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  به نام خدا

  سهيلات مسكنتگانه اجاره و دو

  گزارش به مردم

1399عباس آخوندي، تيرماه   

متغيرهاي اصلي دو متغير از با هم تاثير و تاثر متقابلي بر يكديگر دارند و  تسهيلات مسكناقساط و بها ميزان اجاره
نظيمي نقش مؤثري در اين ابزار تالبته رژيم ماليات بر مستغلات نيز به عنوان يك دهند. مسكن را شكل ميبازار 

متقاضيان به مسكن مناسب و تسهيل دسترسي عرضه كمكي به  تنهانهتفكيك اين سه عامل از يكديگر بازار دارد. 
ي اول در اين گزارش به دوگانه افزايد.ها ميتر و گرهي بر گرهكند بلكه، شرايط را سختو در استطاعت را نمي

هدف  شود و موضوع ماليات بر مستغلات را در يك گزارش مستقل؛ به قيد حيات گزارش خواهم نمود.پرداخته مي
كارهاي اتخاذي دولت، از جمله اعطاي تسهيلات وديعه اجاره دوراهمخالفت با وجه ي اين گزارش به هيچاز ارائه

تري از شرايط اقتصاد مسكن ارائه كنم تا هم متقاضيان و تر و دقيقتصوير كامل ن هستم كهآنيست بلكه، در پي 
شان هايگذاران از تجربه گذشته درس بگيرند و در تصميمهاي حقوق و اقتصاد و سياستهم  متخصصان حوزه

   ملحوظ نمايند. 

گيري بها در بحث تصميمخريد خانه و مبلغ اجارهبازپرداخت تسهيلات بانكي از منظر اقتصادي مبلغ قسط 
هستند. بدين معني كه اگر مبلغ قسط كمتر و يا در حوالي  ينيگزيجاقابلخدمت براي خريد و يا اجاره مسكن دو 

ند و دهسختي بتا جايي كه ممكن است كه به خودشان  دهندترجيح ميمتقاضيان مسكن بها باشد نرخ اجاره
كه انداز چشماين  اب ،بپردازندماهيانه ط اقس، ااجارهمبلغ  يجابهو تامين بلغ اوليه معنوان هرچه اندوخته دارند به
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شد. اما اگر مبلغ اجاره نسبت به مبلغ قسط كمتر باشد، افراد ترجيح خواهند مالك يك واحد مسكوني پايان در 
كه كنند تا اينل در زمان حاتري ي مطلوبشان به هر ميزان كه هست استفادهجاي خريد از داراييدهند كه بهمي

هاي مركزي در دنيا به است كه همواره بانك شوند. از اين روبراي يك مدت طولاني خريد خانه پيامدهاي درگير 
بها و اقساط تسهيلات مسكن هاي اجارهگذاري پولي توجه دارند، تغييرات روند نرخشاخص مهمي كه در سياستدو 

   كنند.موقع جهت تعادل به بخشي به بازار ورود ميو به .است متناسب با سود تسهيلات

البته پيش از ورود به بحث ضروري است كه اين نكته را متذكر شوم كه اساسا موضوع قيمت تابعي از 
نسبت  تهرانبورس سهام در بازار كل به ويژه زماني كه شاخص اي بخشي نيست. شرايط اقتصاد كلان است و مساله

نيز در تهران د، طبيعي است كه نرخ مسكن شوبرابر مي 6,8 كهو س 4,5، ارز حدود 21 دحدو 1397ابتداي سال 
دهيم بخشي مورد بحث و بررسي قرار ميليكن در اين گزارش ما موضوع را از منظر درونرشد كند. برابر  3,7حدود 

م از يك سوي، امكان ورود به اگر چنين فرضي را منظور ننمايگيريم. و شرايط محيط اقتصاد كلان را مفروض مي
     شوند.ها از اعتبار ساقط ميگيريبحث بخشي را نخواهيم داشت و از سوي ديگر، تمام نتيجه

 رقابتي اجاره در بازارار خدمت قابل جايگزين در باز عنوانبهاقساط تسهيلات مسكن  -1

 يك ميليارد. فرض كنيد ارزش آپارتماني تر شودتا اين موضوع روشنكنيم ميآغاز يك مثال عددي  بحث را با
شود، اجاره بهاي اين واحد بها در حدود يك به دويست قيمت ملك تعيين ميكه نرخ اجارهتومان است. با فرض اين

كم  ِميليون تومان خواهد بود. حال فرض كنيد كه سيستم بانكي امكان تامين تسهيلات دست پنجحدود ماهيانه 
مهم  آنچهميليون تومان تسهيلات اخذ كند. حال 600 تواندرا دارد. در اين صورت فرد ميدرصد از بهاي ملك 60

درصد و طول دوره 18. اگر نرخ سود استآن  است نحوه اخذ اين تسهيلات، ميزان سود و طول دوره بازگشت
هزار تومان  چهاريكصدو نود ميليون و دهسال باشد اقساط ماهانه اين تسهيلات عبارت از  12بازگشت تسهيلات 

 و ميليونپنجسال باشد، ميزان اقساط ماهيانه  15و طول دوره بازگشت  درصد8 خواهد بود. اما اگر نرخ سود
بهاست. بنابراين، در حالت دوم مبلغ اقساط ماهيانه نزديك مبلغ اجارههزار تومان خواهد شد. چهار وو سي صدهفت

هايي كه از والدين، خويشان چنين كمكاندازهاي پيشين خود و همي پسهاز مستاجران به پشتوان يتعداداحتمالا 
ها متمايل شوند كه مبلغ پرداخت اوليه را تامين كنند و از بازار هاي معمول در خانوادهو يا دوستان و ساير روش

به اين اميد كه با اين كار يك  ،مطلوب منتقل شوند چنداننه يتيفيباكاجاره به بازار خريد ملك، هرچند كوچك و 
شود و نرخ اي براي خود ايجاد كنند و بعدها آن را بهبود بخشند. بنابراين، بخشي از فشار بازار اجاره كاسته ميپايه
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يابد و تقاضا ، تقاضا براي آن افزايش ميبهااجارهبا كاهش به سمت پايين تعديل خواهد شد.  تبعبهبها نيز اجاره
گردد. يابد. لذا، سيستم بانكي مجبور به كاهش نرخ تسهيلات بخش مسكن ميتسهيلات كاهش مي براي دريافت

، افراد امكان ؛ مانند وضع موجودبها باشدمعكوس اين هم مصداق دارد. وقتي مبلغ اقساط بسيار بيش از مبلغ اجاره
 لاتيتسه يتقاضاتاثيرات فزاينده بر   كننددهند و از بازار خريد به بازار اجاره مهاجرت ميخريد ملك را از دست مي

  بازار مسكن اعم از خريد و يا اجاره دارد.كه سياست پولي نقش بسيار مهمي در  نجاستيا و نرخ آن دارد.

گذار پولي سه ابزار براي ايجاد تعادل در بازار مسكن دارد. يكم، شد، سياستبا توجه به توضيحي كه داده
آن با قيمت يك واحد مسكوني متعارف، دوم، نرخ سود و سوم دوره بازپرداخت.  تعيين سقف تسهيلات و نسبت

هر چه نرخ سود كمتر و هرچه هرچه نسبت تسهيلات به قيمت يك واحد مسكوني متعارف بيشتر باشد و 
خواهد شد. در اين  بها بيشترتر باشد، امكان رقابت اقساط ماهيانه با اجارهي بازپرداخت طولانيدوره

هاي ديگر نيز قابل ها پلكاني و مدلميان، البته محصولات پولي ديگري هم چون پرداخت تنها سود و يا پرداخت
  طراحي و عرضه هستند. 

 چراكه. ها نيز توجه شودو داراي ابعاد ديگري نيز هست كه بايد به آن البته داستان به اين سادگي نيست
ها را اعطاي تسهيلات براي بانك مطلوبيّتي بازپرداخت كاهش نرخ سود و افزايش دوره افزايش ميزان تسهيلات،

ها كه بانكو نكته دوم آنسهم بخش مسكن از كل تسهيلات بانكي كاهش خواهد يافت.  جهيدرنت .دهدكاهش مي
ت از بانك مركزي اي جز اضافه برداشو چارهبا كسري منابع مواجه سخاوتي هاي مالي در صورت چنين و مؤسسه

 جاستنياگردد. ها ميهاي بانكپولي و ناترازي حساب يمنجر به افزايش پايه تيدرنهااين نيز . نخواهند داشت
گذاري ندارد. امكان سياست ييتنهابهمركزي بانك  وگرنهاست و سياست مالي  يتركيب سياست پولبه كه نياز 

اي هاي توسعهآفريني بانكدهد كه تاسيس و نقشي دنيا نشان ميبراي حل اين تعارض و اتخاذ تدبير درست، تجربه
است گيرند. يكي سيقرار مي تيموردحماگذار اي با سه ابزار از سوي دولت و قانونهاي توسعهبسيار مهم است. بانك
هاي ترجيحي، ديگري مقررات خاص بانكي و ديگري تامين كسري منابع از طريق و نرخ هامالياتي شامل معافيت

  . است ي دولتو يا بودجه يبانكنيبمنابع 

اي هاي توسعهكه بانكتر شود. با توجه به اينزنم تا موضوع مفهومگذاري مثال ميبراي هر سه ابزار سياست
مسكن، چون دولتي و يگانه است، وضع ماليات ترجيحي داراي آثار منفي بانك ما  موردبحثو در خصوص موضوع 

ساله تمام مبالغ سود عملياتي جاي پرداخت ماليات بر عملكرد، موظف گردد همهنيست. بنابراين، اگر بانك مسكن به



4 
 

د بود. گري بازار مسكن خواهخود را افزايش سرمايه دهد، اقدامي در جهت اجراي سياست دولت در جهت تنظيم
توان منظور اندازكنندگان ميگذاران و پسهاي ترجيحي ديگري نيز به نفع سپردهاين تنها يك نمونه است. سياست

                 داشت.      

قانون تامين اعتبارات مسكن و تشويق  8ماده  تنادبر اساكنون نيز در مورد وضع مقررات خاص بانكي، هم
اين كه . حال آناستتعيين شدهانداز مسكن دودرصد ميزان سپرده قانوني صندوق پس 1351سازي مصوب خانه

درصد 13تا  11درصد است. البته ملاك عمل بانك مركزي در حال حاضر 30تا  10ها بين ساير سپردهنسبت براي 
هاي ها را موظف نمايد تا قسمتي از سپردهسايربانك دتوانبر اساس همين قانون، بانك مركزي ميبراين، است. افزون

ي قانوني اوراق مشاركت بانك مسكن با جاي سپردهو يا بهوام در اختيار بانك رهني قرار دهند  صورتبهخود را 
 خواهدقبال قرار تورد اسمها از سوي بانكاين تدبير  ،گمانبيسودهاي بسيار پايين را نزد بانك مركزي توديع كند. 

. همين اختيار در اختيار استدر بانك مركزي صفردرصد سود  اگذاري ببهتر از سپرده درهرصورتگرفت چون 
البته اين قرار دهد. سابق و مسكن امروز  تا قسمتي از ذخاير فني خود را نزد بانك رهنياست شوراي عالي بيمه 

بايد نقطه تعادل را با تعيين  تينها درشد كه ميزان نقدينگي داشته باافزايش بر  ياقدام ممكن است مختصر تاثير
گذاري دولت ها، امكان افزايش سرمايه بانك مسكن و يا سپردهبراينافزونميزان استفاده از اين ابزار معين نمود. 

  دارد.  نزد اين بانك جهت جبران كسري نيز وجود

ها بانكساير براي  هااين تدبيرگردد. بدين ترتيب بخشي از منابع كسري اجراي سياست مسكن تامين مي
اي بسته به شرايط هاي توسعههاي مركزي دنيا تدابير ديگري مختص بانكاست. البته، بانك هصرفنيز بهها و بيمه

هاي تجاري اي بايد متفاوت از بانكهاي توسعهبازارشان دارند. مهم اين است كه بانك مركزي بپذيرد، مقررات بانك
تواند آن را اجرا نمايد. مركزي ميگفته همين آلان اعتبار دارد و بانكقانون پيش. ارها بهره ببردو از اين ابز باشد
گذار پولي سياست العملعكسگيرد. ممكن است پرسيده شود چرا؟ پاسخ روشن است، قرار نمي موردتوجهولي، 

جا رسيد كه در تخصيص منابع بانكي بدانآنان به تسهيلات تكليفي از سوي دولت و مجلس و مداخله گسترده 
طور پولي تحت عنوان استقلال بانك مركزي به گذاراستيو سخط فاصلي بين سياست مالي و پولي كشيده شد، 

هايي براي بازگشت از آن طرف بام افتاد. اين روزها،  زمزمه معروف قولبهكامل از اين مسئوليّت شانه خالي كرد و 
ي باطل كه دوباره اين چرخه وجود دارد مسكنتسهيلات تكليفي از سوي مجلس براي بخش  به سرِ خط و تعيين

  رو كند. هاي بنيادين روبهبراي يك دهه بازار مسكن را با چالش
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هاي ساليانه است. اين هم گذاري دولت نزد بانك مسكن در بودجهو يا سپرده تدبير سوم، افزايش سرمايه
شوربختانه، قرار نگرفت.  موردتوجهها آن اجرا شد و در باقي سال%50يني شد ولي، تنها بپيش 1395در بودجه سال 

گويا مدت اعتبار گردد. بند جاري نيز تعطيل ميناقص و نيمها شود كه روالبه اين تدبيرها توجهي نمي تنهانه
از سوي بانك مركزي آن هنوز ي ادامهپنج سال بوده و ، تاسيس شد 1394در خردادماهكه انداز يكم صندوق پس
  .  �است، هرچند بانك مسكن اين صندوق را تا كنون زنده نگاه داشتهتاييد نشده

توان ديد. سهم كل بخش توجهي به امر تامين مالي احداث و خريد مسكن را در جدول زير ميي بينتيجه
 %57و سهم بانك مسكن از كل تسهيلات از  افتهيكاهش %7به  %17ساختمان و مسكن از كل تسهيلات بانكي از 

  است.  افتهيكاهش %93به 

 

مقاطع 
 زماني

سهم بانك   تسهيلات اعطايي در بخش مسكن و ساختمان
مسكن از 
تسهيلات 
اعطايي 

شبكه بانكي 
در بخش 
  مسكن

سهم 
تسهيلات 

بخش 
مسكن از كل 

تسهيلات 
اعطايي 

  شبكه بانكي

شبكه بانكي   شبكه بانكي
  )90(ثابت 

بانك مسكن   بانك مسكن
  )90(ثابت 

90  341،396     341،396     197375  197،375     57  17  
91  264،135     202،340     204436  156،608     77  13,5  
92  287،074     163،223     168357  95،723      59  12,2  
93  404،492     199،023     187814  92،410      46,4  11,8  
94  431،148     189،549     178042  78،274      41,3  10,32  
95  501،192     202،086     200139  80،698      39,9  9,13  
96  517،440     190،362     208860  76،838      40  8,4  
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97  1،037،335    290،780     230829  64،705      22  13  
98  686،971     136،349     266362  52،867      39  7  

 

درصد هفتتر از ظاهر اين ارقام كلي است. دهد كه وضع وخيمتر به اين موضوع نشان ميالبته نگاه ريزبينانه
صورت ، بهگيردبخش مسكن تعلق ميچه به يافته به كل بخش مسكن و ساختمان است و آناختصاصتسهيلات 

 %3,5بنابراين، سهم تسهيلات بخش مسكن از كل تسهيلات بانكي چيزي در حدود تخميني تنها نيمِ آن است. 
شود. كل تر مينگاه كنيم موضوع روشن 89 تا 09 يهاسالاست. حال اگر به قدرت خريد تسهيلات اعطايي بين 

ده ميليارد ريال بو341،396معادل  1390ي بانكي در بخش مسكن و ساختمان در سال تسهيلات اعطايي شبكه
است. اين بدين مفهوم  افتهيكاهش ميليارد ريال136،349به  1390قيمت ثابت سال به  1398كه در سال  است

درصد شصت 1390به  1398است كه به قيمت ثابت قدرت خريد كل تسهيلات اعطايي در بخش مسكن در سال 
. چنانچه همين مقايسه را در مورد تسهيلات اعطايي بانك است 1390درصد سال است و تنها چهلكاهش يافته

مبلغ اعطايي بانك مسكن در است. ميليارد ريال تسهيلات اعطا شده197،375، 1390مسكن انجام دهيم، در سال 
است كه قدرت خريد است. اين بدين معنيريال بوده ميليارد52،867معادل  1390با قدرت خريد سال  1398سال 

درصد رسيده 26,78درصد كاهش به 73,22با  1390نسبت به سال  1398مسكن در سال  اعطايي بانكتسهيلات 
قدرت هم سهم تسهيلات اعطايي بخش مسكن از كل تسهيلات اعطايي و هم مفهوم اين ارقام اين است كه است. 

تضعيف  يطوركلبهكن ك مسكن در تعادل بخشي به بازار مسچنين نقش مؤثر بانو هم هم افتهيكاهشخريد كل آن 
 است. شده
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د روند سهم تسهيلات بخش مسكن از كل تسهيلات شوميكه گفته شد و در نمودار بالا ملاحظه چنانهم
يش از مسئوليت ي پدر دروه سههر  90ثابت سال  اعطايي، و ميزان تسهيلات اعطايي شبكه و بانك مسكن به قيمت

خانه با توجه به اتخاذ ند. عليرغم عدمِ همكاري سازمان برنامه و بانك مركزي ما در وزارتشدت نزولي هستمن به
انداز موفق شديم كه جهت اين منحني را تغيير دهيم و سقوط بيش از گذشته آن جلوگيري سياست تشويق پس

ها و ها موضوعاينباشيم.  1395در سال و افزايش عرضه نماييم و شاهد خروج مسكن از ركود بسيار عميق آن 
ها ي مسكن بايد به آنگذار در حوزهبودند و هستند كه سياستگذاري بخش مسكن شده سياستهاي فراموشاهرم

ي مسوليتم من در دورههاست. كار بخش مسكن توجه به اين متغيرها و استفاده از اين اهرمگمان، راهتوجه نمايد. بي
ها توجه دولت و بانك مركزي را متقاعد كنم كه به آنكه رييس جمهور، موفق نشدم عليرغم تمام تلاشم در نهايت 

  شود. ها توجهي نمينمايند و هنوز هم به آن

البته لازم به تذكر است كه همواره بايد شرايط اقتصاد گذار است. تا اينجاي بحث نگاه از منظر سياست
برابري 21 سكه و رشد حدودبرابري بهاي  6,8برابري نرخ ارز،  4,5حدود كلان، رشد سريع نقدينگي، افزايش 

  ها بر ساير بازارها از جمله مسكن را فراموش نكرد. سهام و تاثير آنكل شاخص 
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خوب است كه به موضوع از منظر متقاضي پرداخته شود. كلان،  گفته و شرايط اقتصادحال با مقدمه پيش
ها بحث شد، ميزان آن دربارهاز اين منظر افزون بر ميزان اقساط ماهيانه و مدت بازپرداخت كه در قسمت قبلي 

نيز بسيار مهم است. چون تركيب اين  (Loan to Value, LTV)سهم تسهيلات از بهاي يك واحد مسكوني 
بها را دارد. جدول زير سهم تسهيلات ان اقساط تعيين كنده امكان جانشيني اين خدمت با نرخ اجارهموضوع با ميز

شود اين سهم در سال كه ملاحظه ميچنانهم دهد.نشان ميرا گذشته پانزده سال كوني در ساز بهاي يك واحد م
داده ط را در تهران شكل ميمترمربعي با نرخ متوس75درصد بهاي يك واحد مسكوني 41كمي بيشتر از  1383
رسد. اين  ميدرصد نه يعنيخود كند تا به كمترين ميزان سال متاسفانه روند نزولي خود را طي مي نيازاپساست. 

تمام تلاش من اين  1392خانه در پايان مرداد سال يّت وزارتلاست. با پذيرش مسئو 1391سال سهم مربوط به 
بود كه سقف تسهيلات با هماهنگي بانك مركزي افزايش يابد. افزون بر اين، با اتخاذ سياست امكان اعطاي تسهيلات 

تسهيلات مسكن در اختيار نوع به بعد دو  1395مسكن به زوجين به ناگاه اين سهم در دو ضرب شد. از سال 
ها اين شد كه در انداز يكم. نتيجه اين اقدامو ديگري صندوق پس ممتازاضيان بود يكي از محل خريد اوراق متق

درصد 61سهم تسهيلات از بهاي يك واحد مسكوني متعارف و مطابق الگوي مصرف مسكن در تهران به  1395سال 
ميليون توماني 40لي امكان دريافت جعاله چون افراد افزون بر امكان استفاده از هريك از اين محصولات مارسيد. 

  اين سهم ركورد تاريخي دارد و در ايران فاقد سابقه است. يز بودند. ن
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 سال

 مترمربعمتوسط قيمت يك 
مسكن در شهر تهران (هزار 

  ريال)

 75متوسط قيمت مسكن 
در شهر تهران  يمترمربع

  (ميليون تومان)

مبلغ وام خريد (ميليون 
  تومان)

نسبت وام خريد به قيمت آپارتمان  
در شهر  مترمربع 75بامساحت 

  تهران(درصد)

1383  5841  44  18  41,1  
1384  6497  49  18  36,9  
1385  8314  62  18  28,9  
1386  15098  113  18  15,9  
1387  17781  133  18  13,5  
1388  16078  121  18  14,9  
1389  17358  130  18  13,8  
1390  20412  153  20  13,1  
1391  29649  222  20  9,0  
1392  39546  297  35  11,8  
1393  41760  313  35  11,2  
1394  41417  311  60  19,3  

  30,5  100  328  43723  محل اوراق) (از 1395
انداز (صندوق پس 1395

  مسكن يكم)
43723  328  160  48,8  

 38,6 140  363  48376  محل اوراق) (از 1396

انداز (صندوق پس 1396
  مسكن يكم)

48376  363  160  44,1  

 22,6 618140 82419  اوراق) محل (از 1397 

انداز (صندوق پس 1397 
  مسكن يكم)

82419 618 160  25,9  

 24,0 1000240 133302  (از محل اوراق) 1398 

انداز (صندوق پس 1398 
  مسكن يكم)

133302 1000 160 16,0 
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سهم تسهيلات از بهاي يك واحد مسكوني متعارف در ساير شهرها بيش از تهران بود. جدول زير اين سهم 
با احتساب تسهيلات جعاله  مثالعنوانبه دهد.در برخي از شهرهاي بزرگ متوسط و كوچك ايران نشان مي را

درصد رسيد. البته اين درصد به دليل 105ميزان تسهيلات قابل دريافت در شهر بزرگي چون اهواز به بيش از 
درصد بهاي ملك بود قابل پرداخت نبود مگر آن مساحت و بهاي واحد مسكوني بيش از واحد 80كه بيش از اين

شود اين درصدها در شهرهاي كوچك اغلب ر جدول زير ديده ميكه دچنانبود. همميمتعارف و الگوي مصرف 
   بود.    %100بيش از 

 

44/958017/8023/7316035/5947/466013/3517/8010022/2529/66تهران
30/626019/5926/1312039/1952/255016/3321/778026/1334/84اصفهان
25/626023/4231/2312046/8462/465019/5236/038031/2341/63شيراز
23/666026/4835/3012052/9570/605021/1328/188033/8145/08تبريز
22/516026/6635/5412053/3171/085022/2129/628035/5447/39مشهد
22/026027/2536/3412054/5172/675022/7130/288036/3348/44اراك
21/426028/0137/3512056/0274/705023/3431/128037/3549/80رشت

20/646029/0638/7512058/1377/515024/2232/308038/7651/68همدان
20/646029/0738/7612058/1477/525024/2232/308039/1052/13بوشهر
20/126029/8239/7712059/6579/535024/8533/138039/7653/02اهواز
19/806030/3040/4012060/6080/805025/2533/678040/4053/87قزوين

19/496030/7841/0512061/5782/095025/6534/218041/0554/73بندرعباس
17/956033/4244/5612066/8489/125027/8637/148044/5759/42اروميه
17/906033/5344/7012067/0589/405027/9337/248044/6959/59سنندج
17/826033/6844/9012067/3589/805028/0637/418044/8959/86كرج
17/106035/1046/8012070/2092/595029/2438/998046/7862/38قم

16/616036/1248/1612072/2596/335030/1040/148048/1664/22بيرجند
16/406036/5848/7712073/1597/545030/4940/658048/7865/04ساري
16/316036/7949/0512073/5798/105030/6640/878049/0565/40ياسوج
15/886037/7950/3912075/58100/765031/4941/988050/3867/17گرگان

15/806037/9750/6312075/95101/275031/6542/198050/6367/51شهركرد
15/616038/4351/2312076/85102/505022/0342/718051/2568/33زنجان

15/186039/5352/7012079/05105/405032/9442/928052/7070/27كرمانشاه
15/016039/9753/2912079/93106/605033/3144/418053/3071/06اردبيل
14/936040/1853/5712080/36107/175033/4944/658053/5871/44زاهدان
14/736040/7254/3012081/45108/625033/9445/268054/3172/41كرمان

14/716040/8054/2912081/59108/775033/9945/328054/3872/51يزد
14/286042/0356/0412084/06112/045035/0126/698056/0274/70خرم آباد
13/856043/3257/7612086/64115/525036/1028/138057/7677/02سمنان
12/516047/9663/9512095/92127/905039/9753/298063/9585/37بجنورد
11/796050/8967/85120101/78135/715042/4156/558067/8590/47ايلام

45/6460/85-28/5038/00-68/5891/45-34/2945/72-18/90متوسط كل كشور

شهر
متوسط بهاي يك 
متر مربع آپارتمان 

(ميليون ريال)

صندوق يكممقايسه LTV - سال 95 - تسهيلات فردي

حداكثر 
تسهيلات 
(ميليون 
تومان)

متوسط متراژ 
قابل خريد

LTV جهت 
خريد آپارتمان 
75 متري

صندوق يكم - تسهيلات زوجين

حداكثر 
تسهيلات 
(ميليون 
تومان)

متوسط متراژ 
قابل خريد

LTV جهت 
خريد آپارتمان 
75 متري

حداكثر 
تسهيلات 
(ميليون 
تومان)

LTV جهت 
خريد آپارتمان 
75 متري

حداكثر 
تسهيلات 
(ميليون 
تومان)

متوسط متراژ 
قابل خريد

LTV جهت 
خريد آپارتمان 
75 متري

تسهيلات زوجين - اوراق ممتاز تسهيلات فردي - اوراق ممتاز

متوسط متراژ 
قابل خريد
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در اندازكنندگان از سوي مردم مورد استقبال قرار گرفت و تعداد پس شدتبه بر همين اساس اين برنامه
ند. ان از تهران بودهزار نفر از آن160رسيد كه تعداد  1398در سال هزار نفر  664 به بيش ازانداز يكم صندوق پس
آن  يوسوسمتبها را دارد و متقاضيان مسكن به داد كه اين محصول مالي امكان رقابت با نرخ اجارهاين نشان مي
اندازكنندگان از امكان استفاده پس نكم با فرارسيدهاي دولت بود و كمموفقيت نيتربزرگاين جزء  .روي آوردند

شد. متاسفانه، بود خارج مي فرورفتهدر آن  1390بازار مسكن از ركودي كه از سال شان افت تسهيلاتيامتياز در
گاه از سوي رييس جمهور جدي گرفته نشد و ايشان در هيچ برنامه رسمي از آن پشتيباني ننمود هيچاين برنامه 

  ي مسكوني بود. چند پروژهگير ساخت چنان پيو هم

بود و تنها آغاز كدام از اتفاقات افزايش نرخ ارز و رشد تورم رخ ندادهكه هنوز هيچ 2/5/1396تاريخ در 
اي خطاب به رييس جمهور محترم اعلام داشتم كه شد طي نامهبها در بازار ديده ميهاي افزايش آرام اجارهنشانه

سقف مبلغ سكن؛ شامل افزايش انداز مسكن و اعطاي تسهيلات مبها بايد شرايط صندوق پسبراي كنترل اجاره
را تسهيل كنيم تا فشار از روي بازار اجاره انداز و افزايش زمان بازپرداخت، هاي توقف پستسهيلات، كاهش دوره

كه  1397در سال  هيچ توجهي به آن شد بلكه تنهانه، ربختانه(روگرفت نامه به پيوست است). شوبرداشت شود 
كه دولت جاي آنقرار گرفت، به تجارت و افزايش قيمت دلار محدوديّتفزايش ها تحت تاثير اسطح عمومي قيمت

مجددا متاسفانه، ميزان تسهيلات توجهي نمود. در جهت حفظ قدرت خريد تسهيلات مسكن عمل كند؛ به آن بي
ت. اسكاهش بيشتري يافته 1399درصد كاهش يافت؛ قاعدتا اين درصد در سال 20به  1398به بهاي ملك در سال 

گذاري در بخش مسكن كه ماهيتي درازمدت دارد مورد خدشه قرار گرفت، و ثبات سياست  ديگربارِيكبا اين كار 
هاي دولت اعتماد كند، و اقساط تسهيلات مسكن قدرت رقابت خود توانند به سياستان نميينشان داد كه متقاض

  تاز ميدان شد. بها از دست داد و بازار اجاره يكّهرا در برابر اجاره

در حال حاضر با توجه به كاهش سهم تسهيلات از بهاي ملك و كاهش سهم تسهيلات مسكن به كل 
است كه در دنيا اگر درصد در عمل بازار خريد مسكن تبديل به يك بازار نقد شدهيمونتسهيلات بانكي به حدود سه

ن باشند و يا توانند اقدام به خريد بكنند كه از نظر مالي متمكّنظير است و تنها كساني مينظير نباشد، قطعا كمبي
، در اين شرايط حالران باشد. ملك را با هدف حفظ قدرت خريد پول و سوداگري انجام دهند. و بازار، بازار موج

قرار گيرد، دولتيان و مجلسيان در پي وضع مقررات اداري هستند، تا با  موردتوجهي موضوع كه ريشهجاي آنبه
گذاري ايران و متاسفانه نظام سياست شدهتجربهها بار يعني همان اشتباهي كه ده بها بروند.آن به جنگ نرخ اجاره
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تدبيري مساله و بي شناختِخواهد بار مسئوليّتِ عدمِ. و با دشنام دادن به ديگران مياز آن درس نياموخته است
  خود را كاهش دهد.

  

 شرايط و مقررات بازار اجاره: بازنگري در قانون موجر و مستاجر -2

توانست نسبت به سادگي نميزماني رابطه موجر و مستاجر تحت تاثير مفهومي به نام عسر و حرج بود و موجر به
و اصلاحات آن  1356قانون موجر و مستاجر مصوب  9مشخصا به ماده تخليه مستاجر از ملك خود اقدام نمايد. 

  د.  به اين شرح توجه كني 1374سال  تا بعدازآنهاي و سال 1358در سال 

در مواردي كه دادگاه تخليه ملك مورد اجاره را به لحاظ كمبود مســكن موجب عســر و حرج مســتأجر بداند و  -9ماده 
 .تواند مهلتي براي مستأجر قرار بدهدنباشد، مي معارض با عسر و حرج موجر

صره  شي و دولتي و مورد اجاره م -1تب صدور حكم تخليه اماكن آموز هاجرين جنگي و رزمندگان در مواردي كه دادگاه 
سب و سر و حرج برا بعلت كمبود جاي منا ست تا رفع ع شخيص دهد دادگاه موظف ا سر و حرج ت سال از هع مدت پنج

اماكن آموزشــي و دولتي مكلفند ظرف اين مدت جهت  از صــدور حكم خودداري كند و مســتأجرين 28/6/1364تاريخ 
 .رفع كمبود اماكن تدابير لازم اتخاذ نمايند

اي را تشكيل داده و كليه احكام تخليه كه از هاي ويژهشوراي عالي قضائي مكلف است در اولين فرصت دادگاه -2تبصره 
اســت مورد تجديد نظر قرار دهند چنانچه تخليه منزل صــادر گرديده و هنوز اجراء نشــده ها يا اداره ثبتطرف دادگاه

 .سازد متوقف مستلزم عسر و حرج براي مستأجر باشد آن حكم را

در مواردي كه دادگاه صـــدور حكم تخليه اماكن مورد اســـتفاده مهاجرين جنگي را به علت كمبود جاي  – 3تبصـــره 
شخيص دهد سر و حرج ت سب ع سر و حرج حداكثر به مدت  منا صدور  3/7/1371 سال از تاريخ 2موظف تا رفع ع از 

عســر و حرج مذكور مزاحم با عســر و حرج مالك  كهحكم تخليه خودداري كند. اين حكم، مخصــوص بصــورتي اســت 
 .نباشد

ي شد و كلا بازار اجاره از قاعده 6137دهه اين قانون منجر به اصلاح آن در سال  دوعملكرد  ينتيجه
عسر و حرج خارج شد و موجر و مستاجر متعهد به قرارداد فيما بين شدند و با اتمام زمان اجاره مستاجر موظف 

اين به  متن پيشيناش براي مدت مشخص ديگري تمديد گردد. هراجاكه قرارداد ملك شد مگر آنبه تخليه عين 
عين  مقام قانوني وي تخليهپس از انقضاي مدت اجاره بنا به تقاضاي موجر يا قايم -3ماده "متن تغيير يافت: 
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سند عادي ظرف يك هفته  باثبت ظرف يك هفته و در اجاره در اجاره با سند رسمي توسط دواير اجراي مستاجره
قضاييه انجام خواهد توسط ضابطين قوه پس از تقديم تقاضاي تخليه به دستور مقام قضايي در مرجع قضايي

  . "تگرف

ي ن شخصا با توجه به تجربهمشود، اين دو موضع قرارگرفتن در دو سر طيف است. كه ملاحظه ميچنانهم
م بودهبه اين نتيجه رسيد ،، پيش از پذيرش مسئوليّتي ديگر كشورهاتجربهاجاره در كشور انگلستان و خواندن 

، تلاشم اين رونيازا اغلب كشورها در جهت تسهيل امكان تطويل مدت اجاره است.در گذاري عمومي كه سياست
كه رفاه مستاجر تامين و ثبات قرارداد اجاره تا حد ممكن تثبيت شود بدون آن هاي مالياتيقاعطاي مشوّبود كه با 

اگر مدت قرارداد اجاره دو سال باشد نسبت به نظرم اين بود كه  مثالعنوانبهاي وارد آيد. به حقوق موجر لطمه
مشمول  دوسالهبيش از  سالهسهقرارداد  ،ملموسي باشد و به همين نحومالياتي مشمول تخفيف موجر  ،يك سال

بها به سمت بالا فرصتي جايي نرسيد ولي، پس از آغاز حركت روند اجارهتخفيف مالياتي شود. اين تلاش من به
  ديگر روابط موجر و مستاجر مورد بازبيني قرار گيرد.  باركيپيش آمد تا 

بوديم كه به اين نتيجه رسيده بوديم وتطبيقي اجمالي انجام داده يخانه يك مطالعهدر وزارت نيازاشيپ
بهاي تحميل هزينه به موجر.  ولي، نه به بهبود بيايد انبايست به نفع مستاجرقانون روابط موجر و مستاجر مي

 البته اين روندي بود كه در ساير كشورها نيز طي شدهانصاف در قرارداد بود.  يقاعدهبهفرض بنيادين ما پايبندي 
الحاق " دوفوريتي يلايحه 02/100/52255طي نامه شماره  27/4/1397در تاريخ ، رونيازاي جهاني بود. و تجربه

(روگرفت دولت تقديم كردم شرح زير به را به  "1376يك ماده و چند تبصره به قانون روابط موجر و مستاجر، سال 
  نامه به پيوست است). 

مستاجران كليه قراردادهاي رسمي يا عادي اجاره واحدهاي مسكوني از زمان تصويب اين قانون  -ماده واحده
 د:توانند تا يكسال پس از انقضاي زمان قرارداد با رعايت شرايط ذيل قرارداد اجاره تمديد نماينمي

د نسبت به اجاره بهاي قبلي از طرف موجر در زمان تمديد قرارداد قيمت اجاره بها حداكثر تا ده درص: 1تبصره 
قابل افزايش است. چنانچه با تقاضاي افزايش ده درصدي مبلغ اجاره، مستاجر موافقت ننمايد واحد قابل تخليه 

 د.باشاست. رسيدگي به اين موضوع در صلاحيت شوراي حل اختلاف مي

زمان بيشتري نسبت به اين قانون براي زمان انقضاي قرارداد در نظر چنانچه در قرارداد اجاره مدت : 2تبصره 
 ت.گرفته شود مدت زمان قراردادي معتبر اس

 د.باشملاك مسكوني بودن واحد، كاربري آن مي: 3تبصره 
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 ت.هرگونه توافق برخلاف مفاد اين قانون در زمان اجراي آن باطل و بلااثر اس: 4تبصره 

ورزان اعلام حرفه دانان، اقتصاددانان، متخصصان ونظرهاي حقوقدريافت نقطهزمان موضوع را براي هم
با تني چند از و شخصا  هاي دولت و مجلس انعكاس دهند.عمومي نمودم تا در فرايند رسيدگي به كميسيون

هاي دو دهه قانون موجر و اين پيشنهاد صحبت كردم، با آن مخالف بودند. آنان گرفتاري دربارهداناني كه حقوق
 يي خانهكردند و بر اين باور بودند كه اين موضوع منجر به كاهش عرضهمستاجر در گذشته را يادآوري مي

به زيان مستاجران  تينهادرگردد و هاي سنگين از مستاجران ميو اخذ گِروي يررسميغاي، رواج قراردادهاي اجاره
رو است و ممكن است مجددا اصلاح هاي جدي روبهها با مانعقانون گونهنياانجامد. افزون براين، اصلاح مجدد مي

  گونه شد. ي پيشين اينكه در دفعهچنانطول بينجامد همبهدو دهه اين اشتباه 

بر اين باور بودند كه هرگونه مداخله دولت در اقتصاددانان مخالفت بيشتري با اين پيشنهاد داشتند. آنان 
گردد. و زيرزميني شدن روابط موجر و مستاجر مياي خانه اجارهگيري فساد، كاهش عرضه بازار اجاره منجر به شكل

خوب خاطرم هست كه يكي از دوستان يادداشتي در يك روزنامه نوشت و گفت فلاني هم وقتي كار به جاي سخت 
كند. تني چند از اتحاديه صنف معاملات املاك نيز با اين پيشنهاد مخالفت اقتصاد رقابتي عدول ميرسد از قواعد 

كردند. در چنين كردند و هم به سودمند نبودن اين اقدام اشاره ميكردند. آنان نيز هم سوابق قانوني را يادآوري مي
ي اي كار دشواري بود. ارائهي حرفهن جامعهچنيگذار اعم از دولت و يا مجلس و همقانع نمودن سياست ،فضايي
ي مقررات رايج در كننده بود. در گفتگو با يك دوست اقتصاددان نمونهشده در ساير كشورها كمكهاي عملنمونه

چنين مقرراتي كه در كشورهاي اروپايي، انگلستان و ساير كشورها نيز رايج . هم��شان ارائه نمودمامريكا را براي
بها، افزايش مدت زمان اجاره و مند سازي نرخ رشد اجارهزخواني نموديم. اغلب اين مقررات ناظر بر قاعدهاست را با

  .       باشند، ميت تداوم قرارداد جاري تا وقتي كه موجر در پي تغيير استفاده از ملك خود نباشدچنين اولويّ هم

اجران توجيه نظري داشت و دارد. دليل آن به گمان من اصلاح قانون روابط موجر و مستاجر به نفع مست
هم تفاوت هزينه مبادله اجاره براي موجر و مستاجر است. موجر تا حد زيادي توانايي آن را دارد كه هزينه مبادله 

چه عين كند تا چنانخود را به مستاجر انتقال دهد. موجر معمولا هزينه يك ماه اجاره را به عنوان گرو دريافت مي
و در جريان  برداري مستاجر از آن دچار آسيب شد، امكان جبران آن را داشته باشدر جريان بهرهمستاجره د

ي است. هزينهقابل ملاحظه . ولي، هزينه مبادله مستاجر شودل نميي چنداني را متحمّ جابجايي مستاجر هزينه
  ر از آن مستثني است. كشي و جابجايي رقم قابل توجهي است كه موجمستقيم و غير مستقيم هربار اثاث

جابجايي مستاجران نيز بسيار مهم است. به عنوان مثال، خانواري را  ، روحي و روانيهاي اجتماعيهزينه
ي خود راضي، از شبكه دوستي آموزي داشته باشد. و آنان از مدرسه محلهفرض كنيد كه فرزنداني در سنين دانش
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دادن جابجايي به مفهوم از دستباشند. خو گرفتهي خود  محلهپسندِبرده و به محيط امن و دلكلاسان خود بهرههم
كه مبلغي كه گردد. حال آناي لحاظ نميكيفيت مذكور است كه از منظر اقتصادي پنهان است و در هيچ محاسبه

ي نهمستاجر آمادگي دارد براي حفظ اين كيفيت بپردازد، رقم قابل توجهي است. از اين رو، از منظر نظري، هزي
. اندت نهايي براي يك ملك مشخص براي دو مستاجر كاملا متفاوتمطلوبيّ، ارزش استفاده، ارزش مبادله و فرصت

در مستاجر گيرد و شرط و قيمت در اختيار موجر قرار ميموجر معمولا از اين موضوع اطلاع دارد. لذا، توان تعيين 
اميدورام كه اين موضوع هم از حيث اقتصاد نظري و هم از حيث اقتصاد دارد. گرد. تري قرار ميوضعيت ضعيف
ي انصاف در قراردادها مورد توجه متخصصان علم اقتصاد و حقوق قرار چنين از منظر رعايت قاعدهرفتاري و هم

  گيرد. 

روحي و ي مبادله از منظر مالي، اجتماعي و توان دريافت كه تا چه حد هزينهسرجمع، با توضيح بالا مي
حمايت قانوني نسبي از مستاجر ه گمان من، است كه باز اين رورواني براي مستاجر نسبت به موجر بيشتر است. 

مبنا نيست. به هر روي، لايحه پيشنهادي اينجانب با حضور توجيه و بياز منظر اقتصاد بازار رقابتي چندان بي
. در جلسه نيز در ابتدا اكثر اعضا مخالف بودند، تشخص من در كميسيون اقتصاد دولت مورد بررسي قرار گرف

ليكن آقاي مهندس اردكانيان كه سابقه سكونت در آلمان را داشت، با تشريح موضوع در آنجا كمك كرد كه فضاي 
جا كه خاطرم هست، راجع مندسازي روابط موجر و مستاجر مورد پذيرش جمع قرار گيرد. تا آنحمايت از قاعده

شد كه در برخي كشورها درصد نيز سؤال بود. در اين مورد نيز توضيح دادهداكثر رشد ساليانه دهبه ماخذ مضرب ح
اين مضرب تابعي از نرخ تورم بخش است و در برخي كشورها نيز درصد معيني است، كه گرايش جمع به سمت 

رار گرفت و مقرر شد كه با با مختصر اصلاحي مورد تصويب قتبعيت از نرخ تورم بود. به هرروي، لايحه پيشنهادي 
  ت وزيران طرح شود. يافوريت در جلسه ه

از دولت كناره گرفتم و از سرنوشت آن ديگر خبري ندارم. البته تصويب لايحه در كميسيون من پس از 
هاي گروهي مطلع شدم كه مقرراتي از طريق رسانهبا گذشت دو سال از تقديم لايحه دوفوريتي مذكور، اخيرا، 

است. با توجه به توضيