود یک دور نزول قیمت اوراق تسهیلات مسکن از 
اواسط تابستان تا پایان مهر، قیمت هر برگ از این اوراق از 
ابتدای آبان ماه تاکنون دوباره روند صعودی به خود گرفته 
و هم اکنون قیمت این اوراق که با نام تسه شناخته می شود 
به محدوده 117 تا 122هزار تومان رسیده است. شواهد 
نشان می دهد قیمت این اوراق تحت تأثیر افزایش سرعت 

رشد قیمت مسکن در حال صعود است.
به گزارش همشــهری، آمار ها نشان می دهد از اواخر تیر 
ماه امسال قیمت اوراق تسهیلات مسکن یک سیر نزولی 
را طی کرده بود و قیمت هر بــرگ از این اوراق که معادل 
500هزار تومان اعتبار یا وام است به زیر 100هزار تومان و 
به محدوده 75 تا 85هزار تومان رسیده بود. این موضوع 
موجب شــده بود هزینه تامین مالی مسکن کاهش یابد 
به طور مثال هزینه دریافت وام مســکن برای یک زوج 
تهرانی که مشمول دریافت بیشترین میزان وام هستند 
در آخرین ماه تابستان به طور میانگین تا 35میلیون تومان 
کاهش یافت. طبق این اطلاعات زوج های تهرانی باید در 
ابتدای تابستان برای دریافت یک وام 480میلیون تومانی 
بین 130 تا 135میلیون تومان بابت خرید اوراق تســه 
پرداخت می کردند که این میزان به دلیل افت قیمت وام 
مسکن تا اواسط تابستان به 93 تا 96میلیون تومان رسید.

رشد دوباره
قیمت وام مســکن دوباره از ابتدای آبان ماه ســیر صعودی 
داشــته و هم اکنون قیمت اوراق تســهیلات مســکن بین 
117هزارو700 تا 122هزارو250تومان دادوستد می شود. 
یعنی هزینه تامین مالی مســکن بار دیگــر افزایش یافته و 
همــان زوج تهرانی بایــد هم اکنون بــرای دریافت یک وام 
480میلیون تومانی مســکن به طور میانگیــن بین 113 تا 
117میلیون و500هــزار تومان اوراق تســهیلات مســکن 
خریداری کنند. زوج های تهرانــی برای دریافت این وام باید 

جمعا 960برگ اوراق خریداری کنند.

رابطه قیمت وام و قیمت مسکن
آمار ها نشــان می دهد بین قیمت اوراق تسهیلات مسکن و 
قیمت مسکن رابطه وجود دارد.طبق داده های موجود قیمت 
اوراق تسهیلات مسکن در بهار امســال تا تیر ماه همگام با 
افزایش سرعت رشد قیمت مســکن افزایش یافت اما بعد از 
آن با کاهش سرعت رشد قیمت مســکن در ماه های مرداد، 
شهریور و مهر با افت مواجه شد. در شرایط فعلی نیز از زمانی 
که سرعت رشد قیمت مســکن از آبان ماه بیشتر شده روند 
صعودی قیمت اوراق تسهیلات آغاز شــده و بار دیگر از مرز 
100هزار تومان عبور کرده اســت. همه اینها نشان می دهد 
قیمت این اوراق تحت تأثیر رشــد قیمت مســکن با نوسان 

مواجه می شود.

تسهیلاتوام

دولت مصمم است تا ساخت وساز در بخش مسکن را رونق دهد، مجلس هم با تصویب یک قانون به کمک 
دولت آمده است. 13سال پس از تصویب قانونی در مجلس هفتم و ابلاغ آن با امضای غلامعلی حداد عادل 
رئیس وقت مجلس به محمود احمدی نژاد برای ســاماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن در سال1387، 
اکنون قانون دیگری این بار به امضای محمدباقر قالیباف رئیس فعلی مجلس به ابراهیم رئیسی ابلاغ شده تا بلکه موتور 
ساخت وساز روشن شود. اما بهتر است قبل از هرگونه اقدامی برای تزریق دست کم 360هزار میلیارد تومان به جهش تولید و تامین مسکن به این پرسش 
پاسخ داده شود که این پول سنگین از کجا باید تامین شــود؟ آیا احکام قانونی مبنی بر روش های تامین مالی ساخت مسکن در 2قانون 1387 و 1400 از 
استحکام لازم برای اجرایی شدن برخوردار بوده است؟ آیا راه های تامین مالی غیرتورمی برای هدایت آن  وجود دارد؟ قانون جهش تولید مسکن مصوب 
مجلس می گوید: بانک ها و مؤسسات اعتباری غیربانکی مکلفند حداقل 20درصد از تسهیلات پرداختی نظام بانکی در هر سال را با نرخ سود مصوب شورای 
پول و اعتبار به بخش مسکن اختصاص دهند، به صورتی که در سال اول اجرای قانون از حداقل 360هزار میلیارد تومان تسهیلات برای واحدهای موضوع 

این قانون کمتر نباشد و برای سال های آینده نیز حداقل منابع تسهیلات یادشده با افزایش درصد مطابق با نرخ تورم سالانه افزایش یابد. 

