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بازارها
مسکن

نرخسودبالامشکلاساسیاست
حسین عبده تبریزی از موانع اجرای سند راهبردی بانک مسکن تا سال 1400 می گوید

Á   سند راهبردی تامین مالی مســکن تا سال 1400 بر چه
اساسی طراحی و تدوین شده است؟ چرا سیاستگذار بخش 
مسکن در شرایط فعلی به سمت طراحی این نقشه راه حرکت 

کرد؟ ساختار و خطوط اصلی برچه اساسی استوار است؟
اسم دقیق آن سند، »سند راهبردی بانک مسکن تا سال 
1400« اســت و مســتقیم به وزارت راه و شهرسازی مربوط 
نیســت. علت تهیه آن هم این اســت که بانک می خواهد به 
سمت بانکی توســعه ای حرکت کند و لازم دیده است وجوه 
توسعه ای خود را در این سند نشان دهد. نوعی نقشه راه بانک 

مسکن برای سال های پیش روست.
Á   با توجه به اینکه سیاستگذاری در بخش مسکن در چهار سال گذشته بر اساس

برنامه »پس انداز« در جهت توانمندسازی متقاضیان مسکن بوده، مدل جدید با چه 
هدفی طراحی شده است؟ قرار است این مدل به چه نیازهایی از بخش مسکن پاسخ 

دهد؟
در این سند بانک مسکن کماکان روی »پس انداز« تاکید دارد. کسی که می خواهد 
بزرگ ترین دارایی مصرفی عمر خود را بخرد، طبعاً  باید اندکی پس انداز داشته باشد و 
به علاوه چشم انداز کسب دستمزد در سال های آینده داشته باشد تا بتواند از وام خرید 
مسکن برخوردار شود. علت وجودی بانک مسکن توسعه بازار رهن است، یعنی توسعه 
بازاری است که در آن خانوار بتواند با قسط طولانی و پیش پرداخت کم، تسهیلات 
دریافت کند. بانک علاقه مند اســت تعداد و مقدار وام افزایش یابد، اما این همه به 
وضعیت مالی بانک و کشور مربوط است. نرخ سود بانکی بالاست و سایر بانک ها وام 

رهنی به متقاضیان خرید مسکن نمی دهند.
اما بانک مســکن چون خط اعتباری ارزان قیمتی از بانک مرکزی دارد، عملاً به 
خریداران مسکن یارانه نرخ سود می دهد. این اتفاق خوبی است، اما حجم آن هنوز 
برای کشور کافی نیست. تعداد ازدواج سالانه 650 تا 700 هزار مورد است و همه این 

جوانان تازه متاهل به تسهیلات برای خرید مسکن نیازمندند.
Á   این سند راهبردی با این مقدمه که »رشد توام جمعیت خانوارهای بدمسکن و

عرضه بدون مصرف طی سال های گذشته، به معنای شکست سیاست تمرکز صرف بر 
عرضه انبوه است«، اجرای طرح توانمندسازی مالی سه دسته تقاضای مسکن شامل 
»11 میلیون نفر حاشیه نشین اطراف شهرها، 9 میلیون نفر ساکن بافت های فرسوده 
درون شهرها و همچنین زوج های جوان« را در دستور کار قرار می دهد. آیا در نظر 
گرفتن نیازهای تنها این دسته متقاضی یا به طور کلی متقاضیان مصرفی باعث خروج 

بازار مسکن از رکود می شود؟
به طور کلی دولت در مورد مسکن تلاش می کند در حوزه هایی که ضرورت ندارد 

وارد بازار نشود، مثلاً در حوزه واحدهای گران قیمت نیازی به 
حضور دولت نیست. اگر هم امروز واحدهای مازادی در کشور 
ساخته شده که منابع کشور را منجمد کرده، آنگاه نقش دولت 
می تواند کمک به این بخش باشــد کــه بتواند با تبدیل این 
واحدهــا به هتل آپارتمان یا واحدهای اداری جریان نقدی به 
وجود آورد و از مشــکلی که در این زمینه به وجود آمده است 

جلوگیری کند.
البته در مورد واحدهای گران قیمت باید نقش دولت و به 
ویژه شهرداری ها دادن اطلاعات می بود تا مازاد سرمایه گذاری 
جاری اتفاق نمی افتاد. اما اینکه الان یک سوم مردم بدمسکن 
هستند موضوع بسیار بااهمیتی است و دولت نمی تواند حتی برای یک لحظه هم این 

