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قانوننکته

متقاضیان با مبلغ نهایی وام مسکن بعد از کسر هزینه ها، می توانند چند متر آپارتمان بخرند؟

قدرت خرید وام مسکن در مناطق تهران
 با ابلاغ مصوبه شورای 
پول و اعتبار مبنی بر 
افزایش دو برابری وام 
خرید مســکن از طریق اوراق )تسه( این تســهیلات در بالاترین 
رقم برای زوجین تهرانی به 800میلیون تومان رســیده است. نکته 
قابل توجه اینکه بــرای دریافت این وام 800میلیــون تومانی باید 
1600برگه اوراق تســه خرید کــه هزینه آن به قیمــت روز حدود 

150میلیون تومان اســت و رقم واقعی این وام از 650میلیون تومان 
فراتر نمی رود. سؤال اصلی این اســت که این وام چه مقدار از ارزش 

خرید یک آپارتمان متوسط را می دهد؟
به گزارش همشهری، سقف وام خرید مســکن از محل اوراق امتیاز 
تسهیلات مسکن )تسه( با تصویب شــورای پول و اعتبار به 2برابر 
افزایش پیدا کرد. سقف مبلغ این وام در شهر تهران 200 میلیون تومان 
برای افراد و ۴00 میلیون تومان برای زوجین بود که اکنون این رقم به 

۴00 و800میلیون تومان افزایش یافته است. همچنین در شهرهایی با 
جمعیت بیش از 200 هزار نفر نیز سقف این وام برای افراد 160 میلیون 
تومان و برای زوجین ۳20 میلیون تومان بود که اکنون این ارقام نیز 
2برابر شده و به ۳20 و 6۴0 میلیون تومان افزایش پیدا کرده است. در 
سایر مناطق شهری نیز که پیش  از این وام مسکن برای افراد و زوجین 
به ترتیب 120 و 2۴0 میلیون تومان پرداخت می شــد، حالا سقف وام 

قابل دریافت به 2۴0 و ۴80 میلیون تومان افزایش یافته است.

قدرت خرید وام مسکن
در شهر تهران میانگین قیمت یک مترمربع آپارتمان حدود 60میلیون تومان است و ارزش یک آپارتمان 
75متری با قیمت متوسط تهران به ۴.5میلیارد تومان می رسد. با این حساب، با کل وام 800میلیون تومانی 
می توان 1۳.۳مترمربع آپارتمان در مناطق متوسط تهران خرید، اما قدرت خرید رقم مؤثر این وام پس از 
کسر هزینه اوراق از 10.8مترمربع فراتر نمی رود. با همین معیارها، قدرت خرید وام مسکن انفرادی در تهران 
نیز با رقم اســمی به 6.6متر و با رقم واقعی به 5.۴مترمربع می رسد. به گزارش همشهری، در جریان دوره 
اخیر جهش قیمت مسکن که از نیمه سال 1۳96آغاز شد، به طور میانگین بهای بازاری هر مترمربع آپارتمان 
در شهر تهران بیش از 1۳برابر شد؛ درحالی که مبلغ وام خرید مسکن در همین دوره فقط 6.6برابر افزایش 
پیدا کرده است؛ ازاین رو، قدرت خرید تسهیلات جدید وام مسکن در بهترین حالت معادل 50درصد قدرت  

خرید وام سال 1۳96است.

جدای از اینکه با هر فقره وام مسکن چند بنا می توان 
خرید، ضریب پوشش دهی این تسهیلات بنا به متراژ 
واحد مورد نظر خریدار متغیر اســت؛ ازاین رو، همین 
وام 800میلیون تومانی که در شهر تهران کفاف خرید 
1۳.۳مترمربع آپارتمان در مناطق متوســط تهران را 
می دهد، می تواند برای افــرادی که در مناطق ارزان تر 
قصد خرید خانه دارند، کارگشاتر باشد و حتی بیش از 
نیمی از ارزش مسکن را پوشش دهد. با این حال، بررسی 
ضریب پوشش دهی وام جدید مسکن در مناطق 22گانه 
تهران حاکی از این است که اگر متقاضیان، قصد خرید 
یک آپارتمان 75متری با امکانات و عمر متوسط داشته 
باشند، با استفاده از خالص مبلغی که در پروسه دریافت 
وام مسکن بعد از کسر هزینه اوراق تسه کسب می کنند، 
می توانند با وام انفرادی 7.2درصد ارزش این آپارتمان 
75متری را پوشش دهند و با وام زوجین نیز 1۴.۴درصد 

ارزش خرید این آپارتمان تأمین خواهد شد.
جامعه هدف وام مسکن جدید متأسفانه به واسطه جهش 
قابل توجه قیمت مسکن از میانه  سال 1۳96تاکنون که 
میانگین قیمت مسکن تهران را از حوالی ۴.5میلیون 
تومان در سال 1۳96 به محدوده 60میلیون تومان در 
شرایط فعلی رسانده است، استفاده از وام خرید مسکن 
برای متقاضیان مصرفی مفهوم خود را از دســت داده 

و بیشتر کارآمدی این تســهیلات نصیب متقاضیان 
سرمایه گذاری می شود؛ چرا که یک متقاضی مصرفی 
فقط در شرایطی که بخواهد یک واحد نقلی در مناطق 
ارزان شهر خریداری کند می تواند سهم بالایی از خرید 
خود را از محل تسهیلات خرید مسکن جبران کند که 
البته او هم درصورت استفاده از وام زوجین باید اقساط 
ماهانه حدود 19میلیون تومان در  ماه بپردازد که به  نظر 
بعید می رسد. جدای از این موضوع، آخرین آمارهای 
غیر رســمی در مورد ترکیب خریداران مسکن حاکی 
از این است که سهم قابل توجهی معادل 70تا 90درصد 
معاملات خرید و فروش مســکن مربوط به متقاضیان 
سرمایه گذاری است که هم از محل تسهیلات مسکن 
و هم از محل دریافت رهن از مســتأجران، می توانند 
۳0 تا ۳5درصد منابع مورد نیــاز خود را تأمین کنند و 
مابقی را از منابع شخصی بپردازند. با این حساب، وام 
مسکن، هم به واسطه پایین بودن ضریب پوشش دهی 
ارزش مسکن و هم به واســطه متناسب نبودن اقساط 
آن با درآمد متقاضیان مصرفی مسکن در دهک های 
متوسط، نمی تواند گره ای از کار متقاضیان مصرفی باز 
کند و در بهترین حالت قادر است با جذب متقاضیان 
سرمایه گذاری، از تعمیق رکود بازار مسکن جلوگیری 

کند.

بررسی ها نشان می دهد با استفاده از وام جدید خرید مسکن با اوراق 
تسه، در مناطق متوسط شــهر تهران می توان 7.2درصد ارزش یک 
آپارتمان 75متری با امکانات و عمر متوسط را با وام انفرادی پوشش 

داد و این نسبت برای وام زوجین به 1۴.۴درصد می رسد.
 در این میان کمترین قدرت وام مســکن برای پوشش ارزش مسکن، 
مربوط به منطقه یک تهران است که گران ترین منطقه پایتخت محسوب 
می شــود و قدرت خرید وام در این منطقه به نصف کاهش می یابد. در 
این منطقه با وام ۴00میلیون تومانی انفرادی که 75میلیون تومان آن 
صرف خرید اوراق خواهد شــد، فقط می توان ۳.5درصد ارزش خرید 
یک آپارتمان متوسط 75مترمربعی با امکانات و عمر متوسط را تأمین 
کرد و با وام زوجین نیز بیش از 7درصد قیمت این واحد تأمین نمی شود. 
در مقابل، متقاضیان خرید مســکن در ارزان تریــن منطقه تهران 
یعنی منطقه 18می توانند با وام انفــرادی 1۴.2درصد و با وام زوجین 
28.۳درصد از ارزش یک آپارتمان متوســط را تأمین کنند. البته این 
امکان نیز وجود دارد که هرکدام از متقاضیان در هر یک از مناطق، با 
کاهش متراژ آپارتمان مورد نظــر، افزایش عمر و کاهش امکانات آن، 
با همین تسهیلات خرید مســکن بخش بیشتری از ارزش ساختمان 
را جبران کنند، اما بنا به قواعد بانک عامل مسکن، نمی توان بیش از 
80درصد ارزش کارشناسی ملک را با تسهیلات تأمین کرد. به  عبارت 
 دیگر، اگر ارزش کارشناســی )و نه بازاری( یک آپارتمان 900میلیون 
تومان برآورد شود، بانک مسکن بیش از 720میلیون تومان تسهیلات 

به زوجین متقاضی خرید این واحد تسهیلات پرداخت نمی کند.

سنجش وام مسکن در مناطق 22گانه تهرانضریب پوشش دهی تسهیلات مسکن

حساب قسط و سود وام مسکن
با مصوبه شورای پول و اعتبار، سقف وام خرید مسکن از 
محل اوراق حق تقدم برای زوجین تهرانی به 800میلیون 
تومان افزایش یافت که با احتســاب وام تعمیر )جعاله( 
160میلیون تومانی، کل وام پرداختی به یک زوج متقاضی 
خرید مسکن به 960میلیون تومان می رسد که البته حدود 
175میلیون تومان از آن باید صرف خرید اوراق شود. به 
گزارش همشهری، از کل مبلغ این وام، 160میلیون تومان 
جعاله، باید ظرف 5سال با اقساط ماهانه حدود ۴.5میلیون 
تومان تسویه شــود و مابقی وام 12ساله است که اقساط 
ماهانه آن به 16.1میلیون تومان می رسد. اقساط کل وام 
960میلیون تومانی خرید و جعاله مســکن برای زوجین 
تهران، در 5 سال اول ماهانه حدود 20میلیون و 600هزار 

تومان برای متقاضیان تهرانی است.

سود 200درصدی در 12سال
متقاضیــان وام 800میلیون تومانی در پایــان مدت قرارداد 
علاوه بر اصل وام، تقریباً مبلغ یک میلیارد و 520هزار تومان 
به عنوان ســود به بانک پرداخت می کنند. اوراق تســهیلات 
مسکن )تسه( مورد نیاز متقاضیان مجرد ساکن تهران برای 
دریافت سقف وام 5۶0 میلیونی به هزار و 120برگه می رسد. 
این افــراد در ابتدای کار باید 8۹میلیــون و ۶00هزار تومان 
پول اوراق تســهیلات بپردازند. وام خرید مسکن زوجین در 
مراکز اســتان ها به حداکثر 800میلیون تومان می رســد و 
دریافت آن مستلزم پرداخت 128میلیون تومان بابت خرید 
هزار و ۶00برگ تسه خواهد بود. همچنین وام خرید مسکن 
در شهرستان ها تا ســقف ۶40میلیون تومان قابل پرداخت 
است که شامل 2 وام 240میلیونی فردی و یک وام تعمیرات 
)جعاله( 1۶0میلیون تومانی می شود. متقاضیان برای گرفتن 
این وام به هزار و 280برگ تسه با قیمت تقریبی 102میلیون 

و 400هزار تومان محتاج هستند.

دست خالی مجردها
وام خرید مسکن برای مجردهای ساکن تهران از 400میلیون 
به اضافه 1۶0میلیون وام جعاله تشکیل شده است و در مجموع 
به سقف 5۶0میلیون تومان می رسد. افراد مجرد ساکن مراکز 
استان و سایر شهرهای بزرگ با جمعیت بیش از 200هزار نفر، 
می توانند 320میلیون وام خرید و 1۶0میلیون وام جعاله را 
همزمان استفاده کنند و به سقف وام خرید 480میلیون تومان 
دست پیدا کنند. به عبارت دیگر، مجردها به خصوص در تهران 
و کلانشهرها که قیمت مسکن در آنها به شدت افزایش داشته، 
شانس بسیار کمی برای خانه دارشــدن از طریق وام مسکن 
دارند و درنهایت اگر برای سرمایه گذاری قصد خرید خانه دارند، 
می توانند برای تأمین بخش اندکــی از منابع مورد نیاز خود، 

روی وام مسکن هم حساب کنند.

زوج های شهرستانی خانه دار می شوند؟
وام خرید مســکن زوجین در مراکز استان و شــهرهایی با 
جمعیت بالای 200هزار نفر، ۶40میلیون تومان اســت که 
رقم آن با دریافت وام 5ســاله جعاله به مبلــغ 1۶0میلیون 
تومان، به 800میلیون تومان می رسد. از کل این مبلغ، حدود 
150میلیون تومان باید صرف خرید اوراق شود و ارزش خالص 
تسهیلات زوجین در شهرهای بالای 200هزار نفر جمعیت به 
۶50میلیون تومان می رسد. همچنین در شهرهای کوچک، 
وام خرید مســکن زوجین 480میلیون تومان است که با وام 
جعاله رقم آن به ۶40میلیون تومان می رسد و خالص ارزش آن 
با کسر هزینه اوراق حدود 525میلیون تومان است. با توجه به 
اینکه مسکن در شهرستان ها ارزان تر است، زوجین ساکن در 
این مناطق درصورت توانایی در بازپرداخت اقساط وام مسکن، 

می توانند برای خرید خانه اقدام کنند.

معامله خانه های وام دار
اگر در طول مدت پرداخت اقساط وام مسکن، خانه را بفروشید، 
رقم باقیمانده از کل تسهیلات دریافتی قابل انتقال به خریدار 
جدید اســت. در این حالت مانده بدهی به او منتقل می شود. 
همچنین اگر خود شما قبلًا از تســهیلات استفاده کرده اید، 
اما قصد خرید ملک جدید و انتقال تســهیلات قبلی به ملک 
جدید را دارید، بانک در قالب تعویض وثیقه کار شــما را راه 
می اندازد. در این حالــت بانک به متقاضی اجــازه می دهد 
معادل تفاوت سقف تسهیلات و باقیمانده تسهیلات قبلی، وام 
جدید بگیرد. فرض کنیم سال ها قبل برای خرید واحدی در 
تهران، تسهیلات ۶0میلیون تومانی پرداخت شده است و در 
حال حاضر بعد از گذشت چند سال، از تسهیلات قبلی مبلغ 
40میلیون تومان باقی مانده. در این حالت بانک 40میلیون 
را از 400میلیون تســهیلات قابل پرداخت فعلی کم می کند 
و به متقاضی تســهیلاتی جدید، معادل 3۶0میلیون تومان 

پرداخت می کند.

خرید امتیاز تسهیلات مسکن
تســه نام مخفف اوراق تسهیلات مسکن اســت و کسی که 
مالک تعداد مشخصی اوراق تسه باشــد، در موعد مشخص 
قادر اســت به بانک برود و با تحویل آنها وام خرید مسکن یا 
تعمیر مسکن بگیرد. هر برگ اوراق تسهیلات مسکن، امتیاز 
دریافت 500هزار تومان وام از بانک مسکن با نرخ سود مصوب 
محســوب می شــود و متقاضیان دریافت وام خرید یا جعاله 
مســکن می توانند با خرید این اوراق در فرابــورس ایران از 
کسانی که قبلًا در ازای سپرده گذاری در بانک مسکن صاحب 
این اوراق شده اند، امتیاز مورد نیاز برای دریافت وام را کسب 
کنند. قیمت این اوراق بنا به وضعیت بازار مســکن و شرایط 
عرضه و تقاضا متفاوت است و در ســر تاریخ آن قیمت های 
50هزار تومان تا 140هزار تومان را به خود دیده اســت؛ اما 
در شرایط فعلی قیمت این اوراق حدود ۹0هزار تومان است 
که البته به واسطه افزایش وام مسکن و رشد نیاز به این اوراق، 
تقاضای آنها افزایش یافته و در روزهای اخیر قیمت آن روزانه 
5درصد رشد کرده است. با توجه به بهای بالای این اوراق، عملًا 
با رشد قیمت این اوراق هزینه دریافت وام مسکن افزایش پیدا 
می کند چراکه متقاضی در همان ابتدای کار باید بخشی از وام 
دریافتی را به جبران هزینه ایــن اوراق تخصیص دهد؛ اما با 
توجه به اینکه نرخ تورم در اقتصاد ایران حدود 50درصد است، 
بالاتر رفتن قیمت اوراق تسه فقط صرفه اقتصادی دریافت وام 
مسکن را کاهش می دهد و نمی تواند وام مسکن را به خصوص 

برای سرمایه گذاران غیرجذاب کند.

همه فرمان های وام مسکن در سال 1۴02

   وام برای خرید چه واحدهایی پرداخت می شود؟
نکته اول اینکه چیزی که به عنوان وام خرید مســکن معروف 
شده، مربوط به مناطق شهری است و طبق قواعد بانک عامل 
مسکن، واحد مســکونی معرفی شــده برای دریافت وام باید 
دارای سند باشد. با این حســاب واحدهای مسکونی خارج از 
بافت شهری و املاک قولنامه ای نمی توانند پشتوانه دریافت 
وام خرید مسکن باشند. نکته دوم هم اینکه بانک عامل مسکن، 
حداکثر عمر بنــا از زمان صدور پایان کار را 25ســال لحاظ 
می کند و خرید واحدهای مســکونی با عمر بیشتر، مشمول 
وام نیست. نکته ســوم اینکه هر واحد مسکونی فقط می تواند 
برای یک فقره وام مسکن ترهین شــود؛ ازاین رو اگر خریدار 
قبلی در زمان خرید واحد مســکونی وام دریافت کرده باشد، 
خریدار جدید فقط درصورت تسویه شــدن وام اول یا انتقال 
آن به خریدار جدید قادر به دریافت وام مســکن یا تکمله آن 

خواهد بود.

   مراحل دریافت وام چگونه است؟
پروسه دریافت وام مسکن در زمان انتقال سند نهایی می شود 

و در شرایط معمولی، کل فرایند دریافت آن نیز از 2 تا 3هفته 
فراتر نمی رود. بر این اساس، متقاضی وام مسکن ابتدا باید برای 
خرید واحد مسکونی موردنظر خود وارد عمل شود و قرارداد 
اولیه را با مالک منعقد کند و در جریان انجام کارهای مربوط به 
مفاصا حساب مالیاتی و عوارض و ...، برای تشکیل پرونده وام 
مسکن نیز به شعب بانک مسکن مراجعه کند. پس از تشکیل 
پرونده و معرفی ملک، از یک سو متقاضی باید برای خرید اوراق 
امتیاز تسهیلات مسکن )تسه( از فرابورس دست به کار شود و از 
سوی دیگر بانک نسبت به اعزام کارشناس برای ارزیابی ملک 
اقدام خواهد کرد. در نهایت، چنانچه شرایط دریافت وام مسکن 
برای ملک موردنظر احراز شــود، در روز انتقال سند، نماینده 
بانک مسکن نیز حاضر می شــود و سند در رهن بانک مسکن 

گذاشته شده و مبلغ وام به  حساب متقاضی واریز خواهد شد.

   چقدر دستمان را می گیرد؟
برای کســب امتیاز وام خرید مســکن، به ازای هر 500هزار 
تومان باید یک برگه اوراق تســه از فرابورس خریداری شود. 
با این حســاب برای وام انفرادی تهران 800برگه و برای وام 

زوجین باید 1۶00برگه خریداری شــود. نکتــه قابل توجه 
اینکه درصورت خرید این اوراق، تا 4 مــاه فروش مجدد آنها 
ممنوع است؛ ازاین رو بهتر اســت زمانی که بابت دریافت وام 
مسکن مطمئن هستید، نسبت به تهیه این اوراق اقدام کنید. 
در شــرایط فعلی، قیمت هر برگه اوراق مسکن بالای ۹0هزار 
تومان است و با این حساب، دریافت وام 400میلیونی حدود 
75میلیون تومان و دریافت وام 800میلیون تومانی زوجین، 
حدود 150میلیون تومان هزینــه دارد. به عبارت دیگر، مبلغ 
مؤثر وام مسکن در تهران برای افراد 325میلیون تومان و برای 

زوجین ۶50میلیون تومان است.

   نرخ سود وام مسکن چقدر است؟
در شرایط فعلی که نرخ بهره تســهیلات مشارکتی در شبکه 
بانکی، 23درصد مصوب شــده، نرخ ســود تسهیلات خرید 
مسکن در بافت های معمولی شهری 22.5درصد و در مناطق 
بافت فرسوده شهری 21درصد محاســبه می شود. البته این 
نرخ سود اســمی تسهیلات خرید مسکن اســت و اگر هزینه 
اوراق نیز به این نرخ اضافه شــود، نرخ بهره واقعی تسهیلات 

خرید مســکن به حوالی 30تا 35درصد می رسد. هرچند با 
احتســاب تورم حدود 50درصدی، همچنان دریافت این وام 

صرفه اقتصادی دارد.

   وام مسکن به درد چه کسانی می خورد؟
با توجه به جهش قیمت مســکن در ســال های اخیر، نسبت 
پوشش دهی وام مســکن به ارزش یک آپارتمان به شدت افت 
کرده و بخش اندکی از متقاضیان مصرفی می توانند به کمک 

این وام خانه بخرند.
 در این شرایط، متقاضیان سرمایه گذاری اصلی ترین جامعه 
هدف وام مسکن هستند و بعد از آن کســانی که بخواهند 
آپارتمان های کم امکانــات نقلی در مناطق جنوبی شــهر 
خریداری کنند، می توانند نیمی از ارزش مسکن و در مناطق 
ارزان قیمت تر تا دوسوم ارزش مسکن را با وام زوجین تأمین 
کنند، اما از آنجایی  که اقساط این وام به بیش از 1۹میلیون 
تومان در  ماه می رسد، بعید اســت اقشار ضعیف و متوسط، 
تمایلی به خرید چنیــن آپارتمان هایی با ابزار وام داشــته 

باشند.

    وام جعاله چیست؟
وام تعمیرات مســکن کــه در ادبیــات نظام بانکی بــا عنوان 
تسهیلات جعاله شناخته می شود از 80میلیون به 1۶0میلیون 
افزایش پیدا کرده است و علاوه بر اینکه مالکان مسکن امکان 
دریافت آن را دارنــد، خریداران جدید نیــز می توانند در کنار 
دریافت وام مسکن، تسهیلات جعاله را نیز دریافت کنند. البته 
وام جعاله 5ساله است و برای هر واحد مسکونی فقط یک فقره 
پرداخت می شــود؛ حتی اگر زوجین اقدام بــه خرید آن کرده 
باشند. نکته قابل  توجه در مورد وام جعاله این است که به واسطه 
مدت کوتاه بازپرداخت آن نســبت به وام خرید مسکن، باعث 
می شود فشــار اقســاط به گیرندگان وام در سال های نخست 
افزایش پیدا کند و چه بسا آنها را به دردسر بیندازد؛ اما آنهایی 
که برای خرید خانه نیازمند تأمین منابع و قرض هستند، این 

وام را به دلیل سهولت دریافت آن ترجیح می دهند.

   فرآیند دریافت وام تعمیرات چگونه است؟
تســهیلات جعاله )تعمیرات( را می توان برای حفر یا ترمیم چاه، 
تعمیر سرویس حمام و آشپزخانه و دستشویی، ترمیم یا آسفالت 

پشت بام و کاشــی کاری، جابه جایی درها و پنجره ها، لوله کشی و 
سیستم گرمایش و ســرمایش، تعمیرات جزئی داخل ساختمان، 
رنگ و نقاشی، خرید انشــعاب آب و برق و لوله کشــی آب و گاز و 
ترمیم سیم کشی معیوب ســاختمان دریافت کرد. حیاط سازی، 
نرده کشی، کاشی کاری، موزائیک کاری، لوله کشی گاز و آب، نصب 
تأسیسات سرمایش و گرمایش، کابینت گذاری، تکمیل زیرزمین، 
نصب موکت، پارکت، ســرامیک و... ازجمله دیگر دلایل دریافت 
تسهیلات جعاله هستند. البته این وام را می توان همزمان با دریافت 
وام خرید مسکن درخواست داد و فرآیند تشکیل پرونده و واریز مبلغ 
آن به حساب متقاضی تفاوتی با وام اصلی ندارد، اما برای کسانی که 
قصد دریافت وام تعمیرات برای واحد مســکونی فعلی خود دارند، 

بخش مربوط به ترهین ســند و کارشناسی ملک با 
زمان دریافت وام خرید مســکن اندکی متفاوت 
است. سود تسهیلات جعاله با نرخ 22.5درصد 
و مهلت بازپرداخت 5 سال محاسبه می شود و 
فرایند دریافت آن از زمان تشکیل پرونده و ارائه 
اوراق امتیاز تسهیلات مسکن به شعبه 2هفته تا 

یک  ماه به طول می انجامد.

