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  قانون »جهش تولید مسکن« در شهریور ۱۴۰۰ با هدف ساخت 
ســالانه یک میلیون واحد و الزام بانک‌ها به تخصیص ۲۰ درصد 
از تســهیلات خود به بخش مســکن ابلاغ شــد. این قانون قرار بود مســیر خانه‌دار 
شدن اقشار مختلف را هموار کند و به بحران بازار مســکن پایان دهد. اما گزارش 
تازه مرکز پژوهش‌های مجلس که در سالگرد چهارسالگی این قانون منتشر شده، 
نشان می‌دهد که تا سه سال پس از ابلاغ این قانون، عملکرد شبکه بانکی فاصله 
زیادی با اهداف تعیین‌شده دارد. تنها حدود ۳۰ درصد تعهدات تسهیلاتی بانک‌ها 
اجرا شده و نزدیک به یک میلیون نفر همچنان در صف دریافت وام قرار دارند. این 
وضعیت پرسشی جدی را پیش می‌کشد: چرا نظام بانکی انگیزه و توان کافی برای 

اجرای تکالیف قانونی در حوزه مسکن ندارد؟

تسهیلات مسکن در ایران نصف 
میانگین جهانی

مقایسه داده‌های ایران با سایر کشورها نشان 

می‌دهد که تسهیلات بخش مسکن در کشور 

به‌طــور معنــاداری کمتــر از اســتانداردهای 

مختلــف،  کشــورهای  در  اســت.  جهانــی 

تســهیلات رهنی به‌طور متوســط حــدود ۱۹ 

درصــد از کل تســهیلات بانکــی را تشــکیل 

می‌دهــد، درحالی‌کــه در ایران ایــن رقم تنها 

۱۰ درصد است که در صورت کسر تسهیلاتی 

که به پروژه های ساختمانی برخی بانک های 

خصوصــی داده شــده اســت، این رقم بســیار 

کاهــش خواهــد یافــت. همچنیــن این ســهم 

محدود نیــز عمدتاً به بانک مســکن اختصاص 

دارد و بسیاری از بانک‌ها در عمل ورود جدی 

به حوزه مسکن نداشــته‌اند. در مقابل، بخش 

عمده‌ای از تسهیلات شــبکه بانکی به سرمایه 

در گردش و فعالیت‌های کوتاه‌مدت اختصاص 

می‌یابد.

 ماده )۴( قانون جهش تولید؛ از تکلیف 

ناتمام تا تناقض
طبق گــزارش مذکور، در اقتصــاد ایران بانک 

ها به دلایلی نظیر نرخ سود پایین و دستوری، 

ریســک نقدینگــی بــالا، اســتطاعت مالــی 

ضعیف متقاضیــان و ... تمایل کمتری به ارائه 

تسهیلات مســکن دارند. با این حال، موضوع 

مهم تامین مالی حوزه مســکن در ســال های 

اخیر به عقب ماندگی دولــت و نظام بانکی در 

اجرای قانون جهش تولید مسکن بر می گردد.

بر اســاس ماده )۴( ایــن قانــون، بانک‌ها مکلف 

شــدند ســالانه حداقل ۲۰ درصد از تســهیلات 

خود را به بخش مســکن اختصــاص دهند. برای 

ضمانت اجــرا نیــز مالیاتــی معــادل ۲۰ درصد 

تعهدات انجام‌نشده تعیین شد. اما گزارش مرکز 

پژوهش‌ها می‌گوید:

در سه سال نخســت اجرا، عملکرد شبکه بانکی 

تنها ۲۹ درصد تعهدات را پوشش داده است.

کل  بــه  مســکن  اعطایــی  تســهیلات  نســبت 

تسهیلات از 6.2 درصد در سال ۱۴۰۰ به 4.6 

درصد در سال ۱۴۰۲ کاهش یافته است. نکته 

قابل توجه در این باره این اســت که درصد قابل 

توجهی از این تسهیلات که در مقابسه با تکلیف 

قانونی 20 درصد، رقم پایینی محسوب می شود 

نیز در قالب تسهیلات قانون جهش تولید مسکن 

نبوده است.

