
۴www.sharghdaily.com پنجشنبهاقتصاد
۱ تیر ۱۴۰۲

سال بیستم      شماره ۴۵۸۳

شرایط دریافت وام ۹۶۰ میلیون تومانی مسکن، سنگی بزرگ پیش پای خریداران ملک گذاشته است

تسهیلات مسکن؛ عبارت محترمانه «وام نمی دهیم»
مهفام ســلیمان بیگی: نزدیک به شش ماه است 
که بانک مرکزی انتشار آمارهای مربوط به قیمت 
مسکن را متوقف کرده و حالا خبر رسیده است که 
وام خرید و ساخت مسکن دو برابر شده و سقف 
دریافت وام مســکن با احتساب مبلغ وام جعاله 
به ۹۶۰ میلیون تومان افزایش یافته اســت. خبر 
افزایش رقم وام مسکن در حالی منتشر می شود 
که اقســاط ماهانه این وام تا حــدود ۲۰ میلیون 
تومان می رســد و البته با آخرین نرخ های رسمی 
مسکن در سال گذشته، با این وام در تهران شاید 
بتوان حداکثر حــدود ۲۰ متر خانه خرید. اما این 
پایان ماجرا نیســت. خرید اوراق وام مسکن نیز 
رقم گزافی می طلبد و بخــش درخور توجهی از 
مبلغ وام مسکن را می بلعد؛ بنابراین وام مسکن 
به تعبیر کارشناســان به جامعه هدف نمی رسد، 
همان طور که طرح نهضت ملی مسکن با اقساط 
ســنگین بانکی نصیب دهک های پایین درآمدی 
نمی شــود. گذشته از این، شــبکه بانکی به دلیل 
گرفتاری های متعدد ناشی از تسهیلات تکلیفی از 
پرداخت وام مسکن رویگردان است و باید گفت 
برای وام مســکن ســنگ بزرگی پیش پای مردم 
افتاده و به عبارتی مفهوم این اخبار این است که 

«وام نمی دهیم!».

 وام مسکن ۲ برابر شد
چندماهی است که خبری از انتشار آمار رسمی تورم مسکن 
شهر تهران از ســوی بانک مرکزی و مرکز آمار نیست. در همین 
میــان، ناگهان رئیــس بانک مرکــزی خبر می دهد که ســقف 
تسهیلات مســکن دو برابر شده اســت؛ رخدادی که طرفداران 
دولت سعی دارند آن را دستاورد بخوانند، بدون توجه به اینکه 

ماجرا سوی تاریکی هم دارد.
روز سه شــنبه رئیس بانک مرکزی در صفحه شخصی خود 
در فضای مجازی از دوبرابر شــدن ســقف تسهیلات مسکن خبر 
داد. محمدرضا فرزین نوشــت: «ســقف تسهیلات خرید مسکن 
از محل گواهی حق تقدم دو برابر شــد. این تسهیلات در تهران 
برای زوجین ۴۰۰ میلیون تومان بود که بر اســاس مصوبه جدید 
شــورای پول و اعتبار، به ۸۰۰ میلیون تومان افزایش یافت. برای 
شهرســتان ها هم از ۱۶۰ میلیون تومان بــه ۳۲۰ میلیون تومان 
افزایــش یافت. پوشــش وام جعالــه یا وام تعمیر و نوســازی 
واحدهای مسکونی هم که ۸۰ میلیون تومان بود، به ۱۶۰ میلیون 

تومان افزایش یافت».
او همچنیــن خبر داد کــه پرداخت وام مســکن از انحصار 
بانک مســکن خارج شــده اســت و در حالی که قبلا پرداخت 
وام مســکن بــا اوراق گواهی حــق تقدم (تســه) فقط مربوط 
به بانک های مســکن و تجــاری بود، حالا تصمیم گرفته شــده 
همه بانک هــا از امکان پرداخت وام مســکن مبتنــی بر اوراق 

استفاده کنند.

 پرداخت اقساط ۲۰ میلیونی با دستمزدهای ۷میلیونی
در حال حاضر با مصوبه شورای پول و اعتبار، سقف وام خرید 
مســکن از محل اوراق حق تقدم برای زوجیــن تهرانی به ۸۰۰ 
میلیون تومان افزایش یافته که با احتســاب وام تعمیر، مجموع 
رقم این تسهیلات ۹۶۰ میلیون تومان می شود. بد نیست نگاهی 

به مبلغ اقساط بیندازیم.
با توجه به اعلام بانک مسکن، نرخ سود این وام ۲۲.۵ درصد 
و مدت بازپرداخت ۱۲ ساله است که به دو روش ساده و پلکانی 
قابل بازپرداخت اســت. محاســبه بازپرداخت اقساط وام جدید 
نشان می  دهد اقســاط ماهانه آن در تهران ۱۹٫۳ میلیون تومان 
اســت. همچنین کل بازپرداخت وام دو میلیــارد و ۷۸۰ میلیون 
تومان و کل سود وام بیش از ۱٫۸ میلیارد تومان است. البته باید 
هزینه گزاف خرید اوراق حق تقدم را هم به هزینه های وام خرید 
اضافه کرد. حال این سؤال برای بسیاری از مردم مطرح شده که 
با توجه به شــرایط اقتصادی و فشار معیشــتی و البته نرخ پایه 
حقوق که برای ســال ۱۴۰۲ تنها هفت  میلیون و ۳۰۰ هزار تومان 
اســت، کدام گروه از متقاضیان خرید مسکن امکان بازپرداخت 
اقســاط نزدیک به ۲۰ میلیون تومانی را دارند؟ این سؤالی است 
که ظاهرا پاســخ آن را فقط همان مدیرانــی می دانند که چنین 

دستاوردی را خلق کرده اند.
این عارضه برای طرح نهضت ملی مســکن نیز تکرار شــده 
و باعث انصراف شــمار زیادی از مســتأجران از دریافت مسکن 

دولتی شده است.

 خودداری بانک ها از پرداخت وام مسکن
در کنــار این معضــل، ظاهرا بانک ها هم چنــدان رغبتی به 
پرداخت تســهیلات در حوزه مســکن ندارند. طبق آمار مدیرکل 
اقتصاد مســکن وزارت راه  و شهرســازی، در ســال اول اجرای 
قانون جهش تولید مســکن، ۳۶۰ هزار میلیارد تومان تسهیلات 
نهضت ملی مســکن و در سال دوم نیز ۵۴۸ هزار میلیارد تومان 
به بانک ها ابلاغ شــد، اما بانک ها تاکنون حدود ۱۱۱ هزار میلیارد 
تومان قرارداد شامل تسهیلات در قالب خودمالکی، نهضت ملی 
مسکن، مسکن روســتایی و ودیعه مسکن به متقاضیان را امضا 
کرده اند. همچنین آمارها نشــان می دهد در ســال اول فقط ۱۸ 
درصــد و در ســال دوم ۱۷ درصد از تکلیــف قانونی بانک ها در 
پرداخت تسهیلات نهضت ملی مســکن محقق شده است. در 
مجموع، عملکرد تســهیلات دهی نظام بانکی به نهضت ملی 

مسکن تنها ۱۷.۵ درصد بوده است.
 وام مسکن؛ به نام مردم به کام وام فروشان

بدیهی  اســت که جامعه مستأجران و متقاضیان خرید خانه 
که حقوق بالایی ندارند، توان پرداخت اقســاط ۱۰ تا ۲۰ میلیون 
تومانی خریــد را ندارند و طبیعتا امکان خرید خانه و اخذ وام با 
این اتفاق، بیش از پیش از آنها سلب خواهد شد. شهریار شقاقی، 
کارشــناس اقتصاد مســکن، در این زمینه به «شــرق» می گوید: 
متأســفانه مدل وام دادن دولت و بانک ها در حوزه مســکن به 
نحوی اســت که قشــری که نیاز به وام دارد، به هیچ وجه موفق 
نمی شــود به وام دسترســی پیدا کند و وام در نهایت به دست 

افرادی می رســد که دستشان به دهانشان می رسد و اصلا نیازی 
به این وام ندارند و این تسهیلات را خرید و فروش می کنند.

او معتقد اســت قشــر کارمند، کارگر و جوانانی که به تازگی 
تشــکیل خانواده می دهند، اگر ثروت پدری یا پشــتوانه نداشته 

باشند، به هیچ وجه نمی توانند از این وام ها استفاده کنند.
شقاقی می افزاید: ضمن اینکه فرض را بگیرید بر اینکه اصلا 
ایــن ۸۰۰ میلیون را گرفتند، با این پول چــه می توان کرد و چند 
متــر خانه می توان خریــد؟ و تازه بعد از خرید هــم باید ماهی 
۲۰ میلیون تومان قســط برای همان هشــت متر پرداخت کنند. 
حقوق بگیری که نهایتا ماهی هشت تا ۱۲ میلیون تومان حقوق 
می گیرد، چطور باید حدود ۲۰ میلیون تومان قسط پرداخت کند؟ 
این یک رابطه ریاضی خیلی ســاده است که عدم همخوانی در 

آن مشهود است.
 قوز بالای قوز با دستاورد تازه دولت

این کارشناس همچنین با یادآوری این نکته که برای دریافت 
وام از طریق اوراق بایــد نصف مبلغ وام را اوراق خریداری کرد، 
می گوید: خرید از طریق اوراق هم قوز بالای قوز است. وام گیرنده 
از کجا پول بیاورد که نصف مبلغ وام را برای خرید اوراق بدهد؟ 
اینها همه راه های درآمدزایی بانک برای خودش اســت. اوراق 
هم برای بانک و ســودآور اســت. اگر دولــت می خواهد فردی 
بتواند از این وام ها استفاده کند، ابتدا باید بهره پایین بیاید و بعد 
زمان بازپرداخت طولانی تر شود. برای مثال اگر شما بخواهید در 
کشــور آمریکا خانه بخرید، ۸۰ تا ۹۰ درصد قیمت خانه را بانک 

مریم طیبی نظری: طبق مصوبه اخیر دولت، اســتانداران و فرمانداران شــهرهای بالای 
۵۰ هــزار نفر می توانند «صرف نظر از آنچه در طرح جامع شــهرها بــرای ارتفاع مجاز 
ساختمان ها نوشته شده است» تراکم ساختمانی را برای ساخت وسازهای آینده افزایش 
دهند. این یعنی مجوز سراســری تراکم فروشی در شــرایطی که اکنون نیز ساکنان تمام 

کلان شهرهای کشور از مشکلات تراکم بالا رنج می برند.
بازتنظیمــی پهنه بندی تراکم شــهرها به خودی خود مســئله ای اســت پیچیده و 
بحث برانگیز، مخصوصا اگر شــرایط مســکن و بازار آن از حالت عادی خارج شده باشد. 
مصوبه اخیر دولت در حوزه شهرســازی نیز به همین دلیل بحث برانگیز شد. مهم ترین 
هدف این مصوبه تسهیل بلندمرتبه  سازی جهت افزایش ساخت مسکن است. اما طبق 
نظر کارشناسان یکی از دلایل وضع کنونی، همین متراکم سازی ها بوده و شکستن انحصار 

زمین، راه حل اصلی مسئله مسکن خواهد بود.
دولت سیزدهم که میراث دار بازار آشفته اقتصادی است، عزم خود را برای سروسامان 
دادن به این شرایط جزم کرده اما متأسفانه به دلیل یکدست نبودن نظرات در بدنه دولت، 
تصمیمات و سیاســت های ابلاغی در یک مســیر نبوده و  گاهی در تعــارض با هم قرار 

می گیرند، درنتیجه تغییر مثبتی هم در حوزه مسکن مشاهده نشده است.
یک دولت، چند رویکرد

از زمان روی کار آمدن دولت ســیزدهم، هم تأکیدات سند تحول دولت مردمی و هم 
ابلاغ مصوبات چهارمین جلسه شورای عالی مسکن، بیانگر عزم دولت بر کاهش تراکم 
و ســاخت مســکن یک طبقه ای بود. در سند تحول در بخش مســکن، توسعه عمودی 
جای خود را به توســعه افقی و مســکن یک طبقه ای داده اســت. همچنین در مصوبه 
چهارمین جلسه شورای عالی مسکن تراکم نفر در هکتار، در طرح نهضت ملی مسکن، 
به ۶۰ نفر کاهش پیدا کرد اما متأســفانه این تصمیمات توســط وزارت راه وشهرســازی 

اجرائی نشد.
اوایل همین ماه بود که معاون شهرســازی وزیر راه با تأکید بر اینکه سیاســت عرضه 
زمین در دســتور کار این وزارتخانه است گفت: اجازه الحاق زمین به بافت شهری بدون 

کار کارشناسی را نمی دهیم.
او در ادامه در پاسخ به این سؤال که آیا شما در مقابل رویکرد دولت مبنی بر بازکردن 
محدوده های شــهرها و ســاخت واحدهای یک طبقه ایســتاده اید، گفت: من کارشناس 
شهرســازی هســتم و قطعا اجازه نخواهم داد، بدون کار کارشناسی یک وجب اراضی 
خارج بافت با بافت الحاق شــود ولی ما در هر جلســه شــورای عالی دو یا سه مصوبه 

اختصاصی برای الحاق داریم و این بدین معنی نیست که مقابل الحاق ایستاده ایم.
با اینکه دولت ادعا می کند سیاست عرضه زمین را در دستور کار خود قرار داده  است؛ 
اما عملکرد بخش های مختف دولت نشانگر تعارض های متعدد در این خصوص است. 

یکی از همین تعارض ها، مصوبه اخیر دولت در حوزه راه و شهرسازی است.
هدف از این مجوز سراســری برای افزایش تراکم، ســه امــر «تأمین زمین برای تولید 
مســکن»، «کاهش قیمت مســکن با افزایش بارگذاری بیشتر ســاختمان در شهرها» و 
همچنین «پایان دادن به طرح درخواست های موردی مالکان در کمیسیون ماده ۵»، است 

که با توجه به متن مصوبه، تهران نیز شامل این مجوز می شود.

یادآوری چند نکته
درحالی مجوز بلندترشــدن شــهرها صادر شده اســت که بخش مهمی از وخامت 
شــرایط موجود برایند توسعه عمودی است. آنچه این دست اقدامات و مصوبات نشان  
می دهد، اختلاف نظر در میان مســئولین و سیاســت گذاران در حوزه مســکن است که 
محقق نشدن اهداف برنامه های این حوزه را در بردارد. در این خصوص می توان به چند 

نکته اشاره کرد:
۱-افزایش تراکم ســازه ها بــه طور حتم باعــث  افزایش قیمت زمیــن و به تبع آن 
افزایش قیمت مســکن می شــود. اگرچه دولت به دنبال تولید بیشتر مسکن است تا از 
این مســیر بتواند قیمت مســکن را کنترل کند، اما تولید مســکنی که به وسیله افزایش 
تراکم باشد ســبب کاهش قیمت آن نخواهد شد. هنگامی که اجازه بلندمرتبه سازی در 
نقطه ای داده شود، ارزش قیمتی زمین و ملک های با تراکم پایین همان منطقه با افزایش 
روبه رو خواهد شــد و این افزایش ارزش به صورت دامنه دار به تمام سطح شهر کشیده 

خواهد شد.
۲- تجربه موفق جهانی به خوبی نشان می دهد بهترین راه برای افزایش تولید مسکن 
افزایش منطقی و عادلانه مساحت زمین شهرها، متناسب با رشد جمعیت است. البته که 
این افزایش باید از مسیر درست محقق شود چراکه اگر حریم شهرها به صورت متناسب 
و عادلانه باز نشــود و به جای آن الحاق موردی زمین صورت گیرد، خود بستری خواهد 

بود برای ایجاد رانت و ازهم گسیختگی بازار مسکن.
۳- دولت مدعی اســت که یکی از دغدغه هایش ایجاد شــفافیت است که البته در 
همین آخرین مصوبه، تلاش کرده به آن جامه عمل بپوشــاند. سیاســت گذاران از طرق 
مختلف به دنبال ایجاد شفافیت و جلوگیری از توزیع رانت هستند اما باز هم روش مورد 

استنادشان قابل مناقشه است.
برای مثال، مصوبه مذکور به دنبال آن است که مسیرهای نامتعارف و استثنائی صدور 
جواز ساخت و تراکم بیش از مقادیر مصوب در طرح   های بالادست شهرسازی را مسدود 
کند تا همه شهروندان ســاکن شهرها بتوانند به طور تقریبا یکسان متناسب با موقعیت 
مکانــی زمین و ملک خود از امتیاز تراکم برخوردار شــوند، این درحالی اســت که طبق 
توضیحات داده شده افزایش تراکم قیمت مسکن را بالا برده  و عرصه را بیش از پیش بر 

مردم تنگ خواهد کرد.
شکستن انحصار زمین و توسعه افقی

در نهایت می توان گفت، به نظر می رســد در حوزه مســکن، راه برون رفت از بحران، 
شکســتن انحصار زمین، یعنی توســعه افقی و عرضه زمین است. زیرا از یک  سو قیمت 
تمام شده هر مترمربع در مدل بلندمرتبه سازی و توسعه عمودی از تک  طبقه سازی گران تر 
تمام می شود. و از سوی دیگر زمان ســاخت در مدل بلندمرتبه سازی از تک طبقه سازی 
طولانی تر اســت که این امر منجر به افزایش مجدد قیمت تمام شــده در شرایط تورمی 
خواهد شــد. مشــخص اســت که در وضعیت اقتصادی فعلی، انتخــاب چنین روش 
پرهزینه ای مســئله مســکن را حــل نخواهد کرد لــذا انتظار می رود دولت از دو ســال 
باقی مانده اســتفاده کند و با عرضه زمین از طریق مناســب، آشــفتگی بازار مســکن را 

کنترل کند.

به صورت وام به شــما می پردازد و شما فقط ۱۰ تا ۲۰ درصد را 
خودتان می پردازید. بعد از اســکان شــما در آن خانه، ۲۵ تا ۳۰ 
سال بازپرداخت وام معادل مبلغ اجاره تقریبی آن خانه از شما 
گرفته می شــود؛ یعنی انگار خانه را اجــاره کرده اید و ۲۵ تا ۳۰ 
ســال بعد مالک آن خواهید بود. اگر بخواهیم واقعا کمکی به 

خانه دار کردن مردم کنیم، باید چنین کاری را انجام دهیم.
از نگاه او نمی توان به قشــر جوان از یک ســو گفت ازدواج 
و فرزنــدآوری کننــد و از طرف دیگر یا کار نباشــد یا اگر باشــد 
دســتمزدش کفاف زندگــی را ندهد و در این میــان بانک هم با 
بهــره ۲۵ درصد وام به این جوان بدهند که «البته ظاهرا بهره را 
۱۸ درصد اعلام می کنند، اما با احتســاب کارمزدها به ۲۸ درصد 
می رســد؛ آن هم با بازپرداخت کوتاه مدت. خب در این شــرایط 

جوان چه می تواند بکند؟».
به گفته شــقاقی، شــرایط این وام به گونه ای تنظیم شده که 
گویی مستقیم به مردم می گویند: «وام نمی دهیم». او در نهایت 
عنوان می کند: شــرایطی گذاشته شــده که ابدا نیازمندان به این 
وام امکان دسترســی به آن را ندارند و نخواهند داشت؛ اگر هم 
بــه فرض محال بتواننــد آن را بگیرند، بــا آن چیزی نمی توانند 
بخرنــد و اگر هم باز به فرض محــال بتوانند بخرند، نمی توانند 
بازپرداختش کنند. بنابراین به نظر من تمام این ماجرا یک اقدام 
عملی نیســت. مثل شعار خود آقای رئیسی برای ساخت سالی 

یک میلیون مسکن.
 بانک ها مقصرند؟

در چنیــن شــرایطی، بانک هــا و عملکرد آنــان در پرداخت 
تســهیلات را تا کجا می توان مقصر دانســت؟ این سؤالی است 
که کامران ندری، کارشــناس امــور بانکی، در پاســخ به آن به 
«شــرق» توضیح می دهد: مســبب اصلی این وضعیت شــیوه 
حکمرانی بسیار بدی اســت که در کشورمان شاهدش هستیم. 
نحوه سیاست گذاری های اجرائی کلان در کشور نامناسب است. 
از دولت و مجلس همه در این شــرایط مقصر هســتند؛ چرا که 
وضعیت را هم برای مردم ســخت کرده اند و هم برای بانک ها. 
بنابراین نمی توان بانک ها را مقصر این وضعیت دانست. مسبب 
اصلی، برخــی نمایندگان مجلس و برخی مســئولان و مدیران 
دولتی هســتند. ما ســال ها تورم بالا داشته ایم و قشر عظیمی از 
نیروی کار حقوق بگیر با دســتمزدهایی نامناســب با نرخ تورم 
هستند. در چنین شرایطی طبیعتا مردم توان بازپرداخت اقساط 
وام های بــالای ۲۰۰ تا ۳۰۰ میلیون تومان را ندارند. چه کســی 
حقوق و دســتمزدها را تعیین کرده اســت؟ چه کســی باعث 
شــده مردم این اندازه از تورم عقــب بیفتند؟ اینها همه حاصل 

تصمیمات دولت و مجلس است.
از نگاه او، حتی اگر تورم همین فردا صفر شود باز هم بخش 
عمده مردم در طول ســال های اخیر به ویژه دو ســال اخیر فقیر 

شده اند و توان دریافت وام و بازپرداختش را ندارند.
ندری تأکید می کند: من از عملکــرد بانک ها دفاع نمی کنم و 
نمی گویم که آنهــا عملکرد بی نقصی دارند، اما ریشــه فقری را 
که وارد اکثر خانه ها شــده، باید در تصمیمات مســئولان اجرائی 
جســت وجو کرد. آنها امور اجرائی را خوب اداره نمی کنند و زمام 
امور اجرائی در دســت عده ای قرار گرفته که توان حل معضلات 
را که ندارند هیچ، روز به روز هم بر این مشکلات اضافه می کنند. 
غیر از برخی مدیران که حقوق های کلان دریافت می کنند، بسیاری 
از کارمنــدان بیــش از ۲۰ میلیــون تومان دســتمزد ندارند. با ۲۰ 
میلیون حقوق چه وامی دریافت کنند؟ تسهیلات را هم نمی توان 
بلند مدت کرد؛ چون شــرایط آن قدر نامطمئن اســت که بانک ها 
نمی تواننــد تســهیلات بلند مــدت بدهند و مردم هــم از فردای 
خودشــان خبر ندارند. این در حالی است که همه جای دنیا مردم 
با اســتفاده از وام های بانکی خانــه می خرند؛ آنجا هم می توانند 
حدود ۸۰ درصد مبلغ مسکن را وام بلند مدت دریافت کنند و هم 
دستمزدها به گونه ای است که به راحتی امکان بازپرداخت دارند.

شکستن انحصار زمین، راه نجات بازار مسکن
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