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علــی پوریا: تحولات سیاســی و امنیتی منطقه و تشــدید فشــارهای   
اقتصــادی و محدودیت های ناشــی از تحریم ها، ضرورت بازتعریف و 
تقویت دیپلماســی انرژی جمهوری اســلامی ایران را بیش از گذشته آشکار 
کرده اســت. در چنین شــرایطی، بهره گیــری هدفمند از ظرفیــت نهادهای 
بین المللی تخصصی، توسعه تعاملات با کشورهای تولیدکننده و صادرکننده 
انــرژی و اســتفاده از فرصت هــای مذاکــرات دوجانبه می تواند بــه یکی از 
ابزارهای مهم مدیریت فشــارهای خارجی، حفظ منافع ملی و ارتقای جایگاه 
ایــران در معــادلات انرژی جهــان تبدیل شــود. در این چارچــوب، برگزاری 
بیست وهشتمین نشســت وزارتی و هشتمین نشست سران مجمع کشورهای 
صادرکننــده گاز (GECF) در مســکو، فرصتــی مهم برای پیگیــری اهداف 
راهبردی ایران در حوزه دیپلماسی گاز به شمار می رود. ایران به عنوان یکی از 
بنیان گــذاران مجمــع کشــورهای صادرکننــده گاز و دارنده دومیــن ذخایر 
اثبات شــده گاز طبیعی جهان، از ظرفیت های قابل توجهی برای ایفای نقشی 
مؤثــر در سیاســت گذاری ها و همکاری های بین المللی ایــن حوزه برخوردار 
اســت. اهمیت این جایگاه صرفا بــه حجم ذخایر زیرزمینی کشــور محدود 
نمی شــود، بلکه موقعیت جغرافیایی، دسترســی به بازارهــای منطقه ای و 
ظرفیت بالقوه توســعه صــادرات و تجــارت گاز نیز بــر وزن راهبردی ایران 
می افزاید. با این حال، برخورداری از منابع عظیم گازی به تنهایی تضمین کننده 
نفوذ در بازار جهانی نیست. محدودیت های سرمایه گذاری، دشواری دسترسی 
به فناوری، موانع مالی و تجاری و استمرار تحریم ها، بهره برداری کامل از این 
مزیــت را با چالــش مواجه کرده اســت. از این رو، حضور فعــال در مجمع 
کشــورهای صادرکننده گاز باید در امتداد راهبردی جامع برای تبدیل ظرفیت 

منابع طبیعی به قدرت اقتصادی، تجاری و دیپلماتیک تعریف شود.

اجلاس مسکو؛ بستری برای تقویت همکاری های چندجانبه
برگزاری نشســت وزارتی و اجلاس ســران GECF، امــکان طرح دیدگاه های 
ایران درباره آینده بازار گاز، امنیت زیرساخت های انرژی و ضرورت هماهنگی 
میان کشــورهای تولیدکننــده را فراهم می کند. بنا بر اظهــارات حمید بورد، 
سرپرســت وزارت نفت، از محورهای مدنظر ایران در این نشست ها، حفاظت 
از زیرســاخت های انرژی در شــرایط جنگ و بحران، توســعه مبادلات گازی، 
ایجاد بازار مشــترک و هماهنگی بیشــتر در سیاست های صادراتی کشورهای 
عضو است. این موضوعات در شرایطی اهمیت بیشتری می یابند که تحولات 
امنیتی منطقه، آســیب پذیری زیرســاخت های حیاتی و نوســانات بازارهای 
جهانــی، امنیت عرضه انــرژی را به یکــی از دغدغه های اصلــی دولت ها 
تبدیــل کرده اند. در چنین فضایی، ایــران می تواند با تأکیــد بر همکاری های 
مبتنــی بر منافــع متقابل، تدوین ســازوکارهای مشــترک مدیریــت بحران و 
تقویت گفت وگوهای فنی، نقش فعال تری در شــکل دهی به دســتورکارهای 
مجمع ایفا کند. البته تحقق ایده بازار مشــترک گاز مســتلزم توجه به تفاوت 
ســاختار بازارها، محدودیت های زیرســاختی، قراردادهای بلندمدت و رقابت 
میان صادرکنندگان اســت. بنابراین، حرکت به  ســوی این هدف باید از طریق 
مطالعات کارشناســی، تعریف سازوکارهای اجرائی و توافق بر سر حوزه های 

مشخص همکاری دنبال شود.

دیپلماسی دوجانبه؛ مکمل حضور در نهادهای بین المللی
یکــی از مزیت های مهم اجلاس مســکو، فراهم شــدن فرصــت دیدارهای 
دوجانبه با وزیران نفت و انرژی کشــورهای عضو و مقام های روســیه است. 
ایــن رایزنی ها می تواننــد مکمل مذاکرات چندجانبه باشــند و زمینه پیگیری 
توافق های مشــخص در حوزه تجارت گاز، ســرمایه گذاری، توسعه میادین و 

همکاری های فنی را فراهم کنند.
گزارش کامل را در سایت شرق بخوانید

گزارش «شرق» از مشتریانی با سرمایه کم که گرفتار پروژه های پردردسر پیش فروش و ساخت مشارکتی مسکن شده اند

وعده های واهی خانه دارشدن
گزارش

اقتصاداقتصاد

 کیمیا نعمت اله: «با کمترین ســرمایه صاحب خانه شوید»، «شــرایط پرداختی آسان و 
منعطف متناســب با بودجه شــما»، «اقســاط بلندمدت» و «واحدهای خوش نقشه با 
طراحی VIP و چشم انداز عالی»؛ اینها بخشی از جملات تکراری آگهی های پیش فروش 
خرید مسکن هستند. جملاتی که با وعده خانه دارشدن، آن هم با سرمایه ای کم و اقساط 
طولانی، توجه خریداران را جلب می کنند. در این آگهی ها که بیشــتر شامل منطقه ۲۲ 
تهران می شود، از برج های هوشمند با تمام امکانات رفاهی، واحدهای ۷۵ تا ۲۵۰ متری، 
امکان تهاتر با خودرو و ملک و شــرایط پرداخت ایدئال صحبت می شود؛ پیشنهادهایی 
که در نگاه اول می توانند راهی برای رسیدن به رؤیای خانه دارشدن باشد، اما در نهایت 

نتیجه رضایت بخشی نخواهد داشت.

وعده های پوچ
در میان آگهی های منتشرشــده در پلتفرم های آگهی، به ویــژه در منطقه ۲۲ تهران 
و محدوده چیتگر، وعده های رنگارنگی برای خانه دارشــدن حتی با «ســرمایه کم» به 
چشــم می خورد. تبلیغاتی کــه تلاش می کنند خرید خانه را بــا پرداخت اولیه کمتر و 
اقساط بلندمدت  نشــان دهند، اما همه چیز به همین سادگی که در آگهی نوشته شده، 
پیش نمی رود. پشــت پرده برخی از این پیشــنهادها، پروژه های مشــارکتی قرار دارند 
که خریدارانشــان ســال ها پس از پرداخت پول، همچنان درگیــر تحویل واحد، تکمیل 
ســاختمان یا پیگیری تعهدات ســازنده هســتند. بعضی از آنها واحد خــود را تحویل 
گرفته اند، اما با ســاختمانی روبه رو شــده اند که هنوز امکانات و زیرساخت های لازم را 
ندارد؛ بعضی دیگر هم برای بازپس گیری ســرمایه خود با مشــکل مواجه شده اند. به 
عبارتی در این آگهی ها از افرادی که دســت به پیش خرید این خانه ها می زنند به عنوان 

سرمایه گذار نام برده می شود.
بخشی از این آگهی ها با عنوان «پروژه مشارکتی» معرفی می شوند. پروژه مشارکتی 
با تعاونی مســکن تفاوت دارد و هرکدام شرایط حقوقی و اجرائی خاص خود را دارند. 
به عبارتی بســیاری از خریداران، در شرایطی که خرید خانه برایشان دشوار شده، ممکن 
است بیشتر از آنکه به جزئیات قرارداد و وضعیت سازنده توجه کنند، جذب وعده هایی 
شوند که از خانه دارشدن با سرمایه کمتر حرف می زنند. اما وقتی پروژه با تأخیر مواجه 
می شــود یا تعهدات اجرا نمی شــوند، خریدار می ماند و ســرمایه ای که برای به دست 
آوردنش ســال ها تلاش کرده است. وضعیت مالکیت زمین، مجوزهای ساخت، سابقه 
ســازنده، شــرایط قرارداد و تعهدات هر طرف، ازجمله مواردی هستند که باید پیش از 
پرداخت پول بررســی شــوند. از طرف دیگر، تعاونی مسکن نیز ساختار حقوقی خاص 
خود را دارد و صرف استفاده از عنوان تعاونی نمی تواند تضمین کند که پروژه در موعد 
مقرر و با تمام امکانات تحویل داده می شــود. یکی از فعالان بازار املاک در این  باره به 
«شــرق» توضیح می دهد: در پروژه های مشارکتی ممکن است چند نفر دور هم جمع 
شوند و تصمیم بگیرند ساختمانی بسازند. بعضی از این افراد برای اجرای پروژه به پول 
نیاز دارند و برای تأمین ســرمایه، بخشــی از واحدها را عرضه می کنند، اما باید دید این 
افراد چه سابقه ای دارند و اصلا چه تعهداتی در برابر پولی که از مردم می گیرند، قبول 
کرده اند. در اصل، مشکل اینجاست که بعضی وقت ها قرارداد به شکلی نوشته می شود 
که خریدار بعدا متوجه می شود شرایط آن چیزی نیست که تصور می کرده است. ممکن 
است زمان تحویل دقیق و روشن نباشد یا شرایطی در قرارداد گذاشته باشند که تأخیر در 

تحویل را برای سازنده آسان تر کند. حتی ممکن است بعضی از هزینه ها، مثل بخشی از 
امکانات داخلی واحد، مانند تهیه کابینت و... بر عهده خود خریدار باشد. به همین دلیل، 
کســی که وارد این پروژه ها می شــود، باید از ابتدا بداند دقیقا چه چیزی می خرد و چه 
تعهداتی در مقابلش وجود دارد. این فعال بازار تأکید می کند که هر دفتری که پروژه ای 
را معرفی می کند، لزوما یک بنگاه املاک نیســت و پیش فروش کاملا غیرمجاز شمرده 
می شــود. افراد سرپرست چنین پروژه های مشارکتی ای برای اینکه بتوانند پروژه را جلو 
ببرند، از مردم ســرمایه می گیرند. این افراد ممکن اســت ســابقه مشخصی در این کار 
نداشته باشند یا مردم اطلاعات کافی درباره شان نداشته باشند. بنابراین نمی شود صرفا 
به خاطر اینکه یک دفتر وجود دارد یا آگهی منتشر شده به پروژه اعتماد کرد. به عبارتی، 
وعده هایی مثل «با کمترین ســرمایه صاحب  خانه شــوید» برای کسانی که توان خرید 
نقدی ندارند، جذابیت زیادی دارد. وقتی کسی سال هاست کار می کند و هنوز نتوانسته 
خانه بخرد، طبیعی اســت که با دیدن پیشنهادی که می گوید با سرمایه کمتر می توانی 
صاحب خانه شــوی، وسوسه شــود. در همین زمینه، تعاونی ها هم باید بررسی شوند. 
باید دید زمین به نام چه کسی است، تعاونی چه سابقه ای دارد و قبلا چه پروژه هایی را 
اجرا کرده اســت. صرف اینکه بگویند این پروژه تعاونی است، دلیل نمی شود که بدون 
تحقیــق پول پرداخت کنیــد. در طرف دیگر این معاملات، خریدارانــی قرار دارند که با 
امید خانه دارشدن سرمایه خود را وارد پروژه کرده اند و حالا، حتی پس از تحویل واحد، 
همچنان با مشکلاتی روبه رو هســتند. یکی از خریداران که در ساختمانی از این دست 
ساکن شده اســت، درباره تجربه خود به «شرق» می گوید: «ما پیش خرید کردیم. طبق 
قراردادی که داشــتیم، قرار بود خرداد ۱۴۰۲ این واحد و در واقع ســاختمان به ساکنان 
تحویل داده شــود. الان سال ۱۴۰۵ است و ما هنوز درگیر تحویل این ساختمان هستیم. 
البته خودمان ساکن شده ایم و بقیه هم ساکن شده اند، اما ساختمان هنوز نواقص زیادی 
دارد. کلا چهار مجتمع داریم که هرکدام ۶۴ واحد هستند. الان دو تا از این مجتمع ها با 
وجود اینکه ساکنان در آنها زندگی می کنند، هنوز نواقص زیادی دارند. مشکلاتی داریم 
که مستقیما روی زندگی روزمره ما تأثیر گذاشته است». به گفته این خریدار، حتی پس 
از تحویل ساختمان پیش فروش شده، باید هزینه اضافه ای برای تکمیل واحد مسکونی 
کرد. او توضیح می دهد: «سه خط آسانسور داریم، اما هنوز فقط یکی از آنها فعال شده 
است که همان یکی هم مدام مشکل پیدا می کند. در طول هفته چند بار پیش می آید که 
آسانسور قطع می شود یا ساکنان داخل آن گیر می کنند. وقتی آدم خانه می خرد، انتظار 
دارد حداقل امکانات اصلی ســاختمان قابل استفاده باشد، اما ما هنوز با این وضعیت 

روبه رو هستیم».
او مهم ترین مشــکل مجموعه را وضعیت برق می داند و ادامه می دهد: «مهم ترین 
مســئله اینجا برق است. هنوز انشعاب برق شهری ســاختمان مشکل دارد. ما چندین 
بار اظهارنامه داده ایم و نمایندگانی از ســاکنان هم بارها به شــرکت پیمانکار مراجعه 
کرده اند، اما مدام جواب های سربالا می شنویم. اواخر حتی به صراحت به ما می گویند 
که ساختمان را در همین حد تحویل داده اند. در حالی که وقتی قرارداد را نگاه می کنیم، 
می بینیم این موارد جزء تعهداتشــان بوده اســت. در اصل، مشــاعات هم هنوز به طور 
کامل تحویل داده نشــده است. مثلا سرایداری و ســالن اجتماعات در قرارداد بوده، اما 
این بخش ها در اختیار خود ســاکنان نیست. کنتور اختصاصی نداریم و آسانسورها هم 
استانداردسازی نشــده اند. خیلی از چیزهایی که باید از ابتدا تحویل داده می شد، هنوز 

تعیین تکلیف نشده است. ما واحد خریده ایم که در آن زندگی کنیم، اما هنوز باید برای 
امکاناتی پیگیری کنیم که قرار بوده جزء تعهدات ســازنده باشــد».  این خریدار معتقد 
اســت تحویل واحدها بدون تکمیل امکانات عمومی، بخش زیادی از مشــکلات را به 
دوش ســاکنان انداخته اســت. او می گوید: وقتی افراد وارد ساختمان می شوند، انتظار 
دارند بتوانند از امکاناتی که در قرارداد به آنها وعده داده شده، استفاده کنند، اما در عمل، 
ســاکنان باید زمان و انرژی زیادی را صرف پیگیری موضوعاتی کنند که تصور می کردند 
پیش از تحویل حل شده اند. او به مشکل دیگری هم اشاره می کند که به گفته اش فشار 
مالی زیادی به ســاکنان وارد کرده است: «سازندگان برج ما، وام مشارکت در ساخت از 
بانک مسکن گرفته بودند. زمانی که ما واحدها را خریدیم، به ما گفتند خانه ها وام هم 
دارند، اما بعدا موضوع بدهی های معوق این وام و جرایم وام مطرح شد و این هزینه ها 
به شــکلی به خود ساکنان منتقل شد. حالا ما باید علاوه بر مشکلات ساختمان، نگران 
این بدهی ها و هزینه هایی هم باشیم که انتظار نداشتیم با آنها روبه رو شویم». یکی دیگر 
از مال باختگان این ماجرا به «شرق» می گوید: «سال ها تک و تنها کار کرده ام که یک روز 
بتوانم برای پسرم خانه ای بخرم و حدود دو میلیارد تومان برای پیش فروش یکی از این 
خانه ها پرداخت کرده بودیم که مبالغ دیگر آن هم قســط بندی شده بود، اما یک دفعه 
پروژه کنسل شد و وقتی هم شکایت کردیم، سازندگان ساختمان مان فرار کرده بودند و 

در آخر هم دست مان به پولی که با زحمت جمع کرده بودیم، نرسید».

هشدار اتحادیه املاک درباره پیش خریدهای مسکن
سعید لطفی، عضو هیئت مدیره اتحادیه مشاوران املاک تهران، در این باره به «شرق» 
توضیح می دهد: «در مورد ساختمان های پیش خرید، من پیشنهاد نمی کنم مردم بدون 
بررسی و شناخت کافی به سمت این معاملات بروند. در منطقه ۲۲ یک سری تعاونی ها 
هستند که سند دارند و سندشان به نام خود تعاونی است. این تعاونی ها سابقه ای دارند 
و احتمال دردسرهای این تعاونی ها کمتر است. اگر کسی می خواهد وارد چنین پروژه ای 
شــود، حتما باید رزومه تعاونی را بررسی کند و ببیند قبلا چه کاری انجام داده و آیا به 
تعهداتش عمل کرده اســت یا نه». او درباره ضرورت بررسی مجوزها و مالکیت زمین 
ادامه می دهد: «باید ببینند زمین به نام چه کســی است، آیا مجوزهای لازم وجود دارد 
و آیا شــهرداری برای پروژه پروانه صادر کرده است یا خیر. مردم باید اطلاعات اولیه را 
درباره پروژه و مجموعه ای که می خواهند از آن خرید کنند، داشــته باشند. بعد از اینکه 
این موارد را بررسی کردند، می توانند برای ورود به معامله تصمیم بگیرند». او در ادامه 
در پاســخ به این پرسش که چرا بســیاری از آگهی های مربوط به پروژه های مشارکتی 
در منطقه ۲۲ و محدوده چیتگر دیده می شــوند، به تفاوت میان پیش فروش یک واحد 
مشــخص و خرید امتیاز یا ســرمایه گذاری در پروژه اشاره می کند و می گوید: «بعضی از 
این موارد به شــکل خرید امتیاز یا ســرمایه گذاری مطرح می شوند. یعنی لزوما این طور 
نیســت که فرد برود و یک واحد صد متری را به شــکل معمول پیش خرید کند. ممکن 
است در قالب یک سازوکار دیگر وارد پروژه شود. به همین دلیل، باید مشخص باشد که 
چه چیزی به او فروخته می شــود و در مقابل پولــی که پرداخت می کند، چه حقی به 
دست می آورد. باید درباره سابقه تعاونی یا مجموعه ای که پروژه را عرضه می کند هم 

اطلاعات داشته باشند و ببینند آیا به تعهداتی که قبلا داده، عمل کرده است یا خیر».
گزارش کامل را در سایت شرق بخوانید
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