حدود یک میلیون واحد مسکونی در 
صف دریافت وام باقی مانده‌اند

همچنین این قانون علاوه بر ضعف اجرا، ابهامات 

متنی و اشکالات اقتصادی نیز دارد. برای مثال، 

در متن قانون پس از تکلیف بانک ها به اختصاص 

حداقــل 20 درصد تســهیلات پرداختــی نظام 

بانکی به بخش مسکن آمده است که »... در سال 

اول اجــرای قانون، تســهیلات پرداختــی بانک 

ها مــی بایســت از حداقــل 360 هــزار میلیارد 

تومان کمتر نباشــد و برای ســال هــای آینده نیز 

حداقل منابع تسهیلاتی مذکور با افزایش درصد 

صدرالذکــر مطابق با نــرخ تورم ســالانه افزایش 

یابد« با ایــن حال معلوم نیســت مبنــای افزایش 

سالانه تسهیلات، عدد ۳۶۰ هزار میلیارد تومان 

اســت یا نســبت ۲۰ درصدی. همچنیــن تعامل 

وزارت راه و شهرســازی بــا بانک‌هــا در معرفــی 

پروژه‌هــا شــفاف نیســت. در حال حاضــر تعداد 

زیــادی از بانــک ها مدعی هســتند کــه تقاضای 

تسهیلات موضوع قانون، از طریق سامانه وزارت 

راه و شهرسازی به آن ها ابلاغ نشده و جریمه آن 

ها بر اساس تکلیف انجام نشده، درست نیست.

 فاجعه ناخواســته در صورت اجرای کامل 

ماده 4 قانون جهش تولید مسکن!
مرکــز پژوهش هــا در بخــش دیگــری از گزارش 

خود، بــه ایــن پرســش پرداختــه کــه در صورت 

اجرای کامل ماده 4 قانون جهش تولید مسکن، 

چه اتفاقی در نظام بانکی رخ می داد؟ نکاتی که 

در پاسخ به این سوال مطرح کرده، قابل توجه و یا 

حتی شگفت آور است:

کاهــش ســهم ســایر بخش‌ها: برآوردها نشــان 

می‌دهد در صــورت اجــرای کامل، ســهم مانده 

تسهیلات مسکن از کل تسهیلات تا سال ۱۴۱۰ 

به بیش از ۴۰ درصد خواهد رسید که معادل دو 

برابر درصد تکلیف قانونی 20 درصد تسهیلات 

اعطایی مسکن است. این یعنی محدودیت جدی 

برای تأمین مالی سایر بخش‌های اقتصادی.

ســخت تر شــدن اجــرای سیاســت‌های کنترل 

نقدینگی: الزام بانک‌ها بــه تخصیص بلندمدت 

منابــع می‌توانــد کنتــرل ترازنامه بانک هــا و در 

نتیجه کنترل رشد نقدینگی را دشوارتر کند و به 

تورم بیشتر بینجامد.

تبعیــض بین بانک‌هــا: در صورت اجــرای کامل 

ماده 4 قانون جهش تولید مسکن، بانک‌هایی که 

بیشتر در حوزه سرمایه در گردش فعال هستند، 

به دلیــل نحــوه محاســبه »تســهیلات اعطایی« 

بیش از ســایر بانک‌ها تحــت فشــار تکالیف قرار 

می‌گیرند.

افزایش ریســک نقدینگی: وابســتگی ســنگین 

مســکن  بلندمــدت  تســهیلات  بــه  بانک‌هــا 

می‌تواند در شرایط بحران منابع )مثلًا برداشت 

سپرده ها(، آن ها را در معرض خطر بیشتری قرار 

دهد. چرا که امــکان نقدکردن دارایــی بانک از 

نوع مطالبات برای تامین سپرده ها، کمتر است.

