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در نیمه دوم سال آرامش بازار مسکن حفظ می‌شود؟
بازار مسکن در حال حاضر چشم‌انتظار همکاری بیشتر دستگاه‌ها است و اگر 

این همکاری بهبود یابد، به‌طور قطع همزمان با افزایش تولید، بازار مسکن هم 
رنگ‌وبوی بهتری خواهد گرفت. بازار مسکن در ابتدا باید با پرداخت تسهیلات 

ساخت از طریق همکاری تمامی بانک‌ها از لحاظ تولید تأمین و اشباع شود و پس 
از آن دولت زمینه را برای پرداخت تسهیلات خرید فراهم کند. همچنین در صورت 

همکاری تمامی بخش‌ها بویژه بانک‌ها این بازار به آرامش نسبی دست خواهد 
یافت.

ـــرش بـ

فعالیت نهضت ملی مســـکن به عنوان 
ابرپروژه دولت ســـیزدهم با هدفگذاری 
ســـاخت چهار میلیون مســـکن در بازه 
زمانی چهـــار ســـاله با آغـــاز بـــه کار این 
دولـــت، آغـــاز شـــد. آورده متقاضیان و 
تســـهیلات بانکی بـــه عنـــوان دو بخش 
بـــرای تأمیـــن منابـــع مالـــی مـــورد نیاز 
ایـــن طرح بـــوده که بـــر همین اســـاس 
ســـهم متقاضیـــان 450 میلیـــون تومان 
و بانک‌هـــا نیـــز 550 میلیـــون تومـــان 
پیش‌بینی شده اســـت. آمارهای جدید 
بانک مرکزی نشـــان می‌دهـــد که حدود 
98 درصـــد از تســـهیلات بـــرای اجرایی 
شدن نهضت ملی مســـکن توسط بانک 
مسکن پرداخت شـــده و مابقی بانک‌ها 
عملاً یا ســـهمی جزئی داشـــته و یا اصلاً 
مشارکتی نداشـــتند. این در حالی است 
کـــه بـــر اســـاس قانـــون جهـــش تولید، 
بانک‌هـــا بایـــد ۲۰ درصـــد از منابع خود 
را بـــرای پرداخـــت تســـهیلات ســـاخت 

مســـکن اختصـــاص بدهند.
مقایســـه ســـرجمع تســـهیلات بانک‌ها 
نشـــان می‌دهـــد بیـــش از ۹۸ درصـــد 
پرداخـــت تســـهیلات از ســـوی بانـــک 
مســـکن بوده و مابقی بانک‌هـــا در این 
بخـــش نقـــش زیـــادی نداشـــتند و به 
بهانه‌هـــای مختلف از جمله نداشـــتن 
اعتبار، امروز میزان مشـــارکت بانک‌ها 
در نهضت ملی مســـکن حتـــی ۵ درصد 
هـــم نیســـت، بدیـــن معنی کـــه تمایل 
بانک‌ها بیشتر به این ســـمت است که 
تســـهیلات خود را برای خریـــد، تجارت 
و یا مشـــارکت کـــه دوره بازپرداخت آن 
بلندمـــدت نیســـت، پرداخـــت کنند و 
ح‌هـــای بلندمـــدت مانند  خیلی به طر

مســـکن تمایلـــی ندارند.
این در حالی اســـت که کم‌کاری بانک‌ها 
در پرداخت تســـهیلات بر اساس قانون 
ح نهضت  جهش تولید مســـکن به طـــر
ملی مســـکن ازجملـــه موانعی بـــوده که 
بـــه عنـــوان یکـــی از مشـــکلات اصلی بر 
سر راه محقق شـــدن هر چه بیشتر این 

ح شـــده است. ابرپروژه مطر
از ســـوی دیگر، قیمت مســـکن در چند 
ســـال اخیر روند صعودی داشته است. 
اقـــدام معقولانـــه آن بـــود کـــه بانک‌ها 
مقـــدار تســـهیلات اعطایی به هـــر فرد 

