
10
ه 3

ـار
شم

  9
ت 5

هش
دیب

 ار
هم 

ل ن
سـا

ن/ 
یـا

ران
ه ای

ـر
نج

پ

204

ش
زار

گـ

پایان قحطی منابع مسکن
چرخش سهم تسهیلات بانکی به نفع بخش مسکن:

پنجره ایرانیان: سه علامت روشن در حوزه تامین مالی مسکن، از پایان قحطی منابع 
ــال جدید حکایت دارد و نشان می دهد »سهم مسکن از تسهیلات  در این بخش طی س
ــته، کاهش یافته بود، در سال 95  ــیب تند و پیوس ــال های اخیر با ش بانکی« که طی س

بهبود می یابد.
به گزارش دنیای اقتصاد، نسبت تسهیلات بخش مسکن و ساختمان به کل تسهیلات 
ــته رسید و از 25 درصد  ــال گذش ــال 94 به کمترین حد 15 س بانکی در 11 ماه اول س
ــقوط کرد. خشکسالی 94  ــدن ــ س اوایل دهه 80 به 10.4 درصد ــ مرز تک رقمی ش
بازار تسهیلات مسکن از چهار عامل نشات گرفت که مهم ترین آنها »ممنوعیت افزایش 
ــال های قبل بود. علاوه  بر این، حبس منابع  ــکن متناسب با تورم« در س ــقف وام مس س
ــرکت های وابسته، توان  ــاختمان های لوکس ساخته شده توسط ش برخی بانک ها در س
شبکه بانکی را برای پرداخت تسهیلات بلندمدت )وام خرید مسکن( محدود کرد. با این 
ــه رقمی خرید مسکن )وام بالای 100 میلیون(  ــال 95 با ورود تسهیلات س حال، در س
ــده به وام جدید(،  ــهیلات پرداخت ش و همچنین راه اندازی بازار رهن ثانویه )تبدیل تس
ــارژ مالی هر دو سمت عرضه و تقاضای مسکن تقویت می شود. سومین نشانه تحقق  ش
ــی است که زمستان پارسال در پروسه پرداخت تسهیلات مسکن  این پیش بینی، چرخش
به وجود آمد و تعداد وام های پرداختی بعد از حداقل سه فصل رشد منفی افزایش یافت.

ــهیلات پرداختی شبکه بانکی کشور طی  ــهم بخش مسکن و ساختمان از کل تس س
ــید. بررسی های انجام شده درباره آخرین  ــال 94، به کمترین حد 15 سال گذشته رس س
وضعیت شارژ پولی بخش مسکن نشان می دهد: در 11 ماه اول سال گذشته، فقط 10.4 
درصد از کل تسهیلات بانکی نصیب این بخش شد در حالی که این سهم در سال های 
ــط 20 درصد بود به این معنا که تا  ــدود دو برابر مقدار فعلی و به طور متوس ــه 80، ح ده
ــاخت و خرید  ــهیلات س پیش از دهه 90، عملا یک پنجم وام های بانکی در قالب تس

مسکن به بخش ساختمان تزریق می شد.
ــبی قدرت تسهیلات مسکن  ــال های 80 تا 86 تحت تاثیر هماهنگی نس در فاصله س
ــاخت ــ که ناشی از افزایش سالانه سقف وام به تناسب تورم  با قیمت ملک و هزینه س
مسکن بود ــ سهم بخش ساختمان از تسهیلات بانکی به بالاترین حد یعنی معادل 25 
درصد کل وام های پرداختی بانک ها رسید، اما بعد از آن به تدریج و به صورت پیوسته، این 
سهم افت کرد طوری که در سال های 86 تا 91 به 19 درصد کاهش یافت و در 2 سال 
92 و 93 نیز سهم بانکی بخش مسکن به ترتیب به 7/ 12 و 8/ 11 درصد رسید. نزول 
ــهم ناچیز در سال 94 نیز تا مرز تک رقمی شدن، پیش رفت و به پایین ترین حد  این س
سقوط کرد. آمار بانک مرکزی از عملکرد شبکه بانکی کشور در پرداخت انواع تسهیلات 
ــت: سال گذشته از کل 348  ــال 94 حاکی اس به بخش های مختلف طی 11 ماه اول س
ــزار و 300 میلیارد تومان وام به  ــهیلات پرداختی، 36 ه ــزار و 243 میلیارد تومان تس ه
ــد. در این میان 5/ 38 درصد از تسهیلات مسکن، به صورت وام  ــکن ارائه ش بخش مس
ــکن تعلق گرفت و بیش از 60 درصد از وام های بخش  بلندمدت به متقاضیان خرید مس

مسکن در قالب تسهیلات ساخت به سازنده ها پرداخت شد.
ــکن از تسهیلات بانکی در سال 94 نقش چهار عامل کلیدی  ــقوط سهم مس درباره س
مطرح است که مهم ترین آن، ضعف شدید قدرت وام خرید در نیمه اول سال 94 بود که 
ــنگین معاملات خرید آپارتمان در طول سال گذشته، سبب  در کنار عامل ثانویه رکود س
شد تقاضای موثر برای دریافت تسهیلات مسکن از سمت تقاضای مصرفی کاهش پیدا 
ــوم این سقوط به حبس منابع بانک های فعال در بازار ساختمان سازی، در  کند. عامل س
املاک مسکونی و تجاری لوکس فاقد مشتری مربوط است که تبعات آن باعث ناتوانی 
ــکن در سال  ــهیلات بلندمدت از جمله وام خرید مس ــبکه بانکی در ارائه تس ــتر ش بیش

