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 بست مسکنرفت از بنبرونطرحی برای 

 

 فخرالدین زاوهو  حسین عبده تبریزیامیر کرمانی، 

 

و در نتیجه با افزایش نااطمینانی در مورد نرخ  قاوم در برابر تورم استهای مترین داراییمسکن یکی از مهم

یابد. این امر در مقابل باعث افزایش قیمت افزایش میای کالایی سرمایهتقاضا برای مسکن به عنوان  ،تورم

با استفاده از ترکیب قرارداد  ،است. در این طرح خرید اقشار فاقد مسکن شدهو کاهش شدید قدرت مسکن 

مکان اآنان، انداز یکم و دارایی سهام عدالت و استفاده از منابع متقاضیان در صندوق پس« فقط پرداخت سود»

 شود.مسکن فراهم میبی سکن حداقلی برای بخشی از اقشار شاغل  برخورداری از م

ن نیز اقتصاد ایرا درها برای مقابله با ریسک تورم است. گذاریترین سرمایهمسکن یکی از امن ،در سراسر دنیا

بازارهای مالی از علاوه درصد بوده و به 02سالیانه بیش از  ی گذشته، متوسط تورمکه در طول چند دهه

های کشو، مالکیت واحد مسکونی برای هر خانوار بهترین سپر در مقابل یافتگی چندانی برخوردار نبودهتوسعه

قبل، نسبت شهروندانی که مالکیت  واحدهای مسکونی خود را  یهسه دهبا امروز در مقایسه اما است. بوده  یتورم

درصد نزدیک شده و در تهران از  02به رقم  02 یهدرصدی مستأجران ده 02جمعیت  ؛کاهش یافته است ،دارند

  درصد هم گذشته است. 02مرز 

کاهش شدید درآمدهای ارزی کشور و اتخاذ سیاست انبساطی بانک ی شدید دولت،کسری بودجهدر ماه های اخیر، 

ا توجه به نقش مسکن در ب ،در نتیجه ؛شده استنرخ تورم و نرخ ارز  اطمینانی نسبت بهبیموجب ایجاد مرکزی 

کالایی به عنوان مسکن تقاضای برای  ،های تورمیگذاران در برابر شوکخانوارها و سرمایه داراییحفاظت از 

  مسکن وجود ندارد. و دیگر تناسبی بین قدرت خرید افراد فاقد مسکن و قیمتافزایش یافته ای سرمایه

ای بازارهای سرمایهبه خدمات بنشیند،  که روی کالاها وقبل از این ،هشدخلقحجم عظیم نقدینگی  ،همچنین

در  تدااب خلق شده،ایران اقتصاد  نقدینگی بزرگی که در؛ سته استنشموجود ای های سرمایهروی داراییمنتقل و 

ویا دلار و طلا گای برای تقاضای سرمایه سپس به بازار مسکن رسیده و ،شدت افزایش دادهها را بهبازار سهام قیمت

 .است آن مقصد بعدی
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 IOیا « فقط پرداخت سود»از طرح  ،شود که برای گروه هدفپیشنهاد میبا توجه به این شرایط 
های با نرخ 1

ی ی اولیهبخشی از آورده به منظور تأمین درصد در حال حاضر( استفاده شود. همچنین 11جاری بانکی )

خود در از منابع استفاده   خود و یا دارایی سهام عدالتی واگذاری یکجای گزینهمسکن خود، متقاضیان 

 انداز یکم را دارند.صندوق پس

کند، و اعطا میهای جاری با نرخساله  0 بانک به خریدار مسکن تسهیلات« ،سودپرداخت فقط »در طرح 

و و سود هر دکه امکان پرداخت اصل کند، چرا خریدار مسکن فقط سود این تسهیلات را به بانک پرداخت می

 0خرید  تسهیلاتتومان میلیون  022( مبلغ IO) «سود پرداخت فقط»بانکی با قرارداد مثلاً اگر را ندارد. 

میلیون تومان  0/0ماهانه معادل خریدار مسکن در اختیار متقاضی قرار دهد،  درصد 11با سود مسکن  یهسال

 سود تسهیلات را به بانک بپردازد. 

اجاره به شرط  قرارداد ،خرید مسکنمتقاضی خرید مسکن برای اعطای تسهیلات بانک با  در این قرارداد،

عد ب .کندبانک پرداخت میعنوان اجاره به به را سود پول معادل خریدار مسکن فقط . بنددساله می 0تملیک 

 0معادل رقم اصل با پرداخت و گیرنده از بانک هنوز اصل پول را نپرداخته است، تسهیلات ،سال 0گذشت از 

 و رفتهقیمت مسکن بالا زمانی،  ی. اما در این فاصلهشودصاحب تمامی ملک خود می ،انکسال پیش به ب

را  افتیتسهیلات دریخریدار مسکن که باید در پایان سررسید مبلغ اصل  شود.نصیب خریدار میتفاوت قیمت 

 0ای به دست آورده، اصطلاحاً از بانک درخواست تأمین مالی مجددپرداخت کند، و در این فاصله ارزش افزوده

یرد گتسهیلات جدیدی می« اجاره به شرط تملیک»یا « فروش اقساطی»قرارداد کند. یعنی این بار با عقد می

در  تحمل شده است.رقم اقساط دیگر قابلسال،  0کند، چرا که بعد از گذشت  که اصل و فرع را پرداخت می

مندی خانوارها به بازپرداخت اقساط و بازتأمین مجدد های بالا در اقتصاد ایران، با گذشت زمان تواناثر تورم

 یابد. تسهیلات افزایش می

زش و ارمتری  02شود این امکان برای متقاضیان واحدهای حداکثر با درنظر گرفتن اهداف طرح، پیشنهاد می

اساس سازوکارهای طراحی  در نظر گرفته شود. بر بزرگدر تهران و شهرهای میلیون تومان  022حداکثر 

افرادی که  ،بیان دیگرافراد برای ورود به طرح مناسب است. به 0چنین سازوکاری برای خودگزینی 0بازار

                                                           
1. interest only   
2. refinance 
3. mechanism design 
4. self-selection  
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ندگان کننامثبت ؛نام نخواهند کرددر طرح ثبتتر دارند، رای خرید واحدهای بزرگتری بتوانمندی مالی مناسب

 به پایین( تعلق خواهند داشت.  تر به گروه هدف )اقشار با درآمد متوسط روطرح بیش

با توجه به مفاد قرارداد کند و کامل دریافت میخود را  ٪11سود طبق معمول  اعطای هر تسهیلات، بانک 

 با اعطای تسهیلات مصرفی، سبدبانک  ،علاوهبه. ریسک نکول برای بانک حداقل است ،اجاره به شرط تملیک

ضعیف تمسکن بدترین وضعیت آن است که وضع مالی خریدار تری خواهد داشت. ریسکتر و کماعتباری متنوع

شده ینمسکن تره ، بانک مشکلی نخواهد داشت، چرا کهدر این بدترین وضعیت را بپردازد.و نتواند اقساط شود 

دهد. بدهکار از دریافت کل مطالبات خود، مازاد را در اختیار خریدار مسکن قرار میکند و پس را تملک می

 یهبرای خرید خاناقدامی مشابه یا یعنی : کندمیرفع مشکلات خود  یرا دستمایهمازاد قیمت  بانک نیز این

 دهد.یمسکن دیگری قرار م یهاجار یهکند، یا حداقل این وجوه را ودیعتر میتر و ارزانکوچک

رسد که امروز فاقد مسکن است. اوست که مازاد به کسی می یهطرح آن است که ارزش افزودمحوری  یهنکت

 درست ؛شودبرخوردار میاست،  مسکنکه حاصل تورم و یا افزایش واقعی قیمت  افزایش ارزش در طی زماناز 

در واقع، رانت اخذ شود. برخوردار میای آن گذاری کرده و از عایدات سرمایهمثل کسی که در سهام سرمایه

درصد  02در شرایطی که تورم دو سال اخیر بالای شود. عادی هم توزیع می افراد میان وام در شرایط تورمی

گذاری درصد را هدف 00شود )بانک مرکزی خود بینی میدرصد پیش 02هم بالای  1011بوده، و تورم سال 

درصدی رانتی نهفته در دل خود دارد. پیام این طرح آن است که این رانت را در  11کرده(، دریافت اعتبار 

 مردم عادی نیز از افزایش قیمت سود ،این طرحاجرای با  اقشار ضعیف به کار بگیریم.مسیر حل مشکل مسکن 