نهضت ملی مسکن؛ موتور رشد اقتصادی ایران می‌شود
چه به عنـــوان مشـــارکت و چـــه تأمین 
مالـــی بـــه طرح‌هـــای کلان ورود کرده و 
منابع مالی خود را به صـــورت هدفمند 
در اختیـــار بخش‌هایی از اقتصـــاد قرار 
بدهند که در آن حوزه‌ها مانند مســـکن 
عقب‌ماندگـــی داریـــم کـــه بـــا همیـــن 
اقـــدام بتوانیـــم ایـــن عقب‌ماندگـــی را 

جبـــران کنیم.
وضعیـــت کنونـــی اقتصـــاد ما ناشـــی از 
هدایـــت نکـــردن اعتبار بانک‌هاســـت، 
زیـــرا ایـــن تســـهیلات وارد فعالیت‌های 
تولیـــدی نمی‌شـــود؛ یعنـــی تســـهیلات 
به ســـمت فعالیت‌های واســـطه‌گری و 
سوداگری می‌رود و بخش مولد اقتصاد 

ســـهمی از تســـهیلات بانکی ندارد.

• آیا ضرورتی در اصلاح عملکرد 	

بانک‌ها می‌بینید؟

بلـــه؛ بـــا توجه بـــه مـــواردی کـــه در بالا 
گفتـــه شـــد، در خصـــوص ملزم‌کـــردن 
پرداخـــت  بـــرای  ورود  بـــه  بانک‌هـــا 
کـــه  بخش‌هایـــی  بـــه  تســـهیلات 
دارای عقب‌ماندگـــی هســـتیم از ایـــن 
جهـــت عملکـــرد و ســـاختار بانک‌هـــا 
نیـــاز بـــه بازنگـــری و اصـــاح دارد، در 
واقـــع عملکـــرد، بنـــگاه‌داری و املاکی 
بایـــد  اســـت،  بانک‌هـــا  زیرمجموعـــه 

واگـــذار شـــود.

• انتظار شما از دولت در این 	

رابطه چیست؟

مســـکن کالایـــی اســـت که رشـــد آن 

فرشید ایلاتی کارشناس مسکن در گفت‌وگو با »ایران اقتصادی« مطرح کرد

را افزایـــش دهند تـــا قـــدرت اقتصادی 
افـــراد برای ســـاخت یـــا خرید مســـکن 
در حـــد قابل قبولی برســـد امـــا در این 
خصوص نیز شـــبکه بانکی کارنامه قابل 

دفاعـــی ندارد.
فرشـــید ایلاتی، کارشناس حوزه مسکن 
در خصوص ســـهم بانک‌هـــا در نهضت 
ملی مســـکن و راهکار پای کار کشاندن 
آنها به این حوزه توضیحاتـــی ارائه کرد.

• عملکرد بانک‌ها در نهضت 	

ملی مسکن را چگونه ارزیابی 

می‌کنید؟

آمـــار منتشرشـــده نشـــان می‌دهـــد که 
پرداخـــت  بـــرای  بانک‌هـــا  همـــکاری 
تســـهیلات بـــه نهضـــت ملـــی مســـکن 
بســـیار پایین بوده و عمـــاً به‌جز بانک 
مســـکن مابقـــی بانک‌ها در ایـــن رابطه 
از  نشـــان  کـــه  نداشـــتند  عملکـــردی 
دهن‌کجی نظـــام بانکداری بـــه قوانین 

است. بالاســـری 
ح نهضت  اعتنا نکـــردن بانک‌ها به طـــر
ملی در حالی اســـت که طبق جـــزء )۱۰( 
بند )الـــف( تبصـــره )۱۸( قانـــون بودجه 
ســـال ۱۴۰۰ و مـــاده )۴( قانـــون جهـــش 
تولید مســـکن، بانک‌ها بایـــد ۲۰ درصد 
از منابع خود را برای پرداخت تسهیلات 
ســـاخت مســـکن اختصاص بدهند، در 
غیر این‌صـــورت بایـــد هر بانـــک معادل 
هـــر ســـهمی کـــه دارد، 20 درصـــد را بـــه 