موضوع را رها کند.
اما موضوع مهمی که دولت دارد این است که کسانی که در حاشیه شهرها زندگی 
می کنند، بدمسکن هستند و در بافت بسیار فرسوده زندگی می کنند و خودشان امکان 

بازسازی منطقه را ندارند، دست کمک به سمت دولت دراز می کنند.
اینکه بانک مسکن چقدر بتواند به اینها کمک کند با توجه به اینکه روی منابع 
عمومی و منابع عامه مردم بیشتر تکیه دارد، جای بحث است، اما روشن است که باید 

بتواند بهتر از بانک های دیگر کمک کند.
حوزه مســکن همان طور که بارها و بارها گفته شــده یک بخش اش به مسکن 
اجتماعی برمی گردد، یعنی مسکن کسانی که نیاز به کمک دولت دارند و خودشان 
نمی توانند اجاره کامل یا قســط پرداخت کنند و اینها طبعاً در چارچوب آن طرح 
بزرگ تر تامین اجتماعی می گنجند که متاسفانه الان امکانات دولت یا وزارت راه برای 
حمایت از اینها محدود است. مسکن اجتماعی به رغم اینکه ایده اش چهار سال است 
که مطرح است، اما منابعش هنوز فراهم نشده و حالا آنچه در برنامه ششم دیده شده 

آن است که هر سال فقط 100 هزار واحد در این حوزه یارانه سود پرداخت شود.
در مورد بافت های فرسوده هم تاکید بسیار زیادی شده، اما ما می دانیم که مصوبه 
اول دولت یازدهم برای اینکه برابر ســالی 300 هزار واحد وام بانک ها کمک کنند، 
تقریباً با عملکرد مهمی همراه نشده، چون بانک ها نتوانستند کمک کنند و در مجموع 

فکر می کنم 40 هزار واحد در آن حوزه تسهیلات داده شد.
در مورد خانه اولی ها البته موضوع فرق می کند. فرض بر این است که اینها خودشان 
کار دارند، زن یا شوهر یا هر دو می توانند قسط پرداخت کنند و صندوق مسکن یکم 
با این فرض پایه گذاری شــده و نسبتاً موفق بوده و نزدیک به 200 هزار نفر در آن 
پس انداز کردند و امسال فکر می کنم 50 درصدشان بتوانند از منابع صندوق استفاده 
کنند. نرخش هم یارانه ای اســت، یعنی نرخ 10 درصد که الان در سیســتم بانکی 

دولت در مورد 
مسکن تلاش 

می کند در 
حوزه هایی که 
ضرورت ندارد 

وارد بازار نشود. 
دولت می داند 

کجا باید در 
اقتصاد مسکن 

دخالت کند و کجا 
در حاشیه بایستد 

و نظارت کند، 
ولی لزوماً منابع 

لازم برای اجرای 
همه برنامه هایش 

را در اختیار 
ندارد.

سایه فتحی: مشاور مالی وزیر راه و شهرسازی در تشریح ابعاد طرح جدیدی که به تازگی از سوی عباس آخوندی وزیر راه و شهرسازی مطرح شد که به شکلی نقشه راه بانک مسکن در جهت تامین 
مالی بازار مســکن در سال های پیش رو است، تاکید دارد که در این سند بانک مسکن کماکان روی »پس انداز« تاکید دارد. کسی که می خواهد بزرگ ترین دارایی مصرفی عمر خود را بخرد، طبعاً 
باید اندکی پس انداز داشته باشد و به علاوه چشم انداز کسب دستمزد در سال های آینده داشته باشد تا بتواند از وام خرید مسکن برخوردار شود. حسین عبده تبریزی درباره اینکه آیا ابزارهای مالی 
پیش بینی شده در سند مربوطه باعث رکودزدایی از بازار مسکن خواهد شد می گوید: روش جدید و نوع جدید تامین مالی برای بازار مسکن منابع ایجاد نمی کند. ابزارهای جدید درصدی از موفقیت 
دارند. آنچه مهم است اینکه اقتصاد آن بخش به درستی تعریف شود. ابزارها حداکثر 10 درصد اهمیت دارند. آنچه باید درست شود اقتصاد بخش است. فعلاً نرخ سود بالا مشکل اساسی است. در ادامه 

شرح این گفت وگو را می خوانید.
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کشور چنین نرخی در دسترس نیست؛ برای بافت های فرسوده این نرخ 8/5 درصد 
است. بنابراین در کل، دولت می داند کجا باید در اقتصاد مسکن دخالت کند و کجا 
در حاشیه بایستد و نظارت کند، ولی لزوماً منابع لازم برای اجرای همه برنامه هایش 

را در اختیار ندارد.
Á   با توجه به اینکه هدف مدنظر بانک مسکن برای جهت بخشی به بازار مسکن طی 

چهار سال پیش رو بر اساس این نقشه راه، توانمندسازی سه دسته تقاضای مسکن 
اعلام شده است، آیا ابزارهای تامین مالی پیش بینی شده در این سند، هدف مربوطه 

را محقق می کند؟
به هر ترتیب بانک مسکن امکاناتی دارد و این امکانات محدود است به وجوهی که 
از محل مسکن مهر برمی گردد و سپرده گذاری های جدید؛ در این حد طبعاً می شود از 
آن بانک توقع عملکرد مثبت داشت. متاسفانه هنوز 90 درصد کل وام های بلندمدت 
خرید مسکن را بانک مسکن پرداخت می کند و چون هنوز نرخ سود بانکی کاهش 
پیدا نکرده، ســایر بانک ها علاقه ای به بازار رهن، یعنی بازار وام های بلندمدت خرید 

مسکن، ندارند.
Á   این تصور در ذهن سیاســتگذار وجود دارد که رونق بخش مسکن، از مسیر

توانمندسازی مالی تقاضای مصرفی مسکن صورت می گیرد. آیا این تصور سیاستگذار 
درست است؟ چنین رویکردی قفل رکود بازار مسکن را باز خواهد کرد؟

بدیهی است اگر ما در ایران درآمدمان افزایش پیدا بکند و درآمد سرانه بالا برود و 
قدرت پس اندازی مردم افزایش پیدا کند و توانمند بشوند، مسلماً خرید مسکن شان 
آســان تر صورت می گیرد. اما سوال شما مربوط است به اقشاری که دولت به دنبال 

توانمندسازی شان است و طبعاً این توانمندسازی به شکل توانمندسازی مالی است.
یعنی امروز کسی که نمی تواند قسط اجاره خودش را برای مسکن پرداخت کند به 
کمک دولت، شهرداری یا خیرین مثل همه جای دنیا سعی می شود به این افراد کمک 
شود. البته، در رویکرد جدید این کمک در چارچوب یک برنامه توانمندسازی صورت 
می گیرد و توقع می رود حمایتی که از این خانوار ضعیف به عمل می آید در یک فاصله 
زمانی پنج ساله او را توانمند کند تا بتواند واحد خودش را اجاره کند یا پولی پیدا کند 

که پیش قسط خرید بلندمدت مسکن با تسهیلات باشد.
طرح های مکملی هم گاه دولت ها به جریان درمی آورند. مثلاً، حتی در این اواخر 
در انگلیس طرح خرید مشارکتی در جهت توانمندکردن خانوار به اجرا درآمده است. 
به این معنا که وقتی خانواده به بانک مراجعه می کند تا خانه ای بخرد، بانک می گوید 
20 درصد سهم خودت را بده و 80 درصد از تسهیلات استفاده کن. حال اگر او 20 
درصد را ندارد، اینجاست که دولت به او می گوید بیا و خانه را مشارکتی بخریم: 10 
درصد من دولت بدهم و 10 درصد شــما. مشترکاً این واحد را بخریم و برای نصفه 

من، شما به من دولت اجاره بده و من قسط های خودم را به بانک پرداخت می کنم.
چــرا دولت چنین کاری می کند؟ برای اینکه خانــوار را توانمند بکند؛ با خرید 
مشترک واحد، خانوار بتواند با توانمندی حرکت بکند و نیمه واحد را در آینده از دولت 
بخرد. بنابراین این نوع طرح های توانمندی در برنامه بانک مسکن هم پیش بینی شده 

و در آینده طبعاً به سمت طرح های جدید متناسب حرکت خواهد شد.
Á   با این اوصاف راه های جدید پیش بینی شده برای تامین مالی مسکن چیست؟ آیا 

به ابزارهای جدیدی هم نیاز است؟ پیاده سازی این نقشه راه با توجه به مدل تامین 
مالی پیش بینی شده، چگونه زمینه ساز خروج بازار مسکن از رکود می شود؟

ببینید روش جدید و نوع جدید تامین مالی برای بازار مسکن منابع ایجاد نمی کند. 
ابزارهای جدید درصدی از موفقیت دارند. آنچه مهم اســت اینکه اقتصاد آن بخش 
به درستی تعریف شود. ابزارها حداکثر 10 درصد اهمیت دارند. مثلاً در ایران ما برای 
اینکه بازار مسکن خانه اولی ها راه بیفتد، باید بتوانیم میزان بیشتری منابع در بخش 
وام های بلندمدت داشــته باشیم تا شهروندانی که سرکار هستند و حقوقی دریافت 
می کنند بتوانند با اقساط بلندمدت مسکن خود را بخرند. اما نرخ سود بانکی به مراتب 
بالاتر از تورم امروز باعث شــده اقساط خارج از توان و استطاعت دریافت کننده وام 
باشد. مردم نمی توانند قسط بدهند، اگر بانک ها بخواهند 20 و 25 درصد وام بدهند. 
این است که چون بانک ها نمی توانند با نرخ های پایین تری تسهیلات بدهند، مساله به 
بانک مسکن محدود شده. حالا اگر ما طراحی های جدید مالی بکنیم، البته مهم اند، اما 
نقش بزرگی ندارند. مثلاً طراحی بازارهای ثانویه رهن 5 یا 10 درصد کمک می کند تا 

منابع تجهیز شود، اما اهمیت ابزارهای جدید در همین حد است، نه اینکه این ابزارها 
بتوانند به  اصطلاح معجزه ای بکنند. نه، این طور نیست. به علاوه اینکه بگوییم بازار 
مسکن از رکود خارج بشود، به معنی رونق گذشته نیست. یعنی سوداگری در بخش 
مسکن به شکل گذشته ادامه پیدا نمی کند. هنوز عده زیادی از مردم نیاز به مسکن 
دارند، اما دولت دوازدهم نمی تواند به دنبال آن نوع رونق بازار سوداگری باشد. دولت 

باید دنبال این باشد که بازار مصرفی متعادلی در بخش مسکن داشته باشیم.
ما وقتی که اضافه واحد ساخته شده داریم، طبعاً نباید دوباره بیاییم منابع کشور 
را در آن بخش حبس کنیم. پول جدید را نباید در خانه های گران قیمت دوباره قفل 
کنیم. اما خوب چون 600 یا 700 هزار ازدواج در سال داریم، طبعاً نیاز داریم به اینکه 
واحدهای ارزان قیمت ســاخته بشود، و بانک مسکن هم متناسب با آن به مردم وام 
بدهد تا بتوانند مسکن مورد نیاز خود را خریداری کنند؛ یا کسانی باشند که خریداری 

کنند و به خانه اولی ها اجاره بدهند.
برای بخش مالی راه ها و طرح های بســیار زیادی می شود داد. ابزارهای متنوعی 
می توان طراحی کرد، اما یادمان باشــد که این ابزارهای مالی که برای بازار مسکن 
تهیه می کنیم، درصد کمی در توانمندسازی مردم و امکان پذیرکردن مشارکت آنها 
نقش دارد. آنچه باید درســت شــود اقتصاد بخش است. فعلاً نرخ سود بالا مشکل 

اساسی است.
Á   با این اوصاف دولت دوازدهم برای رونق غیرتورمی بازار مســکن چه برنامه و