ــته شد. چهارمین عامل که باعث شد سهم بخش مسکن و ساختمان از تسهیلات  گذش
ــبت به اواخر دهه 80 و اوایل دهه 90، کاهش پیدا کند به تزریق  ــال 94 نس بانکی در س
گسترده منابع بانک مرکزی به پروژه های مسکن مهر در آن دو مقطع زمانی برمی گردد. 
ــاخت به پروژه های مسکن مهر در  ــهیلات س پرداخت بیش از 40 هزار میلیارد تومان تس
ــال های 88 تا 92، سهم سالانه بخش مسکن از وام های بانکی را در آن دوره  فاصله س
ــکن مهر،  افزایش داد و هم اکنون به دلیل اتمام این پروژه ها و پایان تزریق بانکی به مس
سهم بانکی کل بخش مسکن تا حدودی از این محل تاثیر گرفته و کاهش یافته است.

سقوط به نقطه کف
ــته به تبعیت از  ــهیلات بانکی در یکسال گذش ــکن از تس ــهم مس ــقوط س هر چند س
ــکن در سال 94  ــال های قبل ادامه پیدا کرد، اما عملکرد تنها بانک عامل بخش مس س
ــال 95 به لحاظ برخورداری از تسهیلات بانکی،  ــکن در س ــخص می کند: بازار مس مش
ــال قبل را نخواهد داشت و جایگاه این بخش در شبکه وام دهی طی  وضعیت بدتر از س
ــکن به تنهایی بیش از 40 درصد  ــال بهبود پیدا خواهد کرد. بانک عامل بخش مس امس
کل تسهیلات مسکن را در سال های اخیر پرداخت کرده و 60 درصد مابقی توسط سایر 
ــت، بنابراین تغییرات حجمی در تسهیلات پرداختی  ــده اس بانک ها به این بخش ارائه ش
ــایی دو وضعیت »سیکل های  ــرو در شناس ــکن به عنوان علامت پیش ــط بانک مس توس
ــهیلات بانکی«  ــکن از کل تس ــهم بخش مس ــکن« و همچنین »س تجاری بخش مس
ــود. در حال حاضر کارنامه پرداخت تسهیلات توسط بانک مسکن در 4  ــوب می ش محس
ــکن به لحاظ فقره ــ  ــان می دهد: میزان پرداخت وام خرید مس ــال گذشته نش فصل س
دامنه پوشش متقاضیان ــ در زمستان 94 بعد از سه فصل متوالی رشد منفی، با افزایش 

روبه رو شد.
ــط بانک مسکن  ــهیلات خرید مسکن پرداختی توس ــته تعداد تس ــال گذش در بهار س
ــز حجم این  ــتان و پاییز 94 نی ــش یافت و در تابس ــبت به بهار 93 کاه ــد نس 37درص
ــد، اما در فصل  ــهیلات به ترتیب با افت 5/ 22 درصدی و 7/ 13 درصدی روبه رو ش تس
ــکن از یکسو و افزایش سقف وام خرید  ــتان به خاطر پیش رونق معاملات خرید مس زمس
ــون در نیمه دوم، تعداد وام های خرید  ــون تومان در نیمه اول 94 به 70 میلی از 45 میلی
ــط این بانک 6 درصد نسبت به زمستان 93 افزایش یافت. همچنین  ــده توس پرداخت ش
ــکن پرداختی توسط  ــته، تعداد تسهیلات خرید مس ــال گذش در ماه های دی و بهمن س
بانک مسکن حدود 20 درصد نسبت به ماه های پاییز رشد کرد. اواخر سال گذشته، روند 
پرداخت وام ساخت مسکن نیز با رشد مواجه شد. به این ترتیب، با توقف »کاهش حجم 
ــهیلات خرید و ساخت مسکن در اواخر سال گذشته« و همچنین »افزایش  پرداخت تس
ــال جاری« و راه اندازی بازار رهن ثانویه پیش بینی  ــقف تسهیلات خرید مسکن در س س
می شود سهم مسکن از تسهیلات بانکی در سال 95 افزایش پیدا کند. ضمن آنکه انتظار 
ــکن در سال جدید باعث تقویت درصد تحقق این پیش بینی خواهد شد. بانک  رونق مس
ــته بیش از 9 هزار و 500 میلیارد تومان تسهیلات به  ــکن در 11 ماه اول سال گذش مس
ــن بخش پرداخت کرد که 30درصد آن معادل 2 هزار و 850 میلیارد تومان به صورت  ای
وام خرید و مابقی به شکل وام ساخت و سایر تسهیلات به فعالان این بخش ارائه شد. 
ــکن پرداختی توسط بانک مسکن در مدت 11 ماه اول سال  ــهیلات خرید مس حجم تس
ــابه سال 93 کاهش  ــبت به مدت مش ــته به لحاظ فقره وام، نزدیک 20 درصد نس گذش
پیدا کرد، اما به خاطر افزایش سقف ریالی وام، حجم ریالی تسهیلات در این مدت تغییر 
نکرد. این بانک در 11 ماه اول سال 94 به 93 هزار و 476 خریدار آپارتمان مسکونی در 
شهرهای کشور، تسهیلات خرید مسکن پرداخت کرد، در حالی که سال قبل از آن، 116 

هزار و 313 خریدار مسکن موفق شدند از وام بانکی این بانک بهره ببرند.