عنـــوان جریمه پرداخـــت کند.
از  مرکـــزی  بانـــک  جدیـــد  آمارهـــای 
عملکـــرد بانک‌ها در اجـــرای این قانون 
نشـــان می‌دهد کل پرداخت تسهیلات 
از ســـوی بانک‌ها در قالب نهضت ملی 
مســـکن از زمـــان تصویـــب ایـــن قانون 
و تـــا پایان مـــرداد مـــاه امســـال معادل 
۲۷۵ هزار و ۵۶۹ میلیـــارد ریال بوده که 
بانک مســـکن بـــا پرداخـــت ۲۷۱ هزار و 
۱۴۰ میلیارد ریال، بیشـــترین سهم را در 
پرداخت این تســـهیلات داشـــته است.
بر اســـاس آمـــار بانـــک مرکـــزی، بانک 
ســـپه یـــک هـــزار و ۱۰۰ میلیـــارد ریـــال، 
تجارت یـــک هـــزار و ۵۹ میلیـــارد ریال، 
بانـــک صنعـــت و معـــدن ۷۵۰ میلیـــارد 
ریال و توســـعه صادرات ایـــران یک هزار 
و ۵۲۰ میلیـــارد ریال تاکنون تســـهیلات 
بـــرای نهضـــت ملـــی مســـکن پرداخت 
کرده‌انـــد. دیگـــر بانک‌هـــا هـــم هیـــچ 
مبلغی برای پرداخت تســـهیلات به این 

ح اختصـــاص نداده‌اند. طـــر

گفت‌وگو
با توجـــه بـــه بی‌اعتنایی شـــبکه بانکی 
نســـبت به قانـــون و عدم تبعیـــت از آن 
و همچنین بـــا عنایت به اینکه بخشـــی 
از وظیفه تأمین مالـــی مهمترین وعده 
دولت که ساخت ســـالیانه یک‌میلیون 
مســـکن اســـت، بر دوش بانک‌هاست، 
نمی‌توان تـــا زمانی که بانک‌ها نســـبت 
به این مهـــم بی‌توجه هســـتند، انتظار 
داشـــت کـــه ایـــن وعـــده عملی شـــود. 
البتـــه وام نهضـــت ملـــی مســـکن تنها 
تســـهیلاتی نیســـت که بانک‌ها تمایلی 
به پرداخت آن ندارنـــد بلکه این نهادها 
در مجمـــوع وام‌های مربـــوط به بخش 
مســـکن را بـــار اضافه‌ای بـــر دوش خود 
می‌داننـــد. بانک‌هـــا ترجیـــح می‌دهند 
به جای ســـرمایه‌گذاری در بخشـــی که 
بازپرداخـــت بلندمـــدت و ســـود کمـــی 
دارد، ســـرمایه خود را در بخشـــی درگیر 
کنند کـــه در زمان کوتـــاه بتوانـــد برای 

آنها ســـودآوری بالایی داشـــته باشد.

•  پرداخت منابع و تسهیلات 	

بانکی چگونه باید تقسیم‌بندی 

شود؟

جریمه بانک‌هایی که در طول دو ســـال 
گذشـــته به این قانون تمکین نکردند، 
حدود 160 هزار میلیارد تومان اســـت که 
عدد قابل‌توجهی اســـت واگر این مبلغ 
را دولت اخذ کند، بـــه طور قطع در کنار 
ح نهضـــت ملی  اینکـــه کمکـــی به طـــر
اســـت، می‌توانـــد موجب این شـــود که 
بانک‌ها را پـــای کار کشـــانده تا همراهی 
ح  لازم را بـــرای اجرایی‌کـــردن ایـــن طر

باشند. داشته 
در خصـــوص 20 درصـــد و منطقـــی کـــه 
در ایـــن رابطـــه وجـــود دارد، باید گفت 
مختلـــف  بخش‌هـــای  بانک‌هـــا  کـــه 
اقتصـــادی را تأمیـــن مالـــی می‌کننـــد و 
بـــه همیـــن منظـــور بایـــد بخش‌هـــای 
اقتصادی کـــه رقم‌های بســـیار بالایی را 
برای تســـهیلات درخواســـت می‌کنند، 
اینهـــا را بـــه این ســـمت هدایـــت کنیم 
کـــه از بـــورس و یـــا روش‌هـــای دیگـــر 
تأمین مالی اســـتفاده کننـــد و بانک‌ها 
را بـــرای موضوعاتـــی ازجمله اشـــتغال، 
مســـکن به‌خصوص بنگاه‌های کوچک 
خصـــوص  در  مشـــخصاً  و  متوســـط  و 
مســـکن، 20 درصد از تســـهیلات به این 

بخـــش اختصـــاص دهیم.
در واقـــع باید بـــه این ســـمت برویم که 
دیگـــر بانک‌هـــا حـــق نداشـــته باشـــند 

بـــه وام‌دهـــی نخواهنـــد داشـــت و بـــه 
تکالیفشـــان قطعاً عمـــل نخواهند کرد.
همچنین، اگر به جای حمایت مســـتقیم 
بخـــش مســـکن  از  فـــولاد،  از صنعـــت 
حمایـــت کنیم، ایـــن خودبه‌خـــود علاوه 
بر ایجاد زنجیـــره ارزش، از انحراف منابع 
نیز جلوگیـــری می‌کنـــد؛ چون مســـکن 
انتهای زنجیره اســـت و فولاد تولیدشده، 
وارد ســـاخت مســـکن شـــده و مصـــرف 

می‌شـــود.

• چه موانع دیگری در اجرای 	

نهضت ملی مسکن وجود دارد؟

ح ملی نهضت  ضعف مهم دیگـــر در طـــر
مسکن دخالت و مشـــارکت دادن بخش 
ح اســـت، یعنی  خصوصـــی در ایـــن طـــر
دولـــت نبایـــد بـــه بخـــش خصوصـــی به 
چشـــم یک پیمانکار نگاه کنـــد بلکه باید 
زمین‌هـــای بزرگـــی را در اختیـــار بخـــش 
خصوصی قـــرار دهد تا بخـــش خصوصی 
بتواند به صورت شـــهرکی و بلوکی شروع 

به ساخت‌وســـاز مســـکن کند.
در فراینـــد ســـاخت مســـکن در کشـــور، 
بخـــش خصوصـــی به‌تنهایـــی توانایـــی 
ســـاخت ۵۰۰ هزار واحد مســـکن در سال 
را دارد که باید به این پتانســـیل ارزشمند 

توجه ویژه‌ای شـــود.

• نرخ ارز چقدر بر کاهش قیمت 	

مسکن مؤثر بوده است؟

امروز شـــاهد ثبات در بازارهـــای موازی از 
جمله طلا و ارز هســـتیم کـــه در بازارهای 
دیگـــر نیـــز خـــود را نشـــان داده اســـت، 
موضـــوع ارز یکـــی از تکانه‌هـــای اصلـــی 
اقتصاد ایران اســـت که اگـــر بتوانیم لنگر 
ارز بـــا اقداماتـــی ازجملـــه تنوع بخشـــی 
بـــه ارزهایـــی کـــه معامـــات بین‌المللی 
بـــا  یـــا  و  هســـتیم  اســـتفاده  حـــال  در 
بخش‌هایـــی مانند تهاتر و یـــا مبادله کالا 
با ارزهای ملی دو کشـــور و یـــا چند جانبه 
را به یک ثبات برســـانیم و بایـــد این روند 