 5 راهکار

مرکــز پژوهش هــای مجلــس در ادامــه اصلاح 

قانون و اقدامــات اصلاحــی دیگر را پیشــنهاد 

کرده که 5 مورد آن به شرح زیر است:

رفع ابهامــات قانونی و شفاف‌ســازی متن ماده 

)۴( و تبصره‌های آن: یک مورد از ابهام قانونی 

در بالا اشاره شد.

هدف‌گذاری بر مبنای مانده تسهیلات به جای 

»تســهیلات اعطایــی« ســالانه: همان طــور که 

اشاره شد، محاسبات نشــان می دهد سیاست 

گذاری بر مبنای درصدی از تسهیلات اعطایی 

می تواند سهم تسهیلات مسکن را از نقدینگی 

را تــا بــالای 40 درصــد نیــز برســاند. بنابراین 

می بایســت ســهم مانده تســهیلات مســکن از 

نقدینگی  تا فشــار نامتوازن بــر بانک‌ها کاهش 

یابد. این کار با تغییر قانون واســتفاده از هدف 

گذاری بر مبنای مانده تسهیلات به جای اصل 

تسهیلات می تواند انجام شود.

تعریف مشوق‌ها به جای صرفاً جریمه: مرکز 

پژوهش ها در این باره به سه مورد مهم اشاره 

کرده اســت از جمله: اجازه به بانک ها برای 

ســرمایه گذاری مستقیم در ســاخت مسکن 

معرفــی شــده توســط وزارت راه و واگذاری 

آن پــس از مــدت معیــن. در ایــن صــورت بــا 

توجه به ســودآور بودن ســاخت و ســاز برای 

تعــدادی از بانــک هایی که تخصــص لازم در 

ایــن زمینــه دارنــد، انگیــزه ســرمایه گذاری 

ایجاد می شــود. همچنین می تــوان مقرر کرد 

اگر هر بانک زمینی را که خود، مالک آن اســت 

بســازد و در مدت معینــی واگذار کنــد، معادل 

ارزش زمیــن و تســهیلاتی کــه برای ســاخت و 

ســاز بایــد پرداخت می شــد به عنــوان عملکرد 

قانون جهش تولید مســکن لحاظ خواهد شــد. 

سومین مورد نیز اســتفاده از ظرفیت واگذاری 

املاک و مســتغلات مازاد شــبکه بانکی است. 

به این صــورت که اگــر هــر بانک دارایــی های 

مازاد خود به خصوص زمین و مسکن را واگذار 

کند، نه تنها ترازنامه بانک آزاد شــده و ظرفیت 

تســهیلات دهی آن افزایش خواهد یافت، بلکه 

معادل رقــم واگذاری به عنــوان عملکرد قانون 

جهش تولید مسکن لحاظ خواهد شد.

تنوع‌بخشــی بــه ابزارهــای مالی: بهره‌گیــری 

 ،MBS از ابزارهای بازار ســرمایه ماننــد اوراق

صکــوک، اوراق گام و صندوق‌هــای زمیــن و 

ساختمان و توسعه روش‌های نوین تأمین مالی 

از جملــه پیش‌فروش، فــروش متری مســکن و 

مشــارکت در ســاخت نیز از دیگــر راهکارهای 

پیشنهادی است.

اصلاح نرخ ســود تســهیلات مســکن: این مهم 

که می تواند از طریق پیگیــری پرداخت بدهی 

دولت بــه شــبکه بانکی از محــل مابــه التفاوت 

نرخ ســود تســهیلات مســکن و نرخ ســود سایر 

تســهیلات انجام شــود، انگیزه بانک هــا برای 

تسهیلات دهی را افزایش خواهد داد.