 درصد سهم مسکن و ساختمان 
از تسهیلات شبکه بانکی از 1390 تا 1400

17

13/5

12/2
11/8

10/3 9/1
8/4

13/4

7 5/5
6/2

14001399139813971396139513941393139213911390

معمای 360 هزارمیلیارد تومانی
آیا بانک ها به کمک ساخت مسکن دولتی می آیند؟

پیچیدگی های مالی

معمای 360هزار میلیارد تومانی منابع 
بانکی براي تزریق به بخش مســکن 
در حالــی پیچیده تــر می شــود که 
بدانیم بانک ها در سال1400 معادل 
183هزارو352میلیارد تومان به بخش 
مسکن و ساختمان اختصاص داده اند 
و اگر دولت بخواهد براســاس قانون 
مصوب مجلس، ســهم ســاختمان و 
مســکن را از 6.2درصد در پایان سال 
گذشته به دست کم 20درصد برساند، 
چاره ای ندارد جز اینکه از سهم سایر 

بخش ها کم کند.
تعیین سقف 360هزار میلیارد تومانی 
برای سال نخست و سهم 20درصدی 
ساختمان و مسکن در شرایطی است 
که بررســی های همشــهری نشان 
می دهد ســهم این بخــش در طول 
دهه90 و شــاید کل تاریخ بانکداری 
پس از انقلاب از 17درصد فراتر نرفته 
و از 17درصد در پایان سال1390 به 
8.4درصد در پایان1396 رســیده و 
پس از آن در سال1397 دوباره 2رقمی 
شده و به 13.4درصد افزایش یافته و 
در 2سال بعد به دلیل تغییر سیاست 
اعتباری بانک مرکــزی به 5.5درصد 
در ســال1399 و 6.2درصد در پایان 
ســال1400 رسیده اســت. حالا که 

دولت و مجلــس تصمیــم دارند که 
14درصد بر سهم مسکن و ساختمان 
بیفزایند، اما نخست باید تصمیم بگیرند 

که سهم کدام بخش ها باید کم شود؟

یک قانون و هزار آرزو

وقتی مجلس در خــرداد1400 طرح 
جهش تولید و تامین مســکن را ابلاغ 
کرد، برخی با پیش فرض برنامه دولت 
جدید برای ساخت 4میلیون مسکن 
در 4سال، انتظار داشتند موانع قانونی 
برداشته شده و می توان شاهد جهش 
تولید و عرضه مســکن بود. اما جهش 
قیمت مسکن، نشان داد صرف تصویب 
یک قانون نمی تواند بازار مسکن را از 

شــوک های تورمی در امان نگه دارد. 
براســاس قانون جهش تولید و تامین 
مسکن، دولت وظیفه دارد نیاز سالانه 
مسکن را مســتند به مطالعات »طرح 
جامع مســکن«، در مناطق شهری و 
روستایی تأمین کند، به نحوی که در 
4سال نخست اجرای این قانون، سالانه 
به طور متوســط حداقل یک میلیون 
واحد مسکونی برای متقاضیان واجد 

شرایط عرضه شود.

تکلیف مسکنی بانک ها

قانــون جهــش تولید بــه صراحت 
بانک ها را وادار می ســازد دست کم 
20درصد از تســهیلات خود در هر 

سال را با نرخ ســود مصوب شورای 
پول و اعتبار به بخش مسکن تزریق 
کنند به نحوی که در ســال نخست 
این میزان دســت کم باید 360هزار 
میلیــارد تومان باشــد و هر ســال 
متناســب با تورم این مبلغ افزایش 
 یابد. از آن جا که در ســال1400 این 
تکلیف قانونی اجرا نشده، برآورد شود 
با درنظر گرفتن تــورم 45درصدی 
پایان امســال، بانک ها باید دست کم 
522هزار میلیارد تومان تســهیلات 
برای ســاخت و تامین مسکن کنار 
بگذارند. به موجب قانون، تسهیلات 
پرداخت شده به ســاخت واحدهای 
مســکونی پس از دوره مشارکت به 
فروش اقساطی تبدیل و به خریداران 

منتقل می شود که کل این تسهیلات 
باید در 20ســال به بانک ها بازگردد. 
افزون بر این بانک ها اگر این تسهیلات 
را نپردازند، ســازمان امــور مالیاتی 
موظف است در قالب بودجه سالانه، 
مالیاتی معادل 20درصد از تعهد هر 
بانک متخلف را بگیرد تا به حســاب 

صندوق ملی مسکن اختصاص یابد.

بذر خانه سازی در کمبود منابع

حالا اما بــا درنظر گرفتن شــرایط 
تنگنــای مالی و بودجــه ای دولت و 
کاهش توان بانک هــا برای پرداخت 
تسهیلات بیشتر، این مهرداد بذرپاش، 
دومین وزیر راه و شهرســازی دولت 
سیزدهم است که در روز رأی اعتماد 
صریح بــه نمایندگانی کــه به قانون 
جهش تولیــد مســکن رأی داده اند 
می گوید: بــرای ســاخت 4میلیون 
مســکن با متراژ 100متــر به 2برابر 
بودجــه عمرانی یعنــی 2800هزار 
میلیارد تومان بودجه نیــاز داریم. او 
البته این را هــم گفته که تقاضا برای 
مســکن ملی به حد مطلوب نبوده، 
زیرا آورده اولیــه ای که برای ثبت نام 
درنظر گرفته شده برای اقشار ضعیف 
مشکل ساز است و مردم نمی توانند آن 

را تامین کنند. 