ثبـــات را حفـــظ کنیم.
امـــا اگـــر بـــدون هیـــچ برنامـــه‌ای کـــه 
بخواهیم این مســـیرهای تنوع‌بخشـــی را 
مانند تبادل با ارزهای ملی، پیاده‌ســـازی 
کـــرده و حرکت کنیـــم، به نظر می‌رســـد 
کـــه بعـــد از ایـــن ثبـــات شـــاهد اتفاقات 
خوبی نباشـــیم و از این جهت لازم است 
که از ایـــن فرصت ثبـــات ارزی اســـتفاده 
کـــرده و بـــه ایـــن ســـمت برویم کـــه این 
تکانه را کنترل کـــرده و این لنگـــر ارزی را 
با سیاســـت‌های خـــوب به یـــک نقطه‌ای 
برســـانیم کـــه اثـــر خـــود را در بازارهـــای 
مـــوازی همچنان به صـــورت ثبات قیمت 

داشـــته باشد.
بنابراین به نظر می‌رســـد شرایط عمومی 
اقتصاد کشـــور در کنـــار کـــم‌کاری دولت 
قبل در ســـاخت مســـکن و ســـهم اندک 
تسهیلات مســـکن باعث شـــده تا تأمین 
یکـــی از اساســـی‌ترین نیازهای مـــردم با 
مشـــکل مواجه شـــود و فشـــار بیـــش از 

اندازه‌ای بـــه خانواده‌هـــا وارد کند.
ح نهضت ملی مســـکن  در این بین طـــر
قرار اســـت با افزایش ســـاخت مســـکن، 
فشـــار این هزینـــه کمرشـــکن را از دوش 
مـــردم بـــردارد کـــه یکـــی از اصلی‌تریـــن 
پیش‌نیازهـــای آن، تأمیـــن مالـــی طـــرح 
اســـت. به همیـــن دلیـــل بانک‌هـــا باید 
وظیفـــه‌ای را که قانون بر عهـــده آنها قرار 
داده اســـت، انجام دهند و سهم خود در 
کمک به مردم در شـــرایط بـــد اقتصادی 

را بپردازند.

خیلـــی از صنایـــع دیگـــر را تحریـــک 
می‌کند و هرچقدر ســـاخت مســـکن 
به‌طـــور  بگیـــرد،  رونـــق  کشـــور  در 
غیرمســـتقیم خیلی از صنایع ســـبک 
و ســـنگین فعـــال می‌شـــود. بنابراین 
هرچقـــدر از تولیـــد مســـکن حمایت 
بشـــود مثل این اســـت کـــه از صنایع 
فولاد، ســـیمان، مصالح ســـاختمانی، 
شـــیرآلات و... به‌طـــور غیرمســـتقیم 

حمایت شـــده اســـت.
بر همین اســـاس، انتظـــار مـــا از دولت 
این اســـت که در دو ســـال باقیمانده به 
جای اینکه جراحی اقتصادی را از ســـایر 
بخش‌های اقتصـــادی دنبال کنـــد، این 
جراحـــی را روی بانک‌ها و عملکـــرد آنها 
متمرکز کـــرده و به این ســـمت برویم که 
خیلـــی از بانک‌هـــای خصوصـــی را با هم 
ادغام کرده تا یک بانک خوب و شـــفاف 

در بخش خصوصی داشـــته باشیم.
بانک‌هـــای  خصـــوص  در  همچنیـــن 
دولتـــی می‌توانیـــم روشـــی را کـــه بـــه 
صورت مشخص، توســـعه‌گرا و هدفمند 
دولـــت  مدنظـــر  کـــه  پروژه‌هایـــی  در 
اســـت، به کار بگیریم کـــه مجموع این 
فعالیت‌هـــا می‌توانـــد کمـــک کنـــد که 
در بازار مســـکن، وضعیت خوبـــی را در 

آینده داشـــته باشـــیم.
از ســـوی دیگر، دولت باید در ســـرعت 
دادن بـــه ساخت‌وســـاز و اجـــرای طرح 
نهضت ملـــی مســـکن جدیت داشـــته 
باشـــد و تـــا زمانـــی کـــه ایـــن جریمه و 
قانـــون اجـــرا نشـــود، بانک‌هـــا تمایلی 

عکس: ایران  


