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 معرفی اندیشکده اقتصاد مقاومتی

تصمیم سازی برای حل مسائل کشور در راستای تحقق »با ماموریت اندیشکده اقتصاد مقاومتی یک کانون تفکرّ 

 فعالیت رسمی خود را آغاز نمود. 1395است که در سال  «اقتصاد مقاومتی

اندیشی جهت ل احصاء شده و همل مسائبرای حطراحی راهکار  ،ی شبکه مسائل در هر حوزه موضوعیشناسای

ای و پیگیری راهکارهای ارزیابی و تدقیق آن، بررسی تجربیات جهانی، طرح مباحث در فضای نخبگانی و رسانه

هایی است که در ها و مسئولین مرتبط به منظور اتّخاذ تصمیمات لازم، از جمله فعالیتارائه شده از دستگاه

 شود.ده انجام میاندیشک

در ارتباط باشند و نظرات، انتقادات  یاقتصاد مقاومت شکدهیبا اند Mett.ir تیسا قیاز طر توانندیمندان مقهعلا

 مطرح کنند. شکده،یاند یهاتیفعال ریسا نیگزارش و همچن نیخود را در خصوص ا یشنهادهایو پ
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  خلاصه مدیریتی

های که از فعالیت هابانکی هاییدارا. شودیم لیدات تشکتعهو  هاییدارا یها از دو بخش کلبانک ترازنامه

آن  سرفصل نیترمهم توانیدارد که م انواع مختلفی آید،این نهاد مالی به دست می 2یو غیرعملیات 1عملیاتی

سال  انیدر پا شبکه بانکی لاتیمانده تسه دانست. یو حقوق یقیبه اشخاص حق ییاعطا لاتیرا مانده تسه

به  هابانک یهاییدرصد از کل دارا 75.5معادل  که رسیدهتومان(  اردیلیهمت )هزار م 5583 رقم ، به1401

 ، است.همت 7395 زانیم

دو مجرای از عموما اموال  نی. ااست« بانکی های ثابتدارایی» ران،یها در ابانک یهاییاز دارا گریمهم د بخش

. شوددر ترازنامه بانک انباشت می «یاقتصاد یهاتیالها در فعبانک یگذارهیسرما»و  «نکول تسهیلات»

 .ردیپذیم نجاما 4میمستق یگذارهیسرما و 3یمشارکت حقوق در قالبها معمولا در بانک یگذارهیسرما

 ه،ینقل لیساختمان، وسا ن،یمتشکل از انواع زمعموما ثابت  یهاییسبد دارا ،هابانک یمال وضعیت صورتطبق 

در انبار  یاهیسرما قلاما ،یاهیسرما یهاپرداختشیسفارشات و پ ل،یدر دست تکم یهاییت، دارااثاثه و منصوبا

ثابت  یهاییاز سبد دارا سهم نیشتریهمان املاک و مستغلات ب ایو ساختمان  نیزم ان،یم نیو ... است. در ا

 ا در برگرفته است.ر یدر شبکه بانک

ها برای تملک اولین انگیزه بانک پذیرد.صورت می یمتفاوت هایانگیزه ها باتملک املاک و مستغلات توسط بانک

، ثانویهانگیزه  به کارکنان است. رفاهی امکاناتاملاک و مستغلات، توسعه عملیات و خدمات بانکی و ارائه 

چون های متنوعی همکاربری های غیربانکی واستفاده ها، املاک بابانککه  استگذاری یا سوداگری سرمایه

سومین  کنند.تملک میایجاد یا ، اداری و حتی صنعتی )کارخانه( را مسکونی، تجاری هایزمین، ساختمان

از جمله  رمنقولیغ قیوثابعضا  رندگان،یگبه وام لاتیتسه یاعطا یدر ازا که انگیزه، استیفاء مطالبات است

 نیا ،ییاعطا لاتیدر صورت نکول تسه اذل. کنندیم افتیدر انیرا به عنوان ضمانت از مشتر زمین و ساختمان

تحت  یقهر ای یاریاخت صورتبه دو  یدر شبکه بانکاموال غیرمنقول  بنابراین .دیآیدر م املاک به تملک بانک

 

 شود.ها انجام میها توسط بانکو پرداخت سود سپرده های عملیاتی با دریافت سود تسهیلات، اخذ کارمزد برای گشایش تعهداتبخش عمده فعالیت 1

های غیربانکی و فروش وثایق تملیکی اختصاص پیدا ریگذاهای ثابت مشهود، سرمایهها به خرید و فروش داراییهای غیرعملیاتی بانکعموما فعالیت 2

 کند.می

 دیجد یسهام یهاشرکت هیاز سرما یقسمت نیعبارت است از تام یمشارکت حقوق بدون ربا، یبانک اتیفصل سوم قانون عمل نامهنییآ 23بر اساس ماده  3

 موجود. یسهام یهااز سهام شرکت یقسمت دیخر ایو 

 یهاطرح یلازم جهت اجرا هیسرما نیعبارت است از تام میمستق یگذارهیسرما ،بدون ربا یبانک اتیفصل سوم قانون عمل نامهنییآ نیا 28بر اساس ماده  4

 ها.توسط بانک یانتفاع یعمران یهاو طرح یدیتول
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صورت به  یگذارهیسرما ای یبانکدار اتیدو هدف توسعه عمل با . املاک و مستغلاتردیگیها قرار متملک بانک

 آیند.ها در میتملیکی یا وثایق غیرمنقول نیز به صورت قهری به تملک بانک املاک؛ شوندیم یداریخر یاراد

های متفاوت و متنوعی به مسئله تملک املاک و مستغلات توسط گذاران نگاهطی نیم قرن گذشته، سیاست

تملک ، 1351. بر اساس قانون پولی و بانکی کشور مصوب سال ندها و تعیین حدود و ضوابط آن داشتبانک

مجاز است که در راستای استیفای مطالبات یا تامین محل ها تنها در شرایطی املاک و مستغلات توسط بانک

 «مانده مستهلک نشده اموال غیرمنقول»کار و مسکن کارمندان بانکی باشد. در همان سال مصوب شد که نسبت 

های ایران زاد بانکرای تعیین اموال مابه عنوان معیاری ب «هااندوخته»و  «مایه پرداخت شدهمجموع سر»به 

 شوندگیبا درجه نقد مولدهای غیرقرار بگیرد تا منابع این نهادهای مالی در راستای تحصیل و نگهداری دارایی

 پایین استفاده نشود. 

حقوق صاحبان »به  «وثایق تملیکی»به علاوه  «ی ثابتهامانده خالص دارایی»نسبت  ،1389در اسفند ماه سال 

شد. حداکثر به عنوان حد قانونی نگهداشت املاک تعیین  «سودانباشته و سود قطعی نشده»پس از کسر  «هامس

با تصویب قانون رفع موانع تولید  1394در سال همچنین کرد. درصد تجاوز می 70میزان این نسبت نباید از 

های شرکتو  خود اموال از درصد 33ل حداقسالیانه  هابانکو ارتقای نظای مالی کشور مقرر شد که پذیر رقابت

ها پس از آن، بخشنامه را واگذار کنند. بودهو به تشخیص بانک مرکزی مازاد  درآمده است هاکه به تملک آن تابعه

های هایی از سوی وزارت امور اقتصادی و دارایی و شورای پول و اعتبار برای اجرای هدفمندتر مادهو دستورالعمل

 ابلاغ شد. وناین قان 17و  16

که  است ییهاچالش از گذشته تا کنون جزء یاموال مازاد بانک ییشناساها، نامهعلی رغم وضع قوانین و آیین

نسبت  به بعد، دستورالعمل 1389از سال  مورد بررسی کارشناسی قرار نگرفته است.کشور  یبانک ستمیدر س

بوده که منجر به  اههمر یریچشمگ راتییبا تغ رباکیهر چند سال  یثابت موسسات اعتبار یهاییخالص دارا

طبقه از  نیا یواگذار ایک بلندمدت نسبت به تمل یزیرو عدم امکان برنامه یبانک رانیمد یچالش برا جادیا

توسط  یبانک یرغ هاییبرداربا بهره یاملاک و مستغلات یطولان یانسال یطبطور مثال،  شده است. هاییدارا

با  1400تملک و انباشت شده است اما از سال  یسوداگر یا گذارییهسرما انگیزه با یاریاختها به صورت بانک

 در همچنینممنوع شده است.  کاملا ینا یو نگهدار ید، خرپول و اعتبار یشورا یاز سو یاصدور بخشنامه

 منقول غیر والام ینها، ابانک یمال یهاصورتاستانداردهای و  قوانین ینبر اساس آخر تملیکی، وثایق بخش

 این موظفند هابانکو  دهندیم یلرا تشک «فروش یشده برا ینگهدار یرجاریغ هایییدارا»از سرفصل  یبخش

 تملک واگذار کنند. یخسال پس از تار یکرا حداکثر تا  یقهر مستغلات و املاک

توانند تنها می هابانک، 1402در سال  های بانکیخالص دارایی دستورالعملآخرین تغییرات  بر اساسدر نهایت 

های ثابت مشهود دارایی درصد از حقوق مالکانه خود )پس از کسر سود قطعی نشده( را به عنوان 30به میزان 
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از ابلاغ  پسنگهداری کنند.  بانکیدر راستای عملیات مشروط بر ارائه خدمات به کارکنان و استفاده ، و نامشهود

درصد قرار  30بالاتر از  یبانک یثابت برا یهاییکه نسبت خالص دارا یدستورالعمل مقرر شد در صورت نیا

با سقف  قیتطب یدستورالعمل، اقدامات لازم برا نیابلاغ ا خیتار ظرف مدت دو سال از دیگرفت؛ آن بانک با

کان ثابت خود را اصلاح نکند، ام یهاییدارا خالصنسبت خاطی  که بانک یتا زمان و مجاز نسبت را انجام دهد

 .نداردرا جدیدی  یثابت بانک یهاییو تملک دارا لیتحص

از  شتریها ببانک یبرخ توان اذعان کرد کهگذار، میسیاستهای میان بانک و موارد ذکر شده و چالش هبا توج

 یرو املاک و مستغلاتهمچون تملک  یرمولدیغ یهاتیبه فعال داریو متعارف صنعت بانک یحدود قانون

همچنین این رفتار  شده است. یشبکه بانک یها از کارکرد و اهداف اصلصله گرفتن آنه منجر به فااند کآورده

متخلف  یهابانک ادامه این رویکرد ی شبکه بانکی خواهد شد.نگیو نقد یاعتبار ،یبازار یهاسکیر باعث افزایش

کاهش هماهنگی و  دیتول انیجر آن، مختل شدن یو در پ «یدهلاتیبالقوه توان تسه کاهش»منجر به  تیدر نها

 .شودمیکشور  یرشد اقتصاد بخش پولی و حقیقی در تحقق

امکان وجود دارد  نی، ای مولدهابنگاه یمال نیتام به عنوان بدیل و رقیبی برایها بانک یدارملک ریعلاوه بر تاث

 یاتیرعملیغسود  ییشناسا با انگیزه تملک به هدفاملاک و مستغلات و  یریگقهیپشتوانه وث ها بهکه بانک

 ی، اقدام به اعطااموال غیرمنقول یابیارز دیتجدناشی از  کیفیتبیسود  انباشتو همچنین از فروش  یناش

به مرور زمان  زیپرداخت اعتبارات ن تیفیک در نتیجه این فرآیند، .نندک دارتیراولویغ انیبه متقاض لاتیتسه

ت. در هدفمندتر و هوشمندتر نخواهند داش یبابت اعتبارسنج یرانها دغدغه و نگچرا که بانک ابد؛یکاهش 

در گردش مستمر  هیبلندمدت و سرما لاتیتسه ازمندیکه ن یمولد اقتصاد یوکارهارشد کسب ندیفرآنتیجه 

و اختلال در فرآیند،  ها علاوه بر تشدید ناترازی نظام بانکیداری بانکاین نوع ملک. خواهد شدهستند مختل 

 گذارد. نیز می اقتصاد این بخش، اثر منفی بر بازار مسکن و هاکیفیت تامین مالی بنگاهکمیت و

املاک و مستغلات  یو نگهدار دیخر سکیحاکم شده است، ر رانیکه بر بازار مسکن ا ینابسامان طیبه شرا باتوجه

بازده و سود  یول افتهی شیکشور نسبت به گذشته افزا یبانک ستمیس یبرا یرکود حوزه معاملات ملک لیبه دل

 دیشد شیبا توجه به افزا از طرفیحوزه شده است.  نیدر ا یرگذاهیها به سرمابانک بیبالا باعث ترغ یانتظار

 ازیمتناسب با ن یو ساختمان مسکون نیو عدم عرضه زم ، کاهش قدرت خریداملاک و مستغلات متیق

و بر تعداد معاملات به قصد  شده بازار کاسته نیا در یمصرفگذشته، حجم معاملات  انیکنندگان در سالمصرف

به  یمتیق گنالیکه س یباتوجه به عمق کم بازار مسکن و معاملات محدود لذاشود. می افزوده یگذارهیسرما

 تواندیها مآن سوداگرانهمعاملات ها و یا انباشت املاک و مستغلات در ترازنامه بانک کنند،یکل بازار صادر م

 ها به بازارورود بانک گر،یبارت دنوسانات بازار املاک و مستغلات بگذارد. به عتشدید بر  یجهل توقاب ریتأث

معاملات تعیین ضوابطی بر احتکار و  در تیاعمال محدود نیبنابرا دهد. شیرا افزا یمتیتحرک ق تواندیم مسکن
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 گذاراستیس یبرا دوچندان یتیاهم بازار مسکن، تیریمد از جنبه هااملاک و مستغلات توسط بانک نهسوداگرا

 .خواهد داشت

در  اموال مازاد زانیم ییانباشت و شناسا تیوضع ،املاک و مستغلاتتملک  یهاچالش ترقیدق یبررس جهت

دو بانک  و اطلاعات اموال غیر منقول پرتال بانک مرکزی برای منتشر شده یمال یهاصورت ،یشبکه بانک

و بانک به این د مورد مطالعه قرار گرفته است. 1401 یال 1397 یاهلسا یط یتجارت و گردشگر یخصوص

بررسی وضعیت و نحوه تملک اموال غیرمنقول لذا اند. شبکه بانکی انتخاب شده داریملک هایی ازونهعنوان نم

 را توصیف کند. بازیگران این و نقش جزئیات رفتارتواند تا حدودی توسط این دو بانک می

 مجموع درصد از 3بانک تجارت فقط حدود  های ثابتدارایی 1401به دست آمده، در سال  جیبر اساس نتا

و ساختمان در سرفصل  نیسال، مجموع ارزش زم نی. در ااستبانک  نیا ییتومان دارا اردیلیهزار م 760

 زین یکیتمل قیهمت و مجموع ارزش املاک و مستغلات در سرفصل وثا 18به  کیثابت بانک، نزد یهاییدارا

سال  انیثابت بانک تجارت در پا یهاییدارا یابیارز دیتجد نیآخر. البته استهمت برآورد شده  1.3حدود 

 نیدارد. همچن یاریاملاک با ارزش روز فاصله بس نیاغلب ا یدفتر متیانجام شده است و به تبع آن، ق 1397

 درصد بوده است.  47، 1401ثابت بانک تجارت در سال  یهاییخالص دارا قانونی نسبت

 10املاک و مستغلات حدود  ،یبانک گردشگر 1401شده سال  یحسابرس یمال یهاطبق صورت نیهمچن

است.  یقابل توجه زانیبانک را در برگرفته که م یهاییتومان سبد دارا اردیلیهزار م 128درصد از مجموع 

همت و ارزش مجموع  3ثابت حدود  یهاییو ساختمان در سرفصل دارا نیمارزش مجموع اقلام مربوط به ز

ثابت بانک  یهاییخالص دارا نسبتشده است.  گزارشهمت  9بانک حدود  نیا یکیاملاک و مستغلات تمل

مصوب سال  یثابت موسسات اعتبار یهاییبر اساس دستورالعمل نسبت خالص دارا 1401در سال  یگردشگر

 یی، دارایاز حدود قانون شتریواحد درصد ب 15 یرشگبانک گرد در نتیجهرآورد شده است. درصد ب 90، 1394

 یبانک گردشگر یهاییدارا یابیارز دیکه تجد یدر صورت کرده است. ینگهدار رمنقولیغ یکیتمل قیثابت و وثا

و به تبع آن، سهم  یابدمی شیافزا بیش از پیش هاییاملاک و مستغلات در سبد دارا نیارزش ا رد،یانجام پذ

 .کندیم دایاختصاص پ رمولدیغ یهاییبه انباشت دارا یترازنامه بانک گردشگر یهاییراموع دااز مج یشتریب

املاک و مستغلات در سبد  عیعمده تجم لیاز دلا یکیموجود حاکم بر اقتصاد کلان کشور،  تیاز وضع فارغ

  .ستدان ینظارت ییهاضعف دستگاه توانیرا م یخصوص یاز موسسات اعتبار یبرخ یهاییدارا

 انیو هدفمند به متقاض حیصح یبدون اعتبارسنج یلاتیتسه دهدها نشان میرفتار و الگوی ملک داری بانک

 وثراقدامات م انجام عدم لیبه دل قیوثا نیا تی. در نهاوثایق مشتریان تملیک شده استو پس از نکول،  ءاعطا

و انباشت شده  عیتجم یموسسات اعتبار یهاییها در سبد داراسال یط ،یفروش و واگذار یبرا بانک توسط

فروش اموال  یبرا ییهاو اعمال روش هاییدارا نیا تیریاتخاذ شود تا ضمن مد ییهااستیس دیبا نیاست. بنابرا
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 نیندر اعمال قوا دیبا نی. همچندیبه عمل آ یریها جلوگدر ترازنامه بانک هاییطبقه از دارا نیا عیمازاد، از تجم

  داشت.توجه  زیبازار مسکن ن تیوضع ژهیبه و یاقتصاد طیراو مقررات به ش

 تیبر وضع یتسلط جامع ،یدارو بانک یحوزه اقتصاد سازانمیجهت لازم است که در ابتدا تصم نیهم به

کشور داشته  یثابت شبکه بانک ییدارا یهاتیبازار املاک و مستغلات و ظرف ژهیبه و یاقتصاد یبازارها یکنون

 یهاصورت رو،شیپ مرقومهدهند. در  امموجود انج یهاتیبر واقع یمبتن یمنطق لیو تحل هیانند تجزباشند تا بتو

 یمورد بررس یبانک ثابت شبکه یهاییمرتبط با حوزه دارا یهامقالات و گزارش ن،یقوان نیو همچن هابانک یمال

و  یبانک دیرانم حداقل ده نفر از و نظرات اتیاز تجرب در تنظیم گزارشموارد،  نیقرار گرفته و در کنار ا

 استفاده شده است. زین یاقتصاد ناسانکارش

 یثابت بانک یهاییبه سه گروه دارا یبر اساس مطالعات صورت گرفته، املاک و مستغلات شبکه بانکدر نهایت 

 یکیتمل قی( و وثایبانکدار اتی)خارج از عمل یبانک ریثابت غ یهایی(، دارایبانکدار اتیعمل انی)در جر

وجود دارد  هاداراییاز  یها، انواع مختلفگروه نی. در هر کدام از اشودمی یبندمی( تقسی)اموال قهر رمنقولیغ

قرار گرفته  رانیگمیها و تصمبانک یرو شیپ یمتفاوت یهاروشها، راهکارها و آن یو واگذار تیریمد یکه برا

 است.

که در  یو فروش املاک و مستغلات ی از انباشتوگیر، جلبرای مدیریت :یبانک ثابت یهاییدارا .1

 یو اصول قیاموال به صورت دق نیارزش روز ا دی، ابتدا باهای بانکی خریداری شده استراستای استفاده

 یبستر جادیو ا یبانکدار اتیکردن عمل یبا تخصص ستیبایم یبانک مرکز نیبرآورد شود. همچن

نوع املاک و مستغلات  نیکاهش ا یرا برا طیشرا ،یه بانکدر شبک یکیزیشعب ف تبادل یمناسب برا

 ییهاخود را با استفاده روش مازاد یها و املاک ادارساختمان  توانندیها مفراهم کند. علاوه بر آن، بانک

 .ندیواگذار نما املاک یسازاملاک و مستغلات و توکنصندوق  سیتاس چونهم

های غیر استفاده گذاری و برایکه به انگیزه سرمایه یتمستغلا املاک و :یبانک ریثابت غ یهاییدارا .2

 تیریمد یکه برا شودیم دشنهای. پرندیقرار بگ یدر معرض فروش و واگذار دیبا اندبانکی تملک شده

موجود انواع املاک  یهاتیشود تا ظرف یطراح بستری اطلاعاتی و مدیریتیابتدا  هااین نوع از دارایی

 نیتر او فروش آسان یمولدساز یبرا ،ی. در گام بعدآوری شودجمعدر آن  یبانک و مستغلات شبکه

و ساختمان و  نیصندوق زم سیهمچون تاس ییهاتیدسته از املاک و مستغلات، استفاده از ظرف

 ستیبایم زین ییو وزارت امور اقتصاد و دارا یشود. بانک مرکزیم هیتوص هاییدارا تیریشرکت مد

 یفمند براهد ییهایزیراتخاذ کنند و برنامه یمناسب یمجازات یو ابزارها یزشیانگ یهاتاسیس ن،یقوان

در حد  یاملاک داشته باشند تا منافع کشور و موسسات اعتبار نیاستفاده از منابع حاصل از فروش ا

 ود.ش نیتام توأمانامکان به صورت 
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نظام  یدابتدا با ی،در شبکه بانک املاکنوع  یناز انباشت ا یریجهت جلوگ :یرمنقولغ یکیتمل یقوثا .3

ای پیاده سازی شود تا ریسک و احتمال نکول تسهیلات به حداقل برسد. اعتبارسنجی یکپارچه

و در نظرگرفتن  ریسک توثیق املاک و مستغلات در آیین نامه کفایت سرمایه افزایشهمچنین با 

ها ذیل برنامه کنترل مقداری ری بانکمیزان فروش اموال تملیکی غیرمنقول در تخصیص سهمیه اعتبا

ترهین متناسب و  گیرییقهوثها نیز با استقرار سازوکارهای و در بانک توسط بانک مرکزی ازنامهتر

 هایچالش یدبا اقدامات یندر کنار ا .برسدها به حداقل انباشت این دارایی، یعالبسهلهای دارایی

 .شودبرطرف  یزن یکیاقاله املاک تمل یحقوق
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