 شود.پذیرتر میمشقت و رنج تورم برایشان تحملبرند و می

هم فعالیت معمول خود را انجام داده و بانک  .ای نداردچون آورده ،نداردهم بار مالی دولت برای رح این ط

ا هبانک مرکزی فقط به بانکدهد. میتسهیلات به مردم خود چون به نرخ معمول دهد، امتیازی به کسی نمی

 ها مجوزمرکزی باید به بانکبانک ند. ندهد به نرخ جاری به اقشار فاقد مسکن تسهیلات اعطا کاجازه می

ا هاعطای این تسهیلات  را بدهد، چرا که پرداخت این تسهیلات ریسک کمتری از تسهیلات تجاری جاری بانک

های تجاری بانک مرکزی فقط به بانک ،دهد. بنابراینها را کاهش نمیاجرای طرح درآمد بانک ،رودارد. از این

 ،مسکن که متقاضی مسکن زیر هفتاد متر هستندبیبه افراد شاغل دهد که کشور و بانک مسکن اجازه می

ر و ت. بدیهی است که به دلیل سوابق گذشته، موقعیت مالی قویندناعطا ک« فقط پرداخت سود»تسهیلات 

 تری در اجرای این طرح ایفا کند.تواند نقش بزرگتر، بانک مسکن میداشتن ساختار اداری و اجرایی مناسب
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رمایه سدر بازار  و فروشرهنی  (صکوک)اوراق تواند از طریق انتشار همچنین بخشی از تامین مالی این طرح می

رانی د و نگگیراعتباری این اوراق، به دلیل وثایق ارزشمند خود، بعد از اوراق دولت قرار می یرتبه. تأمین شود

  وجود ندارد. اوراق رهنیاز نکول 

مشروط به  (0؛ )تا ریسک نکول به حداقل برسدباشد تابعی از درآمد فرد  (1) بایدتسهیلات اعطایی میزان 

مسکن  امکان خریددر هر شهر به نوعی باشد که  (0ار باشد؛ و )ی خانواولیه یپانزده درصد آورده)مثلاً( حداقل 

 . فراهم آورد مسکنبیاز اقشار شاغل ای ملاحظهقابلبرای بخش را حداقلی 

 022میلیون تومان بگیریم، اعطای  002توجه به تقسیمات جغرافیایی کشور، متوسط تسهیلات اعطایی را اگر با 

عمر دولت نیاز دارد که تجهیز این  یهماندمنابع در طول باقیهزار میلیارد تومان  122 هزار فقره تسهیلات، به

 ایران خارج نیست.  یهمنابع از امکانات بازارهای پول و سرمای

قیمت در سراسر کشور شکل خواهد بخش عرضه نیز به تکاپو افتاده و ساخت واحدهای ارزان ،طرحرسمی با اعلام 

ترتیب خطر کمبود عرضه نیز تا حدی رفع خواهد شد. اگر این نوع منابع در آینده نیزدر بخش  گرفت، و بدین

 ،ودشتر میهای آتی آساندر سالید مسکن تأمین منابع خرکار  ،بزرگتر شود یرهناوراق بازار  ، وچرخدبمسکن 

گردد و امکان اعطای نظام بانکی برمیهای قبلی به شکل اقساط وامچرا که به طور دائمی بخشی از وجوه به 

 واحدهای بیشتر عملی خواهد بود.به تسهیلات 

شود به خانوارهای متقاضی مشارکت در این می توصیه ی خانوارها،ی اولیهمین آورده، برای کمک به تأهمچنین

در خرید یا ساخت خانه داده شود. آن مستقیم شان و صرف ی واگذاری یکجای تمامی سهام عدالتطرح اجازه

. کندیم هیمبلغ اول نیا نیدر تأم ی( کمک مناسبنی)زوج انیمتقاض ای یسهام عدالت به متقاض یجاکیفروش 

سهام را در بازار عرضه کنند و از محل  نیا توانندیخود م «یهیسرما نیتأم هایشرکت» یبازو قطری از هابانک

 هند.د لاتیتسهمبلغ خرید مسکن  یهیبق یمنتقل کنند، و برا یاز ملک را به نام متقاض بخشی ها،وجوه آن

 یهیاول یآورده نیتأم یبرا« مسکن یطرح اقدام مل»سهام عدالت در چارچوب  یجاکیاز منابع فروش  استفاده

 یشهرها در« مسکن یطرح اقدام مل» یشده برااعلام ینهیاست. با توجه به هز هتوصیقابل زین متقاضیان مسکن

تومان برآورد  ونیلیم 02تا  02از حدود یمورد ن یهیاول یتومان در مترمربع( آورده ونیلیم 0/0تا  0/0تر )کوچک

 شود. مین میی آن تأبخش عمده ،که با منابع حاصل از فروش یکجای سهام عدالت شده است
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افت تسهیلاتی دری که هنوز  «انداز یکمپسصندوق »کنندگان در برای شرکت  تواندبانک مسکن میهمچنین 

 یی اولیهآوردهشان نزد بانک مسکن را صرف منابعرا قائل شود که در صورت تمایل،  این گزینه ،اندنکرده

 . کنندمشارکت در این طرح 

 وجوهسود  همانرا که  توانند اجارهچرا که حتی نمی ،مانندای خارج از این طرح باقی میبدیهی است عده

مشکل فقط ای خاص باشد و نیازها در حوزه یهتواند پاسخگوی همهیچ طرحی نمیند. نپرداخت ک ،است

د. ندهد که صاحب خانه شوامکان میچند صدهزار نفر به  ی درست این طرحاجرا اماکند. ای را حل میعده

 ارشدندخانهرویای در شرایط تورمی، ها بانکبا اخذ تسهیلات از توان آن را خواهند یافت که آنان  ،ترتیبدینب

 شود.ای است و در طول زمان انجام میشدن مرحلهاین صاحب خانه ،البتهخود را تحقق بخشند. 

 باز سر درصدی به مردم برای خرید مسکن 11های تجاری تا این تاریخ از اعطای تسهیلات این که بانک علت

رای گردد. باصل و فرع برمی اقساطپرداخت  متقاضیان بهتوان عدمبه اند، غیر از نبود مجوزهای بانک مرکزی، زده

درصد  1سود باید به  ،همچون وام بانک مسکن ، یااین که تسهیلات اعطایی در استطاعت خریداران مسکن باشد

اکنون در شرایطی هستیم که چون  تقلیل یابد و یا به جای اصل و فرع، خریداران فقط سود را پرداخت کنند.

سود معمول خود را از باید ها بانکسود خرید مسکن به اقشار ضعیف پرداخت کند و  یهتواند یاراندولت نمی

 یهممکن در این بره و تنها روش عملی « فقط پرداخت سود» ، اجرای طرح کنندت افمشتری خرید مسکن دری

 رسد. زمانی به نظر می

خانه ( 1)که شود محدود به تدبیر در اجرا نیاز است. گروه هدف باید به اقشاری طرح آمیز موفقیتاجرای برای 

  «فقط پرداخت سود»طرح  یاقساط بر پایه( توان بازپرداخت 0) ؛ وبه دنبال مسکن حداقلی هستند( 0) ؛ندارند

ها و کارشناسان مسکن مبلغ تسهیلات در هر گروه شهری )مثلًا شهر بانک مرکزی با همکاری بانک را دارند.

ها، سایر شهرهای بزرگ، شهرهای کوچک و شهرهای بسیار کوچک تهران، کلان شهرها، مراکز استان

 کند. غیرتوریستی( را تعریف می

یف مین مسکن اقشار ضعأهای فعلی دولت در تاین طرح جایگزین طرحدر پایان ذکر این نکته ضروری است که 

تواند از طریق بانک مسکن و مین چناهم دولت ،های موجود است. به طور مثالبلکه مکمل طرح ،نیست

زمین ارزان قیمت  ا واگذاریب ،نیاد مسکن و غیرهمشابه خود همچون سازمان تأمین اجتماعی، ب نهادهای امین 

با د نتوانمیها هم شهرداری. را کاهش دهدمسکن قیمت  ،در اجرای این طرحبه سازندگان بخش خصوصی 

ین . ابه عمل آورنداین زمینه واحدهای مسکونی این طرح، تمهیدات بیشتری برای موفقیت در  کاهش عوارض  
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بدون این هاست و مستقل از این کمک طرح پیشنهادی ، اماکندطرح را تسهیل میاجرا و موفقیت ها کمک

تعداد بیشتری از کند و ها وضعیت را تسهیل میو شهرداری امکانات دولترود. وجود هم پیش میامکانات 

  کند.میطرح ل موشممردم را 

 


