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وام ما، وام آنهاقدرت خرید وام مسکن در مناطق تهران
متقاضیان با مبلغ نهایی وام مسکن بعد از کسر هزینه ها، می توانند چند متر آپارتمان 

بخرند؟
  در ایران برخلاف سایر نقاط دنیا، وام مسکن نمی تواند بخش مهمی از 

مبلغ مورد نیاز برای خرید یک خانه را تأمین کند

افزایش وام 
جواب می دهد؟

افزایش سقف وام مسکن تا چه میزان می تواند 
مسیر خانه دار شدن شهروندان را کوتاه کند و 
آیا گروه های هدف سیاستگذاران با این تصمیم 
قادر به پرداخت اقســاط تسهیلات هستند و 
مهم تر اینکه سقف وام جدید چه میزان از نیاز 
مالی متقاضیان واقعی خرید مسکن را پوشش 
می دهد؟ واقعیت روشــن و تجربه اثبات شده 
نشان می دهد که اگر کسی بتواند اقساط وام 
مسکن با سقف جدید را بپردازد و با تسهیلات 
دریافتی ســرپناهی برای خانواده اش بخرد، 
به سبب چشــم انداز نرخ تورم و روند افزایش 
احتمالی قیمت مســکن، حتما برنده خواهد 
بود، اما اصل ماجرا این اســت که بســیاری از 
متقاضیان خرید مسکن با این میزان سقف وام 
جدید و اقساط آن قادر به خرید نخواهند بود و 
ضرورت دارد مسیر دیگری ایجاد شود که راه 

خانه دار شدن را کوتاه تر سازد.
فرض نخست این اســت که نباید اجازه رشد 
قیمت مســکن را داد تا با این حساب افزایش 
ســقف وام به کمک متقاضیــان واقعی خرید 
مسکن بیاید تا آنها بتوانند خانه بخرند. چنین 
فرضی ناشــی از یک نگاه ناقص است و فرض 
صحیح آن است که دلیل رشد قیمت مسکن 
را جست وجو کرد و باور داشت تا زمانی که نرخ 
تورم روندی صعودی را تجربــه می کند، بازار 
مسکن هم مانند دیگر بازارها با رشد قیمت ها 
مواجه می شــود و ایجاد موانــع تصنعی برای 
جلوگیری از رشد قیمت ها پایدار نخواهد بود؛ 
چراکه وقتی نرخ تورم در یک بازه زمانی مورد 
انتظار سیاستگذاران برای دسترسی شهروندان 
به مسکن صعودی باشد، در عمل قدرت خرید 
خانوارها پایین می آید و آنها ناچار خواهند بود 
که بخش زیادی از پس اندازشــان را به خرید 
سایر کالاها و خدمات مصرفی اختصاص دهند 
و پس انداز مطلوبی برای خرید مسکن نداشته 
باشــند و از پس پرداخت اقســاط تسهیلات 

برنمی آیند.
فرض دیگر و البته ناقص این است که بانک ها 
به خط شوند تا سقف تسهیلات را بالاتر ببرند. 
با این فرض روشن اســت که فشار بر بانک ها 
باعث ناترازی هرچه بیشتر آنها شده و در عمل 
شــبکه بانکی به منابع پرقدرت بانک مرکزی 
محتاج شــده و از ســوی دیگر چرخه تامین 
اعتبار در اقتصاد بر هم می خورد که نتیجه آن 
شکل گیری ســیکل رکود تورمی خواهد بود 
و چاره همان است که برای اصلاح وضعیت و 
تقویت قدرت خرید متقاضیان خرید مسکن 
و حفظ ارزش پس انداز آنها ســراغ مهار تورم 

برویم.
فرض دیگر این اســت که دولت به خانه سازی 
روی آورد و ســرمایه گذاران را به تولید هرچه 
بیشتر خانه تشویق کند و به این ترتیب عرضه 
مسکن از تقاضا بیشتر شده تا قیمت ها در بازار 
مسکن کاهش یابد. تجربه نشان داده که چنین 
سیاستی تا زمانی که سیاســت شفافی برای 
مهار تورم نداشته باشیم، در عمل باعث احتکار 
مسکن شده و باز هم مسیر دسترسی متقاضیان 
واقعی به مسکن سخت تر شــده و در شرایط 
تورمی بالا باز هم انگیزه سرمایه گذاری در بازار 
مسکن تقویت می شــود و نفع آن به کسانی 
می رسد که دنبال حفظ ارزش پس اندازشان از 

مسیر بازار مسکن هستند.
با این حســاب آیا باید به این نتیجه رسید که 
سیاست افزایش وام مسکن جواب نمی دهد؟ 
پاسخ این است که بســتگی به روند نرخ تورم 
در بلندمدت و اثر آن بر شاخص قدرت خرید 
متقاضیــان مســکن دارد و از ایــن منظر به 
جای سیاســت های واکنش گــرا به تحولات 
بازار مســکن، ضرورت دارد تا بازار مسکن را 
در چارچوب چشم انداز اقتصاد ایران تحلیل، 

آسیب شناسی و چاره اندیشی کرد.
راز توفیق دولت در توســعه مسکن را باید در 
میزان موفقیت در 3فصل نخســت این لایحه 
یعنی رشــد پایدار و بالای 8درصدی اقتصاد، 
کاهش نرخ تورم و رساندن آن به زیر 10درصد 
و البته اصلاحات جدی در ساختارهای کلان 
اقتصادی ازجمله بودجه دولت، نظام مالیاتی 
و ناترازی بانک ها جســت وجو کــرد تا باعث 
خاموش شــدن موتورهای تورم ســاز شود؛ 
چراکه اگر هدف کاهش دسترسی به مسکن 
به 7.5سال در پایان اجرای برنامه هفتم باشد 
و محور سیاست های توسعه مسکن بر ساخت 
مســکن های حمایتی، روســتایی، صنعتی، 
احداث خانــه در بافت های فرســوده و... قرار 
بگیرد، این چالش مطرح اســت که آیا دولت 
منابع لازم بــرای تولید ســالانه یک میلیون 

مسکن را دارد یا نه؟
روشن اســت که با فرض اجرای موفق برنامه 
هفتم در توسعه مســکن، باز هم شکاف بین 
تقاضا و عرضه به سبب احتمال بروز شوک های 
تورمی، بیشتر و زمان انتظار برای خانه دار شدن 
شهروندان طولانی تر می شــود. از این جهت 
ضرورت دارد تا در کنار سیاســت های تولید و 
ســاخت، برنامه ای جامع برای تقویت قدرت 
خرید مسکن هم به ویژه برای افراد فاقد سرپناه 
به اجرا گذاشته شود و کل ماجرا را در یک فرایند 
همه جانبه دید؛ چراکه تجربه بازهم ثابت کرده 
که در تورم بالا، حتی هزینه ســاخت مسکن 
هم بالاتر مــی رود و این یک ســیکل معیوب 
تکرار شده در سال های اخیر است. ارزان سازی 
ساخت مسکن یا تقویت قدرت خرید و حفظ 
ارزش پس انداز متقاضیان مســکن درصورت 
مهار نشدن تورم و تک رقمی نشدن آن محقق 
نمی شود و افزایش سقف وام در چنین وضعیتی 

حتی به تدریج اثر خود را از دست خواهد داد.

آرین رضایییادداشت
روزنامه نگار

زور وام به مسکن می رسد؟
گفت وگو با عضو هیأت مدیره اتحادیه املاک تهران درباره تاثیر افزایش وام مسکن بر خانه دار شدن مردم

خانه دار شــدن یکی از 
بزرگ ترین دغدغه های 
مالی خانوارهای ایران در 
حال حاضر است. البته با 
توجه به قیمت مسکن در 
شــرایط اقتصادی ایران 
می تــوان گفــت خرید 
یــک ســرپناه آنچنان 
در دســترس نیســت. 
زیــرا تورم بالا و رشــد 
شدید قیمت مسکن در 
سال های گذشته و کاهش 
قدرت خرید مردم، عملا 
خانوارهــای متوســط 
و ضعیــف جامعــه را از 
خانه دار شدن بازمی دارد. 
با این حال شرایطی وجود 
دارد که خانوارها شــاید 
بتوانند از طریق آن یک 
واحد مسکونی را تحت 
مالکیت خــود درآورند. 
برای این کار می توان به 
وام های مســکن اشاره 
کرد. وام های مسکن انواع 
مختلفی دارند و شامل وام 
مسکن روستایی، شهری 
و مجرد ها می شوند. حتی 
وام مخصوص فرزند آوری 

نیز وجود دارد. 