در مجموع باید گفت با گذشــت سه سال پس از 

ابلاغ قانون جهش تولید مسکن، اهداف اصلی 

آن در حوزه تأمین مالی محقق نشده است. در 

این راستا ضعف انگیزشــی بانک‌ها، اشکالات 

ناخواســته  پیامدهــای  و  قانــون  ســاختاری 

اقتصــادی، مانــع تحقــق کامــل اهداف شــده 

اســت. بنابراین، اگر اصلاحات پیشــنهادی در 

قانــون و سیاســت‌های مکمــل اجرایی نشــود، 

نه تنها هدف ساخت ســالانه یک میلیون واحد 

مســکونی محقــق نخواهــد شــد، بلکــه فشــار 

مضاعفی نیز بر ســایر بخش‌هــای اقتصاد وارد 

خواهد شد.              

۶۵
۵۶

۳۴
۱۹ ۱۶ ۱۵ ۱۴ ۱۰

به کل تسهیلات در کشورهای منتخب( مسکن)نسبت تسهیلات رهنی 
(مرکز پژوهش های مجلس2۰۹7۱گزارش : منبع)

جهش یا خزش تولید مسکن؟
مرکز پژوهش‌های مجلس در چهارمین سالگرد تصویب قانون جهش تولید مسکن از ناکامی نظام بانکی در تأمین مالی ساخت مسکن خبر داد؛ بر این 

اساس 3 سال پس از اجرای قانون، تنها ۳۰ درصد تعهدات بانکی عملی شده و بیش از یک میلیون متقاضی همچنان در صف وام مانده‌اند
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معافیت واحدهای صنعتی 
دارای نیروگاه خورشیدی از 

محدودیت قطع برق
نیروآنلایــن- معــاون ســرمایه‌گذاری ســاتبا 
اعلام کرد: برای واحدهای صنعتی که نیروگاه 

خورشــیدی احداث کنند، این تضمین فراهم 

شــده که در صورت تأمیــن حداقل ۵۰ درصد 

برق مصرفی خود از محل نیروگاه خورشیدی، 

از محدودیت‌های قطع برق معاف شوند.

 مشاوران املاک در قعر
 رده بندی اعتماد مردم

چند ثانیــه- محمد بطحایی، رئیس ســازمان 
امور اجتماعی کشور با اشاره به اینکه گزارش 

»پیمایــش ملــی ســنجش وضعیــت ســرمایه 

اجتماعی ایرانیان منتشــر شــده، نوشــت: در 

میان انبوه یافته ها، نکته ای قابل تامل میزان 

بی اعتمادی مردم به دفاتــر معاملات املاک 

در میان مشاغل دیگر بدترین است. به نظر می 

رسد زمان بازســازی جدی در نظام اداره این 

حرفه فرا رسیده است. طبق این یافته ها حدود 

۶۰ درصد مردم ایران بــه بنگاه‌های املاک یا 

اصلا اعتماد ندارند یا اعتمادشــان بســیار کم 

و ناچیز است

 

غ  2 برابر شدن قیمت تخم‌مر
در 3 ماه

فــارس- بــازار تخم‌مــرغ ایــن روزهــا بیــش از 
همیشــه خبرســاز شــده اســت. محصولی که 

روزگاری جایگزین ارزان‌قیمت گوشــت بود، 

در ســه ماه اخیر تقریباً قیمت آن دو برابر شده 

است. در تیرماه، هر شانه بین ۸۰ تا ۹۰ هزار 

تومان فروخته می‌شــد، اما اکنــون این رقم به 

۱۸۰ هزار تومان رسیده است. 
 

قدرت خرید دستمزد کارگران 
نصف شد

تســنیم- دبیرکل کانون شــوراهای اســامی 
کار کشور با تأکید بر ســقوط پوشش دستمزد 

از ۷۰به کمتر از ۳۰درصد هزینه‌های خانوار 

گفت: جلســه شــورای عالــی کار بایــد فوری 

تشکیل شــود تا قدرت خرید کارگران جبران 

گردد؛ چــرا که افزایش حقوق ابتدای ســال با 

تورم و گرانی بی‌اثر شده است. 


