
62 درصد تسهیلات بانک آینده
در جیب خودش

بررســـی اطلاعات تســـهیلات کلان و اشـــخاص مرتبط 

بانک ها و موسســـات اعتبـــاری کـــه در فواصل زمانی 

ســـه ماهه توسط بانک مرکزی منتشـــر می گردد، نشان 

می دهـــد بانـــک آینده تا آذر 1401 حـــدود 130 هزار 

میلیـــارد تومان بـــه 61 ذی نفع واحـــد پرداخت کرده و 

بـــا توجه به حجم تســـهیلات اعطایی 145 هزار و 472 

میلیـــاردی اعطایی تـــا آذر 1401، می توان گفت 90 

درصد تسهیلات این بانک در دسته تسهیلات کلان قرار 

دارد. اما درخصوص دریافت کنندگان این تسهیلات باید 

گفت شرکت توسعه بین الملل ایران مال به عنوان یکی از 

شرکت های زیرمجموعه بانک آینده با دریافت 69 هزار و 

144 میلیارد تومان و ســـهم 53.4 درصدی از تسهیلات 

کلان، در رتبه اول بیشـــترین تسهیلات کلان دریافتی از 

ایـــن بانک قرار دارد و پس از آن، شـــرکت ارزش آفرینان 

آینـــده با دریافت حدود 14 هـــزار و 900 میلیارد تومان 

و ســـهم 11.5 درصدی در رتبه دوم قرار دارد. همچنین 

شـــرکت بازرگانی بهار اقتصاد کامیاران با 7 هزار و 300 

میلیارد تومان )ســـهم 5.6 درصدی(، ســـفیر امواج آریا 

با 6 هزار و 542 میلیارد تومانی )ســـهم 5.1 درصدی(، 

توســـعه عمران فرداگستر با 4 هزار و 837 میلیارد تومان 

)سهم 3.7 درصدی( و آرین پردیس دنا با 4 هزار و 100 

میلیارد تومان )ســـهم 3.2 درصدی( در رتبه های سوم تا 

پنجم دریافت تســـهیلات از این بانک قرار دارند. 

از ســـوی دیگر نگاهی به تسهیلات کلان اعطایی بانک 

آینده به اشـــخاص مرتبط نیز حکایت از آن دارد که این 

بانک درمجموع به 16 شـــخصیت حقوقی مرتبط با خود 

91 هزار میلیارد تومان تســـهیلات اعطا کرده که در این 

میان گروه توســـعه بین الملـــل ایران مال با دریافت 55 

هـــزار و 600 میلیارد تومـــان در رتبه اول، ارزش آفرینان 

آینده بـــا 12 هزار و 160 میلیارد تومـــان در رتبه دوم، 

بهار اقتصاد کامیاران با 4 هزار و 830 میلیارد تومان در 

رتبه ســـوم و به  ترتیب توسعه عمران فردا گستر با 4 هزار و 

770 میلیـــارد و آرین پردیس دنا با 4 هزار میلیارد تومان 

در رتبه هـــای چهارم و پنجم قرار دارند؛ از ســـویی دیگر 

می توان گفت 89 درصد تســـهیلات اشخاص مرتبط این 

بانک به این 5 شـــرکت بوده است. به عبارتی، این بانک 

62.5 درصد از تسهیلاتش را در اختیار زیرمجموعه های 

خود قرار داده است. 

245 هزار میلیارد تومان داراییی 
لوکس بانک آینده

یکی از محورهای انتقاد کارشناسان به بانک ها، ورود این 

نهادهای مالی به حوزه های سرمایه گذاری در بخش های 

ســـاختمان و املاک بوده که به علت توانایی خلق پول و 

هدایت اعتبار می توانند اثر مخربی را بر این بخش و حتی 

اقتصاد کشور داشته باشـــند که البته بانک آینده نیز به 

سبب پروژه های پرحاشـــیه و پرسروصدای خود از موارد 

مهم انتقادی اســـت. اما بررسی املاک تحت اختیار این 

بانک براساس گزارش های کارشناسان در ارزیابی قیمتی 

آن نشان می دهد این بانک با در اختیار داشتن 43 ملک 

که براســـاس کارشناسان رسمی مجموعا ارزشی بالغ بر 

245 هـــزار و 513 میلیارد تومان و مســـاحت 4 میلیون 

و 576 هـــزار متر مربع دارند، بخـــش زیادی از منابع را 

در ایـــن بخش حبس کرده و عملا به ســـبب حجیم بودن 

ارزش آن، امکان نقدشـــوندگی پایینی دارند. نگاهی به 

فهرســـت این املاک نشـــان می دهد بازار بزرگ ایران یا 

همان ایران مال با کاربری تجاری و مساحت یک میلیون 

و 950 هـــزار متر مربع که از آن به عنوان بزرگ ترین مال 

دنیا نام برده می شـــود با قیمت کارشناســـی 193 هزار 

و 166 میلیـــارد تومانی )ارزیابـــی بخش های فیزیکی( 

در رتبه اول این فهرســـت قـــرار دارد که باتوجه به ارزش 

ذکر شده این پروژه و همچنین ارزش کل 43 دارایی  این 

بانـــک، تنها ایران مال دارای ســـهم 79 درصدی از کل 

ارزش املاک این بانک را دارد. بعد از ایران مال نیز هتل 

روتانا مشـــهد که تحت مالکیت بانک آینده بوده و بنا به 

اظهار مســـئولان پروژه ذیل برند و با هماهنگی مجموعه 

مرکزی هتل های بین المللـــی روتانای ابوظبی احداث 

گردیـــده، با قیمت کارشناســـی 21 هزار و 500 میلیارد 

تومانـــی و مســـاحت 5 هزار و 500 متـــر مربعی در رتبه 

دوم قرار دارد و بررســـی بیشتر آن جالب توجه است که 

در ادامه بدان اشـــاره می شود. پس از هتل روتانا، بازار 

مبل شـــماره 3 ایران با متـــراژ 67 هزار متر مربع و ارزش 

حدود 7 هزار و 400 میلیارد تومان در رتبه سوم املاک با 

بالاترین قیمت کارشناسی قرار دارد. همچنین در ادامه 

این فهرســـت، هتل پروما با ارزش 5 هزار و 700 میلیارد 

تومانی و مســـاحت بیش از 5 هـــزار و 500 مترمربع در 

رتبه چهـــارم، بازار موبایل ایران با 3 هزار و 700 میلیارد 

تومـــان رتبه پنجم و بازار موبایل ایـــران 2 یافت آباد با 2 

هـــزار و 900 میلیارد تومان در رتبه ششـــم املاک بانک 

آینده قرار دارد؛ اعدادی که نشـــان می دهد این 6 ملک 

بانـــک آینـــده درمجموع 95 درصـــد از کل املاک این 

بانک را با حجم 243 هزار و 353 میلیارد تومان به خود 

اختصاص داده اند. 

98 درصد سرمایه گذاری مسکنی 
بانک برای مال سازی

اما بعد از بررســـی تسهیلات اعطایی بانک آینده، بررسی 

بخش های هدف در ســـرمایه گذاری های این بانک نیز 

حاوی نکات قابل تاملی است؛ براساس صورت های مالی 

ع سرمایه گذاری صورت گرفته توسط  بانک آینده، مجمو

این بانک به 81 هزار و 382 میلیارد تومان می رســـد که 

در حوزه ســـرمایه گذاری نیز بخش مســـکن و ساختمان 

با توانایی جذب 98 درصد از منابع ســـرمایه گذاری این 

بانـــک که به بیـــش از 80 هزار میلیارد تومان می رســـد 

بخش بلامنازع و بی رقیب در جذب ســـرمایه گذاری این 

بانک اســـت. البته در این خصوص نیز نکته جالب توجه 

آن اســـت که براســـاس صورت های مالی سال 1400 

بانک های کشور، مجموع سرمایه گذاری در بخش مسکن 

و ساختمان بالغ بر 91 هزار میلیارد تومان بوده که با در 

نظر گرفتن سرمایه گذاری 80 هزار میلیارد تومانی بانک 

آینده در این بانک، باید گفت این بانک به تنهایی ســـهم 

88 درصدی از کل ســـرمایه گذاری در بخش مســـکن و 

ساختمان بانک های کشور را انجام داده است. همچنین 

برای درک بزرگی این رقم باید گفت ســـرمایه گذاری این 

بانک در بخش مســـکن، بیشـــتر از کل سرمایه  گذاری 

تمام بانک های کشور در بخش های خدمات و کشاورزی 

بـــوده و حدود 149 هـــزار میلیارد تومـــان از منابع این 

بانک که معادل 60 درصد بودجه عمرانی ســـال 1401 

کل کشـــور بوده، در بخش مسکن و به صورت تسهیلات 

و ســـرمایه گذاری به کار گرفته شـــده است. شوربختانه 

این تســـهیلات و ســـرمایه گذاری های بانک آینده صرفا 

بـــرای منافع بانک بوده و با اقدامات پر ریســـک، نه تنها 

کمکی بـــه اقتصاد ملی نکرده، بلکه نـــا ترازی هایی در 

سیستم بانکی نیز خلق کرده است. اما بعد از این حوزه، 

بخش هـــای صنعت و خدمات تنها با جذب 919 و 414 

میلیارد تومان و سهم 1 درصدی از کل سرمایه گذاری این 

بانک، رتبه دوم و ســـوم را دارند. البته که سایر بخش ها 

نظیر بازرگانی، کشاورزی و صادرات نیز با عدم توفیق در 

جذابیت برای مدیران بانک آینده، نتوانســـته اند منابعی 

را به سوی خود جذب کنند. 

یک بی بندوباری پولی به نام ایران مال
 باید گفت مساله بانک آینده و پروژه های عظیم سرمایه بر 

آن، مساله ای نیست که تنها در ایران اتفاق افتاده باشد یا 

اینکه نهاد ناظر شبکه بانکی یعنی بانک مرکزی در قبال 

آن مســـئولیت نداشته باشد بلکه به عکس، بانک مرکزی 

در قبال این بانک و پروژه های آن مســـئول بوده و موظف 

به نظارت است. در این زمینه پویا ناظران، اقتصاددان و 

پژوهشـــگر پولی و مالی معتقد است زمانی که یک پروژه 

یا یکی از تســـهیلات اعطایی بانک، سهم قابل توجهی از 

کل دارایی های آن را به خود اختصاص می دهد، ریسکی 

ایجاد می کند که به آن Concentration Risk یا ریسک 

تمرکز گفته می شـــود. ناظران معتقد است راه اجتناب از 

این ریســـک، متنوع سازی سبد دارایی های بانک است، 

یعنی بانـــک باید به تعداد خیلی زیـــاد، دارایی های به 

نسبت کوچک داشته باشـــد، به نحوی که هیچکدام از 

این دارایی ها سهم قابل توجهی از کل دارایی های بانک 

را بـــه خود اختصـــاص ندهند. این عمـــل که اصطلاحا 

Asset Diversification یا متنوع سازی دارایی خوانده 

می شـــود. و یکی از وظایف بانک هـــای مرکزی، نظارت 

بـــر میزان تنوع دارایـــی بانک ها، به جهـــت اجتناب از 

Concentration Risk در شـــبکه بانکـــی و بانک های 

فعال در آن است. 

 Concentration از این رو می توان »ایران مال« را نمونه

Risk دانست؛ چراکه علاوه بر دریافت بیش از 50 درصد 

تســـهیلات این بانک، هر اتفاقی که بـــرای این مجتمع 

بیفتد موجودیت ایـــن بانک را تهدید می کند، کمااینکه 

در وضعیـــت فعلی و نقدناپذیری این دارایی، بانک آینده 

با حبس حجم زیادی از دارایی در آن عملا متضرر است. 

البته که این ضرر به سبب تکیه این بانک و سایر بانک های 

مشـــابه به بانـــک مرکزی، به کل مردم و معیشـــت تمام 

طبقات اقتصادی خصوصا قشـــر مستضعف جامعه وارد 

می شـــود. اما آیا موارد گفته شده به معنای آن است که 

ســـاخت و ایجاد پروژه های بزرگ توسط بانک ها ممنوع 

اعلام شود؟ )البته واضح اســـت منظور پروژه های مولد 

بوده نه پروژه های مصرفی نظیر پاساژ و مال( قطعا نه اما 

به شـــرطی. پویا ناظران در خصوص شرط آن می گوید: 

»این پروژه ها باید توســـط کنسرسیومی از بانک ها تامین 

مالی شوند تا سهم قابل توجهی از کل دارایی هیچ کدام 

از بانک ها نداشـــته باشند. اما بانک مرکزی در دوره ای 

اجازه داد یک بانک بـــه تنهایی این پروژه را تامین مالی 

کند و درنتیجه بعد از آن نیز - ولو با اکراه - ناگزیر شـــد با 

بانک آینده مدارا کند تا مبادا سپرده مردم از بین برود.« 

یک هتل به ارزش
21 هزار میلیارد تومان !

همانطور که اشـــاره شـــد، هتل روتانای بانک آینده در 

مشـــهد با قیمت کارشناســـی 21 هـــزار و 500 میلیارد 

تومان و مســـاحت 5 هزار و 500 مترمربعی، پس از ایران 

مال، دومین پروژه لوکس این بانک بوده اســـت. از نکات 

تعجب برانگیزی که در گزارش هیات کارشـــناس رسمی 

دادگســـتری درخصوص هتل روتانا وجود داشته -علاوه 

بر آنکه لحن گزارش بیش از آنکه جنبه رســـمی و تحلیل 

این هتل را داشـــته باشد ســـبک تعریف و تمجید دارد- 

مشـــخصات مصالح و لوازم به کاررفته در این پروژه است 

که بخش عمده ای از آن از خارج کشور تامین شده  و در 

وضعیت ارزی نامناسب کشـــور، بانک آینده هزینه های 

بالایی را برای واردات آن به اقتصاد کشـــور تحمیل کرده 

است. برای مثال کارشناس رسمی دادگستری در تشریح 

مصالح به کاررفته در تالارها و رســـتوران و سرامیک بدنه 

اســـتخر به ســـنگ های ایتالیایی، درهـــا، کابینت ها، 

پارتیشن ها، میزهای پذیرش و سوناهای خشک از چوب 

فنلاندی، واحدهای مفروش با استفاده از موکت های با 

برند فرانسه، استفاده از درهای اقامتی و کمدهای ساخت 

ایتالیا، تاسیسات الکتریکی پارکینگ که از ترکیه، ایتالیا، 

هند و انگلیس تامین گردیده، اشاره می کند که نشان از 

هزینه های هنگفت و بیهوده تجملاتی در این پروژه دارد. 

همچنین خلاصه ای از تشریح بخش های هتل روتانا که 

عینا از گزارش کارشـــناس رسمی دادگستری آورده شده 

در ادامه می آید:

»لابـــی طبقـــه ســـوم دارای کانتر پذیرش مســـافران و 

گردشـــگران با طراحی و دکوراســـیون خاص، امکانات و 

تجهیزات لوکس، مبلمان باکیفیت، تزئینات و تابلوهای 

دیواری می باشد و کف آن نیز از سنگ ولاکاس با اوروبیکو 

به صورت ترکیبی و بعضی از قسمت ها بوک مچ اوروبیکو 

پای ستون ها و قرنیز با سنگ اوربیکو، بدنه ها گچ کاری با 

ابزارهای منظم و ســـنگ اوربیکو با نقش و نگار طبیعی و 

دارای اتاق کودک و روف گاردن با چشـــم انداز رو به شهر 

و فضای ســـبز مزین به گل هـــا و درختچه های طبیعی و 

دو درخت زیتون 60 ســـاله می باشد که جلوه خاصی به 

این طبقه داده است.«

»فود کورت هـــا در طبقه دوم هتل با چیدمان و تجهیزات 

و عناصـــر تزئینی و نورپردازی مناســـب با محیط و یک 
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روف گاردن با چشـــم انداز طبیعی و رو به حرم مطهر امام 

رضا)ع( پیش بینی شـــده است.«- »اکسسوری های کل 

هتـــل با برندهای ایتالیایـــی تامین و موارد ثابت نصب و 

متحرک در انبار هتل موجود است.«

»میز و صندلی های تالارهای طبقه 17 محصول کشـــور 

ترکیه در محل تالارها چیدمان و قرار گرفته اســـت.«

»طبقه شـــانزدهم: مصالح استفاده شده در کف لابی و 

راهروها و پذیرایی و نهارخوری ســـنگ مرمر ارکید وایت 

ســـفید و ســـبز به صورت ترکیبی، کف سرویس ها سنگ 

مرمر اونیکس به رنگ ســـفید و صورتی و عســـلی و کف 

اتـــاق خواب ها موکت و بدنه اتاق ها و راهرو چوب و گچ و 

کاغذ دیواری بدنه ها ســـنگ مرمر اونیکس با ابزار کمری 

و قرنیـــز و ســـقف ها با ابزار گچی و ابزار پیش ســـاخته.« 

»طبقه هفدهم: مصالح اســـتفاده شـــده کف ها با سنگ 

مرمر ارکید وایت و امپرادور و بدنه ها با چوب و ســـقف ها 

با ابزار گچی منظم و دقیـــق.« »طبقه  هجدهم: مصالح 

اســـتفاده شده کف ها سنگ استاتریوس و کررا و پارکت، 

بدنه ها گچ و چوب ترکیبی و بدنه ســـرویس ها سرامیک 

اسلب کررا و سقف ها ابزار گچی.«

3.6 برابر  املاک لوکس آینده 
کشور مسکن  تسهیلات 

برای فهم بهتر حجم بالای دارایی های تجاری و غیرمولد 

بانک آینده خوب اســـت تا نگاهی به عملکرد کل شبکه 

بانکی کشور در اجرای قانون جهش مسکن داشته باشیم. 

چنانکه براســـاس اطلاعات بانک مرکزی از عملکرد جزء 

)10( بند )الف( تبصره )18( قانون بودجه سال 1400 

و ماده )4( قانون جهش تولید مســـکن از زمان ابلاغ این 

قانون تا فروردیـــن 1402 مجموع پرداختی بانک ها به 

تسهیلات ســـاخت خودمالکی، مشـــارکت نهضت ملی 

مســـکن، مسکن روســـتایی و حوادث غیرمترقبه )سیل، 

زلزلـــه و... ( حـــدود 68 هزار و 521 میلیـــارد تومان تا 

فروردین 1402 بوده اســـت. همچنیـــن از این مقدار، 

سهم تسهیلات نهضت ملی مسکن فقط 21 هزار میلیارد 

تومان بوده است. حال آنکه مجموع ارزش املاک بانک 

آینده با 245 هزار و 513 میلیارد تومان، حدودا 4 برابر 

تســـهیلات شبکه بانکی به ســـاخت مسکن بوده است. 

همچنین لازم به ذکر اســـت عدد 68 هزار و 521 میلیارد 

تومان با اعداد ذکرشـــده در گزارش عملکرد تســـهیلات 

پرداختی بانک ها و هدف از دریافت تسهیلات در بخش 

مسکن و ساختمان تفاوت می کند و آن رقم تمام تسهیلات 

اعطایی برای امور مسکونی، تجاری، خرید مسکن، ودیعه 

مســـکن، خریدهای ســـرمایه ای و... را در بر می گیرد، 

درحالی که تســـهیلات پرداختی شـــبکه بانکی طی دو 

ســـال اخیر برای ساخت مســـکن تنها 68 هزار و 521 

میلیارد تومان بوده اســـت. همچنین نکته قابل تامل در 

این خصـــوص عملکرد بانک آینده بوده چراکه این بانک 

طی دو ســـال اخیر هیچ پرداختی تحت عنوان تسهیلات 

ساخت خودمالکی، مشارکت نهضت ملی مسکن، مسکن 

روســـتایی و حوادث غیرمترقبه )اعم از سیل، زلزله و... ( 

نداشـــته البته بانک آینـــده در این خصوص تنها نبوده و 

بانک های اقتصاد نوین، ایران زمین، دی، سامان، شهر، 

پاسارگاد، کارآفرین، گردشـــگری، خاورمیانه، سرمایه و 

موسســـه اعتباری نور نیز هیچ پرداختی به امور ذکرشده 

در قانون جهش ملی مسکن نداشته است.

تسهیلات خواری برای خرید کاخ تاریخی
بررسی تسهیلات اعطایی و سرمایه گذاری  های بانک ها 

براســـاس بخش های مختلـــف اقتصادی از موارد مهمی 

اســـت که می تواند رویکرد حاکم بـــر بانک را در هدایت 

منابع در دســـترس تشـــریح کند چراکه بانک به عنوان 

حلقـــه اول دارنـــده منابـــع، توانایی و قـــدرت دارد تا 

براســـاس گزینش خود و رویکرد کلان حاکم بر مدیریت، 

طرح هـــا و بخش های اقتصادی که تقاضای تســـهیلات 

و ســـرمایه گذاری را تایید و رد کند. اما بررســـی عملکرد 

بانک آینده در حوزه اعطای تســـهیلات نشان می دهد از 

مجموع 95 هزار و 643 میلیارد تومانی که به بخش های 

مختلف )براســـاس صورت مالـــی 12ماهه 1400 اعطا 

کرده، بخش ســـاختمان و مســـکن با دریافت 68 هزار و 

748 میلیارد تومان سهم غالب 72 درصدی را در دریافت 

تســـهیلات داشته اســـت. نکته جالب توجه آن است که 

این بانک به عنوان یک بانک تجاری سهم بالایی )حدود 

ســـه چهارم( از تسهیلات خود را در این بخش اعطا کرده 

که از یک ســـو موجب ایجاد ریســـک تمرکز می شود و از 

ســـوی دیگر گزینه هایی به غیر از توجیه اقتصادی را در 

اعطای این تســـهیلات تقویت می کند. در این خصوص 

جالب است بدانیم بانک مسکن، به عنوان بانک تخصصی 

حوزه مســـکن و ساختمان و با عملکرد گسترده در تامین 

مالی مســـکن مهر، مســـکن ملی، روستایی و طرح های 

اینچنینی مجموعـــا 150 هزار و 313 میلیارد تومان به 

این بخش براســـاس صورت های مالی سال 1400 خود 

تســـهیلات اعطا کرده درحالی که بانـــک آینده به عنوان 

بانکی تجاری به تنهایی به اندازه نیمی از تسهیلات بانک 

مســـکن را وارد این بخش کرده اســـت. البته پیداکردن 

سرنخ دریافت کننده این تسهیلات در بانک آینده سخت 

نیست و باید گفت پروژه پرسروصدای ایران مال که توسط 

شـــرکت توســـعه بین الملل ایران مال به اجرا درآمده با 

دریافت 69 هزار میلیارد تومان تســـهیلات )براســـاس 

تســـهیلات کلان( این بانک تقریبا تمام تسهیلات بخش 

مســـکن بانک آینده را دریافت کرده )البته عدد 69 هزار 

میلیارد پروژه ایران مال که بیش از کل تســـهیلات بخش 

مسکن و ساختمان این بانک است مربوط به آذر 1401 

بوده درحالی که تسهیلات ذکرشده برای بخش مسکن و 

ساختمان مربوط به 29 اسفند 1400 و تا آذر 1401 این 

عدد افزایش یافته که به ســـبب عدم انتشار، در گزارش 

ذکر نشـــد اما به هرحال تفاوتی در ســـهم غالب و اکثری 

این پروژه ندارد.( همچنین در این خصوص خوب اســـت 

به این موضوع اشـــاره کنیم که موضوع وام به شرکت ها و 

اشخاص مرتبط و به عبارت دیگر اعطای تسهیلات بانک 

به شـــرکت هایی که سهامداران یا مدیران بانک در آن ها 

ذی نفع هســـتند که از آن باConnected Lending یاد 

می شود مساله ای که درخصوص ایران مال مصداق دارد 

و ایـــن پروژه یک نمونه از Connected Lending بوده؛ 

چراکه صاحب پروژه و صاحب بانک یکی بوده و می تواند 

علاوه بر ایجاد ریسک تمرکز، بر تخصیص منابع اثر منفی 

بگذارد زیرا واضح است تمایل بانک بر اعطای تسهیلات 

به زیرمجموعه خود بوده تا خارج از حلقه مالکیتی خود.

اما بعد از حوزه مســـکن و ســـاختمان، بخش خدمات با 

دریافت 19 هزار و 600 میلیارد تومان تسهیلات از بانک 

آینده، سهم 20 درصدی را از سبد تسهیلات این بانک در 

اختیـــار دارد و پس از آن بخش صنعت با 5 هزار و 231 

میلیارد تومان و سهم 5 درصدی از کل تسهیلات در رتبه 

سوم حضور دارد. جالب توجه است سهم بخش کشاورزی 

و صادرات به ترتیب فقط 58 و 29 میلیارد تومان بوده که 

عملا نمی توان درصد قابل توجهی از سبد تسهیلات این 

بانک را برای آنان در نظر گرفت. همچنین رفتارهای بانک 

آینده فقط در ساخت املاک لوکس خلاصه نمی شود، این 

بانک مالک کاخ ثابت پاســـال است؛ کاخی که براساس 

قیمت گذاری کارشناسان دادگستری قیمت آن 2200 

میلیارد تومان برآورد شده است.

عجیب تغیییر 
طبقه بندی حساب های بانک آینده

یکی از موارد عجیب در بررسی تسهیلات اعطایی و مطالبات 

از اشـــخاص غیردولتی بانک آینده این نکته اســـت که در 

صورت مالی 6 ماهه این بانک شاهد جابه جایی حجم بالایی 

از تسهیلات در میان طبقات جاری و غیرجاری هستیم به 

طوری که تمام تغییر در طبقات حساب ها، آن هم با شدت 

بالایی به شـــکلی است که تسهیلات موجود در هر یک از 

طبقات مشکوک الوصول، معوق و سررسیدگذشته به طبقه 

بالاتر خود رفته.  به عبارت دیگر سهم تسهیلاتی که امکان 

نقدشـــوندگی کمتری دارند کمتر و سهم تسهیلات دارای 

نقدشوندگی بالاتر بیشتر شده است.

برای واضح شـــدن این موضوع باید گفت به صورت کلی 

حجم تســـهیلات بانک آینده در شش ماهه سال 1401 

نســـبت به 12 ماهه 1400 با 33 هـــزار و 500 میلیارد 

تومان افزایش رشـــد 33 درصدی را نشـــان می دهد. در 

ســـمت دیگر، تسهیلات مشـــکوک الوصول این بانک به 

عنوان طبقه ای که 18 ماه از موعد سررســـید و یا تاریخ 

قطع بازپرداخت اقســـاط آن گذشـــته و بانک امیدی به 

بازگشت آن ندارد، در صورت مالی 12 ماهه سال 1400 

با داشتن سهم 24 درصدی از کل تسهیلات به 24 هزار 

و 308 میلیارد تومان می رســـید که این میزان در صورت 

مالی عملکرد شـــش ماهه 1401 با 67 درصد کاهش به 

8 هـــزار میلیارد تومان نزول کـــرده، چنانکه در پایان 6 

ماهه سال 1401، ســـهم طبقه مشکوک الوصول از 24 

درصد به 6 درصد از کل تســـهیلات این بانک می رسد. 

به عبارت دیگر آنچه از صورت مالی برداشـــت می شـــود 

آن اســـت که بیش از 16 هزار میلیارد تومان از تسهیلات 

مشـــکوک الوصول بانک آینده از این طبقه خارج شـــده 

و در طبقـــات دیگری که دارای نقدشـــوندگی بالاتری 

هستند وارد شـــده اند. از سوی دیگر طبقه تسهیلات در 

طبقه جاری نیز که در صورت مالی ســـال 1400 ســـهم 

69 درصدی از تســـهیلات را داشتند با بیش از 30 هزار 

میلیارد تومان افزایش و رسیدن به حجم نزدیک به 100 

هـــزار میلیارد تومانی، 74 درصد از کل تســـهیلات این 

بانک را تشـــکیل می دهند. البته این موضوع در ســـایر 

طبقات نظیر طبقه تســـهیلات سررســـید گذشته )از 6 

درصد ســـال 1400 به 11 درصد طی 6 ماهه 1401 با 

8 هزار و 300 میلیارد تومان افزایش( و تسهیلات معوق 

)ســـهم 1 درصدی سال 1400 به 9 درصدی در 6 ماهه 

1401 بـــا بیش از 11 هزار میلیـــارد تومان افزایش( نیز 

مشاهده می شود. موضوعی که شاید در نگاه اول مثبت 

به نظر برسد و نشان دهنده افزایش نقدشوندگی دارایی 

این بانک باشـــد اما باید توجه داشت که حجم تغییر در 

طبقات تســـهیلات طی شـــش ماه آن هم در این حجم 

عجیب به نظر می رســـد، کمااینکـــه در این مدت اتفاق 

خارق العاده ای نیز در این خصوص نیفتاده و امکان دارد 

از تغییر طبقات تســـهیلات به شکل استمهال تسهیلات 

و... باشد. موضوعی که به هر حال نیاز به شفافیت بیشتر 

از سوی این بانک دارد.

افزایش سرمایه از جیب مردم
یکـــی از نکاتی که درخصوص املاک لوکس بانک آینده 

به ذهن متبادر می شـــود این است که این بانک به سبب 

تراز مالی به شـــدت نامطلوب خود، قصد افزایش سرمایه 

از طریق این دارایی ها را دارد. به عبارت دیگر، این بانک 

در ترازنامه دوره 6 ماهه خود با زیان انباشـــته نزدیک به 

91 میلیارد تومانی روبه رو است که علاوه بر محو سرمایه 

هزار و 600 میلیاردی آن، حتی حقوق صاحبان ســـهام 

آن را منفـــی کرده و به عبارتـــی پابرجا ماندن این بانک و 

تســـهیلات اعطایی خصوصا به شرکت های زیرمجموعه و 

پروژه هایی نظیر ایران مال بر پایه بدهی بانک به مشتریان 

و اســـتفاده از سپرده های آنان است کمااینکه این بانک 

طی شش ماهه 1401 به رغم درآمد 9 هزار و 500 میلیارد 

تومانی از درآمد تسهیلات اعطایی، هزینه سود سپرده 27 

هزار میلیارد تومانی را پرداخت کرده که نشان از ناترازی 

عمیق حتی در اولین و عمده ترین اقلام صورت ســـود و 

زیان دارد. اما در همین بین این بانک در بیســـتم اسفند 

سال گذشته از جریان داشتن فرآیند ارزیابی دارایی های 

شـــرکت های تابعه بانک خبر داد و توضیح داد که پس از 

انجام گزارش های ارزیابی دارایی های شرکت های تابعه، 

مقدمه ارزیابی ارزش سهام آن شرکت ها و متعاقبا افزایش 

ســـرمایه بانک از محل تجدید ارزیابی سرمایه گذاری ها 

صورت می گیرد و حتی هفتم اردیبهشت سال جاری نیز 

سرپرست و رئیس هیات مدیره این بانک در این خصوص 

نشستی با ســـهامداران این بانک داشته است. مجموع 

این موارد نشـــان می دهد در شرایطی که بانک مرکزی با 

اعلام مهلت شـــش ماهه به بانک های ناتراز قصد برخورد 

با آنـــان را دارد، این بانک با ادامه روند گذشـــته خود و 

عدم انجام اصلاحات بنیادین، تنها با استفاده از تجدید 

ارزیابی دارایی ها و سرمایه گذاری هایی که اتفاقا به سبب 

حجیم بودن ارزشی تقریبا نقدناپذیر بوده قصد خروج از 

دایره برخورد بانک مرکزی را دارد به طوری که با احتساب 

زیان انباشـــته 91 هزار میلیارد تومانی این بانک، تنها با 

ورود تجدید ارزیابی املاک که بیش از 245 هزار میلیارد 

تومان بوده نه تنها از ذیل ماده 141 قانون تجارت خارج 

شـــده بلکه با حقوق صاحبان سهام مثبت 156 میلیارد 

تومانی می تواند به ادامه فعالیت در شبکه بانکی بپردازد 

بدون آنکه در عملکـــرد این بانک و تغییر رویکرد تجاری 

و مال ســـازی آن تغییری رخ داده باشـــد و این موضوع 

درصـــورت تحقق نه تنها از عجایب نظام بانکی ایران بلکه 

در کل نظامات بانکی دنیا می تواند باشد.

شوخی ای به نام
صندوق ضمانت سپرده ها

به دلیـــل اینکه بانک ها به طور بالقـــوه در معرض طیف 

وســـیعی از اتفاقات مخاطره آمیز ماننـــد آنچه که پیش 

از این بدان اشـــاره شد هســـتند، دولت و به طور کلی، 

مجموعه حاکمیت در هر کشـــوری علاوه بر تلاش برای 

کاهش ایـــن مخاطرات، به منظور کاهـــش ضرر و زیان 

وارده به ســـپرده گذاران درصورت ورشکســـتگی بانک و 

جلوگیری از به وجود آمدن بحران بانکی سیستمی، اقدام 

به راه اندازی نظامی تحـــت عنوان نظام بیمه )ضمانت( 

سپرده ها می کند. در ایران نیز صندوق ضمانت سپرده ها 

که در ســـال 1392 و براســـاس مـــاده 95 برنامه پنجم 

توســـعه تاسیس شد نهادی اســـت که وظیفه حمایت از 

ســـپرده گذاران را از طریـــق تضمیـــن بازپرداخت وجوه 

متعلق به آنان در بانک ها و سایر موسسات اعتباری عضو 

درصورت ورشکستگی برعهده دارد. اما تامین منابع این 

صندوق جهت ایفای نقش در بحران بانکی و پدیدار شدن 

پدیـــده هجوم بانکی نمـــود دارد، از محل حق عضویت 

بانک ها و موسســـات اعتباری، سود ســـرمایه گذاری و 

اخذ تســـهیلات از بانک مرکزی درصورت موافقت هیات 

عامـــل بانک و هیات وزیران انجام می گیرد و قاعدتا باید 

در حدی باشـــد که بتواند پوشش خســـارات وارده را با 

توجه به وســـعت فعالیت و عملکرد بانک های کشور دهد 

اما بررســـی اطلاعات بانک آینده نشـــان می دهد حق 

عضویت پرداخت شـــده این بانک برای صندوق ضمانت 

ســـپرده ها در سال 1400 تنها 275 میلیارد تومان بوده 

اســـت. این موضوع از آنجا اهمیت دارد که بدانیم بانک 

آینده درحالـــی دوره مالی 6ماهه 1401 خود را با زیان 

بیـــش از 27 هزار میلیارد تومانی حاصل از تفاوت درآمد 

تسهیلات و هزینه ســـود پرداختی گذرانده که براساس 

صورت مالی 12 ماهه ســـال 1400 این بانک، بیش از 

13 هزار ســـپرده گذار حقوقـــی و 3 میلیون و 500 هزار 

ســـپرده گذار حقیقی دارد که حجم سپرده های اشخاص 

حقیقـــی و حقوقی به ترتیـــب 265 هزار و 810 میلیارد 

تومان و 19 هزار و 950 میلیارد تومان اســـت و نشـــان 

از ســـرانه 770 میلیون تومانی برای اشـــخاص حقیقی 

و متوســـط 1 میلیـــارد و 533 میلیـــون تومانی برای هر 

سپرده گذاران حقوقی دارد.

از این رو حق عضویت 275 میلیارد تومانی برای این بانک 

که دارای مختصات منفی در منابع ورودی و خروجی بوده 

و از گزینه هـــای اصلی برخورد بانک مرکزی با بانک های 

ناتراز اســـت تنها به اندازه پوشش سپرده سرمایه گذاری 

یـــک ســـرمایه گذار حقیقی و حقوقی اســـت و البته این 

مشـــکل به سازوکار تعیین حق عضویت صندوق ضمانت 

سپرده ها نیز برمی گردد؛ چراکه براساس ماده 9 آیین نامه 

میزان و نحـــوه دریافت حق عضویـــت در این صندوق، 

میزان حق عضویت سالانه برای سال دوم به بعد فعالیت 

صندوق، برمبنای درصدی از میانگین مانده هفتگی هر 

حساب سپرده ای در سال مالی گذشته تا سقف تضمین، 

توســـط هیات امنای صندوق تعیین می شـــود که درصد 

فوق از یک درصد بیشـــتر و از بیســـت وپنج صدم درصد 

کمتر نخواهد بود، درحالی که در این ماده اشـــاره ای به 

وضعیت هـــر بانک و حق عضویت متناســـب با وضعیت 

تراز یا ناترازی حســـاب ها و گردش وجوه آن نشده است. 

این موضوع درحالی اســـت که در ماده 95 قانون برنامه 

پنجم توسعه میزان حق عضویت  بانک ها باید متناسب با 

گردش مالی آنان و بنا به پیشنهاد بانک مرکزی و تصویب 

هیات وزیران باشد و به نظر می رسد باید در این خصوص 

بازبینی صورت گیرد.

ادامه از صفحه ۱۴

بانـــک آینده که در ســـال ۱39۱ و در پی ادغام قهـــری بانک تات و 

مؤسســـات مالی و اعتباری صالحین و آتی تأسیس شد، با اینکه یک 

دهه از فعالیت آن می گذرد اما اطلاعات مالی آن گویای وضعیت باثبات 

این بانک نیســـت؛ چنانکه زیان انباشته 9۱ هزار میلیارد تومانی در 

ترازنامه آن که علاوه بر محو سرمایه هزار و 600 میلیارد تومانی و قرار 

دادن ایـــن بانک ذیل ماده ۱۴۱ قانون تجارت، در موردی نادر حقوق 

صاحبان ســـهام آن را به میزان 89 هزار میلیارد تومان منفی کرده و یا 

کفایت سرمایه منفی ۱۵8 درصدی که نشان دهنده ریسک به شدت 

بالای دارایی های این بانک بوده )آن هم درحالی  که کفایت ســـرمایه 

اعلامی بانک مرکزی مثبت 8 درصد اســـت( نشـــان از ساختار مالی 

به شـــدت ناتراز این بانک دارد. امـــا عملکرد روی زمین این بانک نیز 

موید رفتار خطرپذیر مدیریت آن طی ســـالیان اخیر اســـت، چنانکه 

تمرکز تسهیلات این بانک به شرکت های درون مجموعه خود نشان 

می دهد براســـاس اطلاعات تســـهیلات کلان تـــا آذر ۱۴0۱ بیش از 

62 درصد از کل تســـهیلات این بانک به اشـــخاص مرتبط با آن اعطا 

شـــده است. اما این تمام ماجرای بانک آینده نیست؛ چنانکه بررسی 

گزارش های کارشناسان رسمی از ارزش املاک آن نشان می دهد ارزش 

۴3 فقره املاک این بانک به بیش از 2۴۵ هزار میلیارد تومان می رسد 

در حالی که مجموع تسهیلات پرداختی شبکه بانکی به مواردی نظیر 

ساخت خود مالکی، مشارکت نهضت ملی مسکن، مسکن روستایی و 

حوادث غیرمترقبه)سیل، زلزله و...( طی دو سال اخیر که نهضت ملی 

مسکن نیز درحال اجراست، فقط 68 هزار و ۵2۱ میلیارد تومان بوده 

است. به عبارتی، ارزش املاک بانک آینده با 2۴۵ هزار و ۵۱3 میلیارد 

تومان، حدودا ۴ برابر تسهیلات شبکه بانکی به ساخت مسکن است. 

اما درمقابل، این بانک بعد از بانک مســـکن، 73 درصد از تســـهیلات 

خود را به بخش مسکن و ساختمان اعطا کرده که نه تنها به مردم اعطا 

نشده بلکه با اعطا به شرکت های زیرمجموعه، صرف ساخت پروژه های 

لوکســـی همچون ایران مال و هتل روتانا و غیره گردیده است. در این 

خصوص لازم به ذکر اســـت که در طبقه بندی املاک این بانک، تنها 

مجموعـــه ایران مال با ارزش گذاری بیش از ۱93 هزار میلیارد تومانی 

ســـهم حدود 79 درصد از کل املاک را دارد. بعد از این مجموعه نیز 

هتل روتانا مشـــهد هم با 2۱ هـــزار و ۵00 میلیارد تومان در رتبه دوم 

قرار دارد. نکته ای نیز که در این دو مجموعه مشترک است هزینه های 

بالا و تجملاتی در این املاک است، چنانکه تنها در فقره هتل روتانا، 

واردات تجهیزات گوناگونی اعم از ســـنگ، چوب های تزئینی، کمد، 

موکت، تجهیزات تاسیساتی و... از کشورهای مختلف خارجی صورت 

گرفته که موید رویکرد به شدت مصرف گرایانه آن دارد. 