سیاست هایی باید در پیش گیرد؟
اجازه دهید اولاً بگویم که به گمان اینجانب سیاســت جداکردن وزارت مسکن 
از بخش راه در شــرایط فعلی کار خیلی مثبتی نیست. در چارچوب برنامه آمایش 
ســرزمین تلاش بر این بوده که شــهر و رابطه آن با سایر شــهرها و ارتباط آن با 
حمل ونقل و حرکت، یعنی با اتصال به سایر شهرها یک جا دیده بشود. کار بی مطالعه 
ادغام وزارتخانه به هر حال بعد از گذشت چند سال حالا این فایده را پیدا کرده که 
در چارچوبی منسجم تر و در گستره برنامه ای وسیع تر از آمایش سرزمین، راه و جاده 
با مسکن پیوند داده شوند. بنابراین در این مقطع جدا کردن آنها بی حساب و کتاب 
فایده ای ندارد. اما اگر قرار است به هر حال این دو قسمت جدا بشود، بهتر است مثل 
بعضی کشــورهای اروپایی معاونت عمران وزارت کشــور را هم دربر بگیرد؛ در واقع 
وزارتی تحت عنوان »وزارت مســکن و شهرداری ها« ایجاد بشود. نباید وزارتخانه ای 
ساخته بشود که خدای نکرده دوباره شروع بکند به ساخت و درگیر ساخت وساز بشود 
و از روی بیکاری برود پروژه مسکن تعریف بکند و بازار مسکن و بخش خصوصی را 
تضعیف بکند و کلیه انبوه سازان را به کارمندان غیرمستقیم دولت تبدیل کند. اگر 
قرار اســت این واحد جدا بشود بهتر است هرجا که دولت قرار است به شهرداری ها 
کمک بکند، این وزارتخانه آن را سیاستگذاری کند و بگوید که دولت منابع محدود 
خود را به کدام شهرداری و در ارتباط با کدام برنامه بدهد. موضوع تخصیص زمین، 
اســتفاده بهینه از زمین و توزیع زمین بین شهرها باید از مجرای آن برنامه عمومی 
دنبال شــود. بنابراین یکی از کارهایی که در دولت دوازدهم باید بشود به گمان من 
می تواند این باشد که اولاً جدا شدن این دو بخش وزارت با فکر انجام شود؛ اگر قرار 
است جدا بشود، حداقل یک کار درستی انجام بدهیم و بیاییم آن را تبدیل به وزارت 
مسکن و شهرداری ها کنیم و این وزارتخانه در واقع سیاستگذار توزیع منابع دولت بین 
شهرداری ها باشد. در پاسخ به سوال شما غیر از رونق در بخش مسکن، وزارت باید 
توجه دقیق تری به شهرسازی داشته باشد. البته رونق برای دولت به لحاظ اشتغال 
بخش بسیار مهم است. ولی اگر کشور در کلیت اقتصاد نتواند مساله رشد و آهنگ آن 
را شتاب ببخشد، خرید مسکن هم برای عده بیشتری از مردم خارج از طاقت می شود. 
شاید به همین دلیل بوده که در دولت قبل درصد اجاره نشین ها در کل کشور توسعه 
پیدا کرده و این روند ادامه یافته اســت، چون مردم منابع کافی برای اینکه بتوانند 
اقساط خرید را بدهند، ندارند. اما به هر حال در همه اینها باز هم بازار رهن و توسعه 
بازار رهن یعنی بازار وام های بلندمدت خرید مسکن نقش محوری و حیاتی دارد و این 
سیاست باید کماکان دنبال  شود. بنابراین عمده سیاست ها با قبل یعنی با سیاست های 
دولت یازدهم تفاوت چندانی نخواهد داشت، مگر در اجرا بتوان به اتکای منابع قوی تر 
حرکت کرد. متاسفانه چنین چشــم اندازی در افق پیش رو از بودجه دولت و برنامه 

ششم به چشم نمی خورد. 

عمده سیاست ها 
با قبل یعنی با 
سیاست های 
دولت یازدهم 
تفاوت چندانی 
نخواهد داشت، 
مگر در اجرا 
بتوان به اتکای 
منابع قوی تر 
حرکت کرد. 
متاسفانه چنین 
چشم اندازی در 
افق پیش رو از 
بودجه دولت و 
برنامه ششم به 
چشم نمی خورد.

برای بخش مالی 
راه ها و طرح های 

بسیار زیادی 
می شود داد. 

ابزارهای متنوعی 
می توان طراحی 
کرد، اما یادمان 

باشد که این 
ابزارهای مالی که 
برای بازار مسکن 

تهیه می کنیم، 
درصد کمی در 
توانمندسازی 

مردم و 
امکان پذیرکردن 

مشارکت آنها 
نقش دارد. آنچه 
باید درست شود 

اقتصاد بخش 
است. فعلاً نرخ 

بهره بالا مشکل 
اساسی است.

مشکل 
اساسی
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