
شرایط سخت مستأجران در زمان کرونا 
باعث شــده تا دولت و ستاد ملی مبارزه 
بــا کرونا بــرای حمایــت از مســتأجران و 
متقاضیان مسکن دست به کار شوند. به 
این منظور مصوباتی با پیشــنهاد دولت 
به تصویب ستاد ملی کرونا رسیده است. 
همچنیــن دریافــت مالیــات از مالــکان 
واحدهــای خالی موضوع دیگری اســت 
کــه در وزارت راه وشهرســازی و مجلس 
پیگیــری می شــود تــا بــا اســتفاده از ابزار 
مالیاتــی، واحدهــای خالی  بــرای اجاره 
یا فــروش به بازار مســکن عرضه شــود. 
تعیین حداقل قیمت برای افزایش نرخ 
اجاره در سال جاری و همچنین پرداخت 
وام برای اجاره  خانه مهمترین تصمیم 
سیاستگذاران برای کمک به مستأجران 
در زمان شــیوع کرونا است. علاوه  بر این 
برای خانه دار شــدن متقاضیان سرعت 
بخشــیدن بــه ســاخت مســکن ملــی در 

دستور کار قرار دارد.
ë جزئیاتی بیشتر از وام اجاره

روز گذشته رئیس جمهور، در جلسه 
ســتاد ملــی مدیریت بیمــاری کرونــا، از 
مصوبــات دیگــری بــرای تأمیــن ودیعه 
مســکن »برای مســتأجرانی که در تنگنا 
هستند« خبر داد. در خصوص پرداخت 
وام اجــاره به عنــوان یکــی از برنامه های 
اصلی حمایــت از مســتأجران، محمود 
و  راه  وزیــر  معــاون  محمــودزاده، 
شهرســازی در گفــت و گــو با »ایــران« از 
اعــلام اســامی متقاضیان واجد شــرایط 
دریافت تســهیلات کمک بــرای اجاره تا 

بیستم مرداد به بانک مرکزی خبر داد.
با توجه به گذشــت بیــش از یک ماه 
از آغــاز تابســتان کــه در بازار مســکن به 
فصل جابه جایی شهرت دارد، پرداخت 
تســهیلات کمک اجاره به مستأجران در 
زمان کمتر، اهمیت زیادی دارد. معاون 
وزیر راه و شهرســازی در این مورد گفت: 

»جزئیات سیستم بانکی را نمی دانم که 
چقدر برای آغاز پرداخت وام زمان لازم 
اســت ولی زمــان اداری باید بــه حداقل 
برســد تا وام زودتر به دســت متقاضیان 
برســد.« بــر اســاس اعــلام وزارت راه و 
شهرســازی، حدود ٢ میلیون و ٢٢٠ هزار 
نفــر بــرای دریافــت وام اجــاره ثبت نــام 
کردند که از روز گذشته پالایش اطلاعات 
آغاز و با شناسایی واجدین شرایط، برای 
تکمیل ثبت نام در ســامانه مسکن ملی 
اطلاع رســانی خواهــد شــد. متقاضیــان 
بایــد شــرایط  ایــن تســهیلات  دریافــت 
منــدرج در مــاده یک آیین نامــه اجرایی 
قانون ســاماندهی را داشــته باشــند. این 
شرایط عبارتند از: داشتن فرم )ج( سبز، 
نداشتن سابقه مالکیت از سال ۱۳۸۴ به 
بعد، متأهل یا سرپرســت خانوار بودن و 
داشتن ســابقه ۵ سال ســکونت در شهر 
مــورد تقاضا. همچنیــن متقاضیان باید 
دارای اجاره نامــه رســمی یــا اجاره نامــه 
ثبــت شــده در ســامانه ثبــت معاملات 
املاک و مستغلات و دارای کد رهگیری 
دریافــت  مشــمول  گروه هــای  باشــند.  
تسهیلات موضوع این مصوبه، کارگران 
اولویــت  )بــا  ثابــت،  حقوق بگیــران  و 
خانواده هــای  و  جدیــد   ازدواج هــای 
تحــت  مشــمولین  بیشــتر(،  و  نفــره   ۵
پوشــش کمیته امداد امام خمینی)ره(، 
زنــان  و  کشــور  بهزیســتی  ســازمان 
سرپرســت خانوار هســتند.  ســقف عدد 
تســهیلات اجاره مشــخص اســت که ٢٠ 
هــزار میلیارد تومان اســت. ولی اینکه با 
این رقم به چــه تعداد خانوار وام تعلق 
می گیــرد؟ آن طور که محمودزاده گفت: 
»بســتگی به ترکیب ثبت نام شــوندگانی 
دارد که واجد شــرایط تلقی می شوند. با 
توجه بــه اینکه ســقف وام در شــهرهای 
مختلف، متفاوت است، اگر در شهرهای 
با ســقف وام بیشتر، متقاضی هم بیشتر 
باشد، تعداد تسهیلاتی که داده می شود 
در  وام  ســقف  بــود.  خواهــد  پایین تــر 

تهران 5٠ میلیون تومان، کلانشــهرهای 
 بــا جمعیــت بــالای یــک میلیــون نفــر 
۳٠ میلیــون تومــان و ســایر شــهرها ۱5 
میلیــون تومــان اســت. در نظــر بگیریــد 
مثلًا اگر تعداد متقاضیان واجد شــرایط 
در تهران بیشــتر باشند طبیعی است در 
ایــن شــهر پول بیشــتری توزیع می شــود 
وام گیرنــدگان  کل  تعــداد  ســقف  از  و 
کم می شــود. برعکــس هــم همین طور 
یعنی اگــر تعداد متقاضیان تأیید شــده 
در تهــران کــم باشــند در نتیجــه ســقف 
تعداد کســانی که وام را می گیرند بیشتر 
می شــود. الان نمی توانیــم دقیــق اعلام 
کنیم چه تعداد متقاضی، وام را خواهند 
ثبت نام کننــدگان  بایــد  ابتــدا  گرفــت. 
پالایش شوند، واجدین شرایط مشخص 
شوند، بعد از آن تعداد کل وام پرداختی 

را اعلام می کنیم.« 
بــرای  کــه  شــرایطی  دیگــر  ســوی  از 
متقاضیــان  بــرای  اجــاره  وام  دریافــت 
اعلام شــده به این صورت اســت که وام 
بــه قراردادهای اجــاره ای کــه از ٤ مرداد 
مــاه بــه بعــد منعقد شــده اســت تعلق 
می گیــرد. معــاون وزیر راه و شهرســازی 
اعــلام مصوبــه  تاریــخ  کــه  کــرد  تأکیــد 
پرداخت تسهیلات اجاره چهارم تیرماه 
است و طبق این تاریخ، به قراردادهایی 
کــه از این زمان ثبت شــده اند وام تعلق 
اعتبــار  تأمیــن  صــورت  در  و  می گیــرد 
مجــدد بــرای قراردادهــای قبــل از ایــن 

تاریخ نیز تصمیم گیری می شود.
ë نیازی به بازپرداخت کل وام نیست

مهمتریــن موضوعی که در پرداخت 
وام اجاره عنوان شــده این اســت که وام 
به حســاب مالک واریز می شود و پس از 
یک ســال تمــام مبلغ وام بایــد به بانک 
برگــردد. در مــدت یــک ســال مســتأجر 
فقــط اقســاط ســود وام را کــه ۱۳ درصد 
اســت می پــردازد و قســطی بــرای مبلغ 
وام بــه بانــک نمی پــردازد. اما بســیاری 
مطــرح  را  نگرانــی  ایــن  مســتأجران  از 

می کننــد کــه آنهــا بــا توجــه به ایــن وام 
کمکــی خانه را اجاره می کننــد و اگر قرار 
باشــد بعد از یک ســال کل مبلــغ وام به 
بانک بازگردانده شــود آنها بــرای اجاره 
جدید مشــکل خواهند داشــت. با توجه 
بــه افزایــش هزینه هــای زندگــی قطعــاً 
مستأجران نمی توانند در زمان یک سال 
هم اجاره بپردازند، هم قســط ســود وام 
را بدهنــد و هم بتوانند برای اجاره ســال 

بعد پولی را پس انداز کنند.
اما معاون وزیر راه و شهرســازی خبر 
خوشی برای رفع این نگرانی مستأجران 
داد. او گفــت: تلاش این اســت که طرح 
 پرداخــت وام اجــاره حداقــل بــه مــدت 
 ۳ ســال اجــرا شــود یعنــی مســتأجر تــا 
۳ ســال بتوانــد از ایــن وام بــرای اجــاره 
اســتفاده کنــد. بحــث دیگــر ایــن اســت 
به صــورت  وام  کل  اســت  ممکــن  کــه 
پرداخــت  مســتأجران  بــه  تســهیلات 
شــود و مــدل قبلــی تغییــر کنــد. یعنــی 
وام  کل  اقســاط  ماهــه   ۳٠ مســتأجران 
بانــک  اعــلام  منتظــر  مــا  بپردازنــد.  را 
مرکــزی در ایــن خصوص هســتیم. بعد 
از اعــلام دولــت بــرای پرداخــت وام بــا 
عنــوان »کمک ودیعه اجاره«، غلامرضا 
مصباحی مقــدم، عضــو شــورای فقهــی 
بانــک مرکــزی عنــوان کــرد کــه شــورای 
فقهی بانــک مرکزی مقرر کرده بانک ها 

و مؤسســات اعتباری غیربانکــی بتوانند 
اعــلام  براســاس  کــه  مســتأجرانی  بــه 
وزارت راه و شهرســازی در شرایط کنونی 
دچــار مشــکلات اقتصادی بــرای تأمین 
مخــارج خــود از جملــه هزینــه مســکن 
خریــد  »مرابحــه  تســهیلات  شــده اند، 
کالا و خدمــات« اعطــا کننــد و بــه ایــن 
ترتیــب وام ودیعه به مرابحه تغییر پیدا 
می کنــد. معــاون وزیــر راه و شهرســازی 
بــه مســتأجران اطمینــان داد تغییــری 
از  حمایــت  و  وام  پرداخــت  میــزان  در 
مســتأجران بــه وجــود نیامــد و مرابحــه 
برای رفع ایراد شــرعی وام است، ما هم 
منتظریم بانک مرکزی شــرایط را اعلام 

کنند تا بتوانیم اعلام موضع کنیم.
ë  متقاضیان مسکن ملی آورده را تأمین

کنند
برنامه حمایتی دیگــر دولت در بازار 
مسکن، ساخت مسکن ملی با پرداخت 
حداقــل ۱٠٠ میلیــون تومــان تســهیلات 
اســت. در قالــب ایــن برنامــه ۸٠٠ هزار 
مســکن تا ســال ۱٤٠٠ ســاخته می شــود. 
در روزهــای اخیر پیامکی بــه متقاضیان 
مســکن ملــی ارســال شــده کــه از آنــان 
خواســته شده برای تکمیل مدارک خود 
اقدام کنند. معاون وزیر راه و شهرسازی 
در این خصوص گفت: بلافاصله بعد از 
اینکه متقاضیان تأیید صلاحیت شــدند 

و به آنها اعلام شد، ۱5 روز فرصت دارند 
تــا آورده را واریــز کننــد، طبیعــی اســت 
کســانی کــه زودتــر پــول را واریــز کنند به 
پروژه هایی که پیشــرفت بیشــتری دارند 
معرفــی می شــوند. بــه نفــع متقاضیان 
است که زودتر به این چرخه وارد شوند. 
متقاضیــان  کــه  هزینــه ای  مــورد  در  او 
برای تحویل مســکن ملی باید پرداخت 
ایــن  اول صحبــت  روز  از  کننــد، گفــت: 
بــود کــه مســکن ملــی براســاس قیمت 
تمــام شــده واگذار می شــود. هیچ کســی 
نمی توانــد قیمت ثابتی را برای مســکن 
ملی تعییــن کند. ولــی دولت و مجلس 
بر ایــن موضــوع تأکید دارنــد که قیمت 
تمام شده به حداقل برسد، برای همین 
اتفاقــات خوبــی در حــال رقــم خــوردن 
اســت، رئیس جمهوری دســتور داده اند 
قیمت فولاد و سیمان، که الان در بورس 
هســتند و نوســانات بورس و بازار شامل 
قیمت گــذاری آنهــا می شــود، براســاس 
قیمــت پایه ســال گذشــته بــا ٢٠ درصد 
افزایــش و خارج از بورس بــه پروژه های 
مســکن حمایتی داده شــود. ایــن اقدام 
بســیار خوبــی اســت و قطعاً تأثیــر قابل 
ملاحظــه ای روی کنتــرل قیمــت تمــام 

شده خواهد داشت. 
محمــودزاده افزود: تحویــل واحدها 
بســتگی بــه آورده مــردم دارد.بــه زودی 
مرحلــه اول طــرح اقدام ملــی را افتتاح 
می کنیــم. به ایــن منظور کــه متقاضیان 
ببیننــد که اگــر آورده بموقع بــه پروژه ها 
تزریــق شــود، پروژه هــا ســریعتر آمــاده 
تحویــل می شــود. واحدهایــی کــه قــرار 
از ســال  افتتــاح شــوند  بــه زودی  اســت 
گذشــته ســاخت آنهــا شــروع شــد و در 
مدت ۱٤ ماه آماده تحویل شــده اســت. 
پروژه هایــی که آورده آنهــا بموقع تزریق 
تحویــل  کمتــری  زمــان  در  می شــود 
می شود. پروژه هایی که مشمول افزایش 
زمــان می شــود بالاخــره افزایش قیمت 

هم شامل آن می شود. 

سهیلا یادگاری
 خبرنگار

بورس املاک و مستغلات؛ لازم، اما نه کافی
محدود بودن ابزارهای تأمین مالی کلان مقیاس، 
ضعف نقدشوندگی دارایی ها در پروژه های بزرگ 
حوزه ســاخت و ســاز، آشــفتگی قیمت هــا و نبود 
یــک مرجع شــفاف بــرای هدایــت بــازار صنعت 
ســاختمان و بازار املاک و مســتغلات، بخشــی از 
بار و وزنه ای اســت که در کنار شــرایط رکود تورمی 
حاکم بر اقتصاد کشور، رکود در صنعت ساختمان 
را تعمیــق کــرده و در عیــن حــال، موجــب بــروز 
آشفتگی های گاه به گاه و بروز سونامی های تورمی در بازار املاک و مستغلات، 
بویژه املاک مســکونی شــهرهای بزرگ می شــود و از این طرق کشــور را گرفتار 
مشــکلات اقتصــادی و اجتماعی فراوان می ســازد. تأســیس بورس تخصصی 
املاک و مســتغلات و امتیازات، مسیری است که می تواند ضمن پایین آوردن 
هزینه تجهیز پول در پروژه های ســاخت و ســاز و توسعه زیرساختی، با افزایش 
نقــد شــوندگی دارایی های ایــن حوزه، به پویایی اقتصاد کشــور و بازگشــت یک 
تعادل پایدار به بازار املاک و مستغلات کمک شایان توجهی نماید. همچنین 
به طور اصولی، هر شــکلی از توســعه ابزارهای »مبادله مالکیت« که در نهایت 
منجر به توســعه و ارتقــای کارایی نهادهای بازار و مالکیــت در نظام اقتصادی 
می شــود؛ اقدام مبارکی اســت؛ که در صورت طراحی و اجرای درست می تواند 
به اقتصاد تحت فشار ایران برای بازگشت به یک وضعیت پایدار و مولد کمک 
کند. اما به طور مشــخص در مورد بازار املاک، مســتغلات و امتیازهای وابسته 
و همچنیــن صنعــت ســاختمان به عنوان بازاری بســیار نزدیک و همبســته به 
ایــن بــازار، باید این نکته کلیدی را در نظر داشــت؛ که حکمرانی بد و خطاهای 
مدیریتــی و سیاســتگذاری، عواملــی بنیــادی در شــکل گیری آشــفتگی و عــدم 
تعادل در این بازارها هســتند؛ که نه فقط با ابزارهای نوین مالی اصلاح شــدنی 
نیســتند؛ بلکه تلفیق چابکی انعطاف پذیری ابزارهــای مالی نوین با خطاهای 
حکمرانــی در این بازار و عــدم تعادل های ناشــی از آن، می تواند مخاطراتی را 
که آشفتگی های این بازار متوجه اقتصاد کشور می کند صدچندان کند. چنانکه 
فاجعه مالی سال های ٢٠٠۸-٢٠٠7 در ایالات متحده که همچون سیلی ویرانگر 
تمــام عرصــه اقتصاد جهانــی را درنوردید؛ تــا حد زیادی ناشــی از تنظیم گری 
ضعیف ابزارهای مالی مورد استفاده در بازار املاک و مستغلات این کشور بود.
در واقع برای بهره مندی اقتصاد ایران از مزایا و ظرفیت های بورس املاک 
و مستغلات، ضروری است طرح ملی شناسایی تعیین تکلیف مالکیت اراضی 
کشــور سریعتر و منســجم تر از گذشته دنبال شود؛ شــفافیت در مورد اطلاعات 
املاک و مســتغلات، طرح های توســعه زیرســاختی، طرح های هادی شــهر ها 
و به طــور کلی همه اطلاعاتی که بر ارزش گذاری املاک مؤثرند به ســطح قابل 
قبولی ارتقا یابد. قوانین مربوط به مالکیت و تصرف املاک و مستغلات، تنقیح 
و یکپارچه ســازی شــود تا از ابزارهایی همچون وکالت و... نتوان به سادگی برای 
دور زدن نقــل و انتقــال شــفاف ایــن دارایی ها اســتفاده کرد، نظام ثبت اســناد 
مالکیت این بازار با مقتضیات روز و تحولات فناوری جهانی همگام شــود و در 
نهایت، استانداردهای مناسب حاکمیت شرکتی برای صندوق ها و شرکت های 
فعــال در بورس امــلاک، جهت کنترل اطمینان بخش نحوه اســتفاده از منابع 
مالی خرد تجهیز شده، تدوین شود. با رعایت این اصول و البته به شرط بهبود 
روند سیســتماتیک سیاستگذاری های آمایش ســرزمینی، توسعه زیرساختی و 
مدیریت شــهری در دولت و شهرداری ها و ســایر نهادهای ذیمدخل، می توان 
امیدوار بود؛ بورس املاک و مستغلات ابزاری کارآمد برای هدایت بازار زمین و 

مسکن به سوی یک تعادل پایدار و مولد شود. 
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