از سوی دیگر با اینکه بانک آینده طی مدت اخیر هیچ اقدام اصلاحی 

بنیـــادی را در تغییر وضعیت مالی خود انجـــام نداده، تلاش دارد تا با 

انجام ارزیابی املاک گزارش های رسمی این بانک، گام هایی را در جهت 

افزایش سرمایه از محل تجدید ارزیابی دارایی و سرمایه گذاری بردارد؛ 

موضوعی که در صورت، این بانک را از دایره بانک های مشـــمول ماده 

۱۴۱ قانون تجارت خارج کرده بدون آنکه نقش غیرســـازنده این بانک 

در شبکه بانکی را تغییر دهد.

ارزش املاک بانک آینده حدود ۴ برابر کل میزان وام مسکن همه بانک ها در 2 سال اخیر است

آینده سوزی یک بانک با ۲۴۵ همت املاک لوکس
تسهیلات اشخاص مرتبط بانک آینده تا پایان آذرماه 1401- میلیارد تومان

مانده تسهیلات جاری و غیرجاری تا پایان آذرماه 1401گروه

55,565توسعه بین الملل ایران مال

12,156ارزش آفرینان آینده

4,826بهار اقتصاد کامیاران

4,769توسعه عمران فردا گستر

4,026آرین پردیس دنا

3,428سفیر امواج آریا

1,738شرکت  آشیان سازان کیهان

1,571توسعه تجارت نگین بینالود

1,230ستاره تابناک هشتم توس

673گروه مالی آینده هیوا

510شرکت د قایق گستر پویا

161سرمایه گستر ارغوان

103شرکت مهندسی عمران اقتصاد گستر دنا

101تریتا داروس هزاره سوم

100ایمن فراز سپند

21ارزش آفرینان سیراف

--

90,979مجموع

اطلاعات املاک بانک آینده براساس گزارش های کارشناسان رسمی

شرکتکاربرینام ملکردیف
قیمت 

کارشناسی 
)میلیارد تومان(

ارزش 
به کل

متراژ 
)مترمربع(

78.71,950,000%193,166توسعه بین الملل ایران مالتجاریبازار بزرگ ایران )ایران مال(1

8.85,491%21,500بانک آیندهگردشگریهتل روتانا مشهد2

3.066,957%7,372توسعه ساختمانی سامانتجاریبازار مبل شماره 3 ایران3

پروما4
گردشگری 

)هتل(
2.35,516%5,700سفیر امواج آریا

1.557,127%3,716نگین بینالودتجاریبازار موبایل ایران 51

1.29,722%2,900دقایق گستر پویاتجاریبازار موبایل ایران 2 یافت آباد6

0.9%2,200ارزش آفرینان سیرافابنیه تاریخیکاخ ثابت پاسال7

0.88,659%1,905همراه عرشیامسکونی- باغملک ونک8

شهرک صنعتی تیام فومن9
زمین و 

ساختمان
0.4438,390%1,103فولاد تیام

0.34,060%650ارزش آفرینانزمین بایرزمین آتی ساز10

0.29,801%608آشیان سازان کیهانآموزشیملک حکیم11

12
ملک مجتمع شهر آفتاب 

کیش
0.211,285%606اقتصاد گستردنامسکونی

0.24,245%570توسعه عمرانزمین بایرملک پاسداران13

14
ملک خوزستان، اندیمشک، 

شهرک صنعتی شماره 2
0.21,935,140%542آتیه امید پارسزمین بایر

0.212,698%463ابنیه سفرگردشگریهتل فرمونت کیش15

0.131,624%336تریتا داروصنعتیکارخانه تریتا دارو، زنجان16

0.16,120%328آشیان سازان کیهانزمین بایرملک زرتشت17

0.1470%298ارتباط فردااداریملک گاندی18

0.11,715%292آشیان سازان کیهانمسکونیملک ملاصدرا نبش شاد19

0.11,299%190بانک آیندهتجاریفروشگاه شهروند چیذر20

0.12,000%175تریتا داروصنعتیکارخانه تریتا دارو، پردیس21

0.1377%143-اداری-تجاریملک خ ملاصدرا22

0.05,516%116نگین بینالودزمینملک شیخ بهایی23

0.0280%99ارتباط فردااداریملک پونک24

25
ملک پارک علم و فناوری 

پردیس
تحقیقاتی 

صنعتی
0.01,367%47ارتباط فردا

0.0137%47تجارت الکترونیک ارتباط فرداتجاریملک خ شهید کلاهدوز26

ملک خ نیروهوایی27
تجاری-

مسکونی
-44%0.0205

0.0451%42اقتصاد گستردنااداریملک تاکستان28

ملک اصفهان291
اداری- 

مسکونی
0.0%42اقتصاد گستردنا

0.0%42اقتصاد گستردنازمینملک اصفهان302

0.0165%38اقتصاد گستردناتجاریملک کرج31

32
ملک محله خلیج فارس 

شمالی
0.0242%32اعتبار صالحین خراسانتجاری

0.0133%30تجارت الکترونیک ارتباط فرداتجاریملک شهر ری خ 24 متری33

ملک جمالزاده جمهوری34
تجاری-

مسکونی
0.0336%30ارتباط فردا

اداریملک خ بخارست35
مهندسی عمرانی اقتصاد 

گستر دنا
29%0.02,551

36
ملک اراک - ساختمان 

پزشکان دنا
0.01,194%25اقتصاد گستردنااداری

0.0122%22ارتباط فرداتجاریملک بوشهر37

0.0%20تجارت الکترونیک ارتباط فرداتجاریسعادت آباد - خ علامه شمالی38

0.0147%15دقایق گسترمسکونیجردن - بالاتر از خ ظفر39

0.0126%13اقتصاد گستردنااداریملک اسفراین40

0.0110%12اقتصاد گستردناتجاریملک تربت جام41

تجاریملک قم422
مهندسی عمرانی اقتصاد 

گستر دنا
5%0.058

ملک قم431
تجاری-

مسکونی
4%0.0108

100.04,575,942%245,513مجموع

میثم اکبری 
خبرنگار گروه اقتصادی 
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