 پاسخ به سؤالات اساسی
 وام مسکن

به تازگی با مصوبه شورای پول و اعتبار، سقف تسهیلات 
خرید مســکن از محل گواهی حق تقدم، 2برابر شده 
است و تقریباً همه کسانی که قصد خرید مسکن دارند 
می توانند از این تسهیلات اســتفاده کنند. به گزارش 
همشــهری، ســقف مبلغ قابل پرداخت به عنوان وام 
مسکن در شهر تهران ۴00میلیون تومان، در شهرهای با 
جمعیت بیش از 200هزار نفر ۳20میلیون تومان و در سایر 
مناطق شهری 2۴0میلیون تومان تعیین شده و زوجین 
می توانند تا 2برابر این مبلغ را دریافت کنند، اما همواره 
جدای از مبلغ وام مسکن، سؤالاتی در مورد دریافت این 
وام در ذهن متقاضیان ایجاد می شود که البته پاسخ همه 
آنها را می توان با مراجعه به شعب بانک عامل مسکن یا 
جست وجو در اینترنت پیدا کرد. در این مطلب، تلاش 

شده برخی از مهم ترین سؤالات، پاسخ داده شود.

با وام مسکن بعد از کسر هزینه ها، چند درصد ارزش یک آپارتمان متوسط تامین می شود

تا حالا که بخشنامه جدید بانک مرکزی مبنی بر افزایش سقف وام 
خرید مسکن به شبکه بانکی و به ویژه بانک مسکن ارسال نشده، 
ولیکن به گفته محمدرضا فرزین، رئیس کل بانک مرکزی، سقف 
تسهیلات خرید مسکن از محل گواهی حق تقدم دوبرابر شده 
و این تسهیلات در تهران برای زوجین 400میلیون تومان بوده 
که براساس مصوبه جدید شــورای پول و اعتبار به 800میلیون 
تومان افزایش یافته است. او پیش از اینکه بخشنامه ابلاغ شود، 
خبر داده که سقف تسهیلات خرید مسکن از محل گواهی حق 
تقدم برای شهرستان ها نیز از 1۶0میلیون تومان به 320میلیون 
تومان افزایش یافته و پوشش هزینه تعمیر و نوسازی واحدهای 
مسکونی هم که 80میلیون تومان بود که به 1۶0میلیون تومان 

رسیده است.
نکته مهم این است که رئیس کل بانک مرکزی نرخ سود تسهیلات 
را اعلام نکرده و در حال حاضر بانک مسکن در قالب اوراق ممتاز، 
تســهیلات در خارج از مناطق بافت فرسوده شــهری را با نرخ 
22.5درصد و در داخل مناطق بافت فرسوده را با نرخ 21درصدی 

پرداخت می کند.
با این حســاب مدت بازپرداخت وام در خــارج از مناطق بافت 
فرسوده شهری به 2روش ساده 12سال و پلکانی، حداکثر10سال 
و در مناطق بافت فرسوده شهری به روش ساده حداکثر 15سال و 
به روش پلکانی حداکثر 10سال خواهد بود و افراد متقاضی نباید 
دارای سابقه چک برگشتی و بدهی سررسید شده در شبکه بانکی 
باشند و برای خرید اوراق هم لازم است یا به یکی از شعب بانک 
مسکن و یا کارگزاران فرابورس مراجعه کنند. با این توضیح که 
برای خرید اوراق ممتاز و دریافت تسهیلات، ثبت نام در سامانه 
سجام به آدرس الکترونیکی http://www.sejam.ir و همچنین 

دارا بودن کد بورسی الزامی است.
پس تا زمانی که بخشنامه جدید درباره افزایش سقف وام مسکن 
به بانک مسکن ارسال و جهت اجرا به شعب این بانک ابلاغ شود، 
بهتر است همه فرمان های وام مسکن در ســال 1402را با هم 

مرور کنیم:

1۴02/01/07 
بانک مرکزی در بخشنامه ای به بانک مسکن اعلام کرد: به منظور 
افزایش مطلوبیت و جذب منابع جدید برای حســاب صندوق  
پس انداز مسکن جوانان با درخواست آن بانک مبنی بر افزایش 
حداقل مبلغ ســپرده گذاری از 4میلیون ریال به 8میلیون ریال 
و افزایش سقف تســهیلات از 20، 17و 14میلیارد ریال تعیین 
شــده برای ســال 1401به مبلغ 40، 34 و 28میلیارد ریال در 
سال 1402به ترتیب در تهران، مراکز استان ها و شهرهای بالای 
200هزار نفر جمعیت و سایر مناطق شــهری کشور مربوط به 

حساب های افتتاح شده در سال 1402موافقت شده است.

1۴01/01/07
بانک ها و مؤسســات اعتباری غیربانکی مکلفند حسب ماده 4 
قانون جهش تولید مسکن نسبت به پرداخت تسهیلات مسکن، 
مطابق سهمیه تعیین شده توسط بانک مرکزی برای هر بانک 
اقدام کنند و درصورت عدم پرداخت تســهیلات مسکن مطابق 
تبصره 5 ماده4 قانون جهش تولید مسکن، نسبت به اخذ مالیات 
به میزان 20درصد تا سقف 300هزار میلیارد اقدام می شود و به 
ردیف تعیین شده در جداول درآمدی جهت تخصیص به صندوق 
ملی مسکن با اولویت تأمین مسکن برای زنان سرپرست خانوار 
در مناطق محروم و تأمین اعتبار جهــت تکمیل خطوط ریلی 
شهرهای جدید واریز خواهد شد. سازمان امور مالیاتی کشور هم 
موظف است گزارش آن را هر سه  ماه یک بار به کمیسیون های 

اقتصادی و عمران مجلس شورای اسلامی ارسال کند.

1۴02/01/07
بخشــنامه بانک مرکزی به همه بانک هــا: به منظور حمایت از 
مستأجران، اعطای تسهیلات کمک ودیعه مسکن از محل منابع 
بانکی موضوع ماده 4 قانون جهش تولید مسکن در قالب سقف 
کلی مصوب شورای پول و اعتبار به میزان 400هزار میلیارد ریال 
و سهمیه ابلاغ شده به بانک ها تا پایان شهریور 1402 تداوم یابد.

1۴02/02/12
پیرو نامه هشتم فروردین 1402پیرامون تسهیلات قرض الحسنه 
ودیعه یا خرید یا ساخت مسکن برای خانواده های فاقد مسکن 
که از ابتدای ســال 13۹۹به بعد صاحب فرزند ســوم یا بیشتر 
می شوند دستورالعمل، جدول سهمیه و توزیع استانی بانک ها 
ارسال می شود تا ترتیبی اتخاذ شود تا حداکثر ظرف مدت یک 
هفته از تاریخ وصول این نامه، موضوع به قید فوریت به واحدهای 
اجرایی ذیربط در سراسر کشــور ابلاغ و یک نسخه از آن هم به 

بانک مرکزی ارسال شود:

سهم بانک ها از تسهیلات قرض الحسنه ودیعه مسکن 
فرزند سوم در سال 1۴02

پســت بانــک:............................ 3.000میلیــارد ریــال
بانــک مســکن: :............................ ۶.000میلیــارد ریــال
بانــک صــادرات: :............................ 3.000میلیــارد ریــال
بانــک تجــارت: :............................ 3.000میلیــارد ریــال
بانــک ملــت: :............................ 3.000میلیــارد ریــال
جمــع کل: :............................ 18.000میلیــارد ریــال

1۴02/02/2۴
بانک مرکزی در بخشنامه ای به مدیران عامل بانک ها اعلام کرد: 
سقف فردی تسهیلات پروژه های حمایتی مسکن موضوع ماده 4 
قانون جهش تولید مسکن در تمامی شــهرهای کشور به طور 

یکسان معادل 5500میلیون ریال تعیین می شود.
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   منطقه
   میانگین قیمت آپارتمان متوسط

   درصد پوشش وام انفرادی
   درصد پوشش وام زوجین
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