اولین قدم برای دریافت 
وام خرید مسکن در دست 
داشتن اوراق حق تقدم یا 
کارت حسابی است که فرد 
در آن سپرده گذاری کرده 
است. افراد باید اصل و کپی 
مبایعه نامه را همراه با اصل 
و کپی صفحات سند ملکی 
که قصد خرید آن را دارند، 
به همراه داشــته باشند. 
علاوه بر مدارک هویتی 
خریدار، وام گیرنده باید 
اصل و کپی تمام صفحات 
شناســنامه و کارت ملی 
فروشنده را برای دریافت 
وام به بانــک ارائه دهد. 
درنهایت بــا افتتاح یک 
به  قرض الحسنه  حساب 
نام خریــدار، وام گیرنده 
وام  می توانــد مبلــغ 
تصویب شــده را از بانک 

دریافت کند.

افرادی کــه تمایل دارند 
وام مســکن دریافــت 
کنند، به 2 دسته تقسیم 
اول  می شوند: دســته 
کسانی هستند که برای 
بار اول می خواهند از وام 
مسکن اســتفاده کنند 
و دســته دوم کســانی 
هســتند که قبلا از وام 
خرید مســکن استفاده 
کرده اند. کسانی که برای 
بار اول می خواهند از وام 
مسکن اســتفاده کنند 
می توانند در بانک مسکن 
ســپرده گذاری کنند و 
بعد از زمان مشــخصی 
که ســپرده آنان به حد 
نصاب رسید، وام خرید 
مسکن را دریافت کنند. 
اما گروه دیگری از افراد 
وجود دارند کــه به هر 
دلیلی قبلا وام مســکن 
دریافــت کرده اند. این 
افراد نمی توانند از طریق 
ســپرده گذاری اقدام به 
دریافت وام خرید مسکن 
کنند. زیرا سپرده گذاری 
در بانک مســکن فقط 
وام اولی هاست.  مختص 
بنابراین ایــن افراد برای 
دریافت وام خرید مسکن 
باید از طریق خرید اوراق 

تسه یا تملی اقدام کنند.

شرایط دریافت 
وام مسکن

افزایش ســقف تسهیلات خرید 
مســکن در تهران به 800میلیون تومان، 
با توجه به شــرایط کنونی قیمت ملک در 
پایتخت، به نظر شما چه تأثیری می تواند بر 
بازار مسکن داشته باشــد؟ آیا می توان به 

افزایش معاملات امیدوار بود؟
این تســهیلات هیچ تأثیری بر بازار مســکن 
پایتخت ندارد؛ چراکه اگر شما مبلغ این وام را با 
قیمت متوسط مسکن در تهران مقایسه کنید 
می بینید که با این مبلغ بیشــتر از 17،16و در 
بعضی مناطق نهایتاً 20متر مسکن در این شهر 
نمی توان خرید. این 20متر کجای خلأ موجود 
در بــازار را می تواند پر کند؟ گذشــته از این، 
جامعه هدف این وام اقشــار کم درآمد جامعه 
هســتند، اما هزینه این وام به قدری بالاســت 
که به نظر من درآمد ماهانه این قشر از جامعه 
در حدی نیست که بتوانند هزینه بازپرداخت 
این وام را تأمین کننــد. کل مبلغ بازپرداخت 
وام ۹60میلیون تومانی مســکن 2میلیارد و 
780میلیون تومان برآورد می شــود و اقساط 
ماهانه آن حدود 20میلیون تومان تعیین شده 
که مبلغ بسیار هنگفتی است. در نتیجه اعتقاد 
من بر این اســت که گرچه به صورت اســمی 

مبلغ تسهیلات دوبرابر شــده، اما رشد قیمت 
مســکن در تهران در حدی بوده که این مبلغ 
وام، همچنان به جایی نمی رســد و تأثیری بر 

بازار نخواهد داشت.
قیمت مسکن در مناطق مختلف 
تهران متفاوت است. این تسهیلات در کدام 
مناطق تهران ممکن است به افزایش خرید 

مسکن منجر شود؟
در غالب مناطق تهران قیمت به همین میزان 
است، اما حتی در مناطق ارزان تر هم ازآنجایی که 
مبلغ بازپرداخت این وام بســیار سنگین است، 
نمی توان به افزایش خرید امیــدوار بود. بماند 
که بانک ها نیز متقاضیان را از هفت خوان رستم 
عبور می دهند و حداکثر تلاششان را می کنند 
تا وام ندهند. بانک ها اغلب به قدری در مســیر 
دریافت تسهیلات ســنگ اندازی می کنند که 

متقاضی عطای وام را به لقای آن می بخشد.
به ســؤال من همچنان پاسخ 
ندادید؛ در کــدام مناطق تهران نقدینگی 
800میلیونی یا نهایتاً یک میلیاردی می تواند 

به خرید خانه منجر شود؟
در مناطق جنوبی تهران مثل مناطق 17، 1۹، 
20و همچنین شهرری شاید بتوان مواردی را 

پیدا کرد که با این سقف تسهیلات هماهنگی 
داشته باشد، اما سختگیری بانک ها در تعیین 
سال ساخت بنا باعث شده متقاضیان وام مسکن 
کمتر بتوانند خانه مورد نظر و مورد تأیید بانک 

را پیدا کنند.
به مبلغ بالای بازپرداخت و اقساط 
وام اشاره کردید. به نظر شما آیا استفاده از 
این وام با وجود مبلغ بالای اقساط ماهانه آن 
و صرفاً با توجه به نرخ تورم، اصولاً به صرفه 
هست؟ چه کسانی ممکن است از این وام 

استقبال کنند؟
من به عنوان کارشــناس این حــوزه معتقدم 

به صرفه نیســت. پایه حقوقی که وزارت 
کار برای امســال اعــلام کرده کمی 
بیشــتر از 8میلیون تومان اســت؛ 
درحالی که اقساط این وام نزدیک به 
20میلیون تومان تعیین شده است. 

یک حســاب سرانگشتی 
و دو دو تــا چهارتــا 

نشــان می دهــد 
که ایــن مبالغ 

ن  ا به هیچ عنو
هــم  بــا 

جور درنمی آیند و اصلًا چنیــن چیزی برای 
اقشار آســیب پذیر جامعه ممکن نیست. این 
مصوبه کارشناسی شده نیســت و بحث من 
همیشه همین بوده که دولت اگر بخشنامه ای 
را مصوب می کند، کارشناســی شــده باشد. 
کســی که 8میلیون تومان حقوق پایه وزارت 
کار را دریافت می کند چگونه می تواند قســط 

20میلیون تومانی بپردازد؟
ایــن وام تحت چه شــرایطی 
می توانست برای بازار مسکن گره گشا باشد؟

دولت بایــد دلش بــرای مردم بســوزد و از 
کاغذبازی های اعطای تسهیلات کم کند. این 
وام در شرایطی می تواند تا حدودی مؤثر 
باشد که کل این 800میلیون در دست 
متقاضی بماند. در حال حاضر 200تا 
300میلیون تومان بابت اوراق تســه 
و کارمزد و... از این وام کم می شــود. 
قیمت اوراق تسه 85هزار 
تومان اســت؛ با توجه 
بــه اینکــه زوج های 
تهرانی بــرای وام 
ن  8میلیــو 0 0
تومانــی بایــد 

150میلیون تومان بپردازند. برای مجردهای 
تهرانی هم دریافت این وام حداقل 75میلیون 
تومان هزینه دارد. این هزینه ها غیر از مبالغی 
اســت که برای کارشناســی بانک ها و هزینه 
محضر برای قــرار دادن ســند خانه در رهن 
بانک باید پرداخت شود و این هزینه ها به قشر 
کم درآمد جامعه تحمیل می شــود. دولت اگر 
می خواهد وام بدهد باید با حذف کاغذبازی، 
هزینه های مربوط به آن را برای مردم کاهش 
دهد. چرا مردم باید این قدر ســود بپردازند؟ 
دولت اگر می خواهد قشر کم درآمد را حمایت 
کند، این پول را به سازنده بدهد و از او حمایت 
کند یا قیمت نهاده های ساختمانی را کنترل 
کند تا ساخت وساز افزایش پیدا کند؛ نه اینکه 
قیمت یک کیسه ســیمان به ۹5هزار تومان 
برسد. با این هزینه نهاده ها، مشخص است که 
قیمت مسکن بالا می رود. پرداخت وام به این 
صورت حتی اگر در مقطع ابتدایی بتواند تکانی 
به بازار مسکن بدهد درنهایت اثر عکس دارد و 
به رشد قیمت منجر خواهد شد. سود و کارمزد 
بالای این وام چیزی است که آن را از دسترس 
نیازمندان واقعی دور می کنــد و اهداف این 

طرح تأمین نخواهد شد. 

روند پر فراز و نشیب قیمت وام مسکن
آمار ها نشان می دهد که قیمت اوراق تسهیلات مسکن 
در 2 سال گذشته، تحت تأثیر تحولات بخش مسکن با 

فراز و نشیب های زیادی مواجه شده است.
آن طور که روند قیمت اوراق تسهیلات مسکن مرداد 
1400)تسه 5000( نشان می دهد، قیمت این اوراق 
از زمان انتشار در 2ســال پیش ابتدا یکبار تا محدوده 

80هزار تومان تا مهر ماه 1400افزایش یافت اما بعد از 
آن با یک دور کاهش قیمت به محدوده 65هزار تومان 
عقب نشینی کرد اما بعد از آن روند رو به رشد قیمت 
این اوراق تا بهمن 1400ادامه داشــت و در دوره ای 
که قیمت مسکن نیز با رشــد زیادی مواجه شده بود، 
به مرز 180هزار تومان رسید. این بالاترین نرخ رشد 

اوراق از زمان آغاز معاملات اوراق تســه در فرابورس 
اســت. اما بعد از آن یکباره قیمت با افت مواجه شد و 
حتی تا فروردین 1401به 70هزار تومان هم رســید. 
بعد از آن، بار دیگر قیمت این اوراق دوباره رشــد کرد 
و تا ســطح 147هزار تومان افزایش یافت و در نهایت 
وارد یک کانال نزولی شد و آنطور که آخرین اطلاعات 

نشــان می دهد، قیمت این اوراق اکنــون به محدوده 
۹0هزار تومان رسیده اســت. با توجه به اینکه مهلت 
استفاده از این اوراق 2 سال است، معاملات این اوراق 
در پایان  ماه جاری به اتمام می رسد. خریداران اوراق 
تســه، می توانند با خرید این اوراق از امتیاز تسهیلات 

مسکن استفاده کنند.

قیمت 
اوراق تسهیلات 

مسکن از مرداد 1400 
تاکنون

مرداد 1400 اسفند 1400 آذر1400آبان 1401 تیر1401 بهمن 1401 مهر 1400خرداد 1402 اردیبهشت 1401 آذر1401 دی 1400اردیبهشت 1402 شهریور 1401 اسفند 1401 تیر 1402
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با مصوبه شورای پول و اعتبار ســقف وام خرید مسکن از محل اوراق 
حق تقدم برای زوج های تهرانی به 800میلیون تومان افزایش یافت و با 

احتساب وام تعمیر، هر زوج تهرانی می تواند 960 میلیون تومان نقدینگی 
برای خرید مســکن از بانک ها دریافت کند. همچنین تسهیلات خرید 
مســکن برای مجردهای تهرانی هم براساس این مصوبه به 400میلیون 
تومان افزایش یافته است و به نظر می رسد دست مستأجران تهرانی برای 
خرید خانه دست کم روی کاغذ بازتر شده باشد. با این حال شرایط اعطای 
این وام و مبلغ اعلام شده برای بازپرداخت این وام، انتقاداتی را به دنبال 

داشته است؛ به گونه ای که برخی کارشناسان معتقدند افزایش دوبرابری 
سقف تسهیلات نمی تواند اهداف موردنظر دولت از این مصوبه را تأمین 
کند. سعید لطفی، عضو هیأت مدیره اتحادیه املاک تهران یکی از این 
کارشناسان اســت که در گفت وگو با همشهری، می گوید: شیوه کنونی 
اعطای تسهیلات نه تنها کمکی به بازار نمی کند، بلکه می تواند بر قیمت 

مسکن نیز تأثیر افزایشی داشته باشد.

فرخنده رفاییگفت وگو
روزنامه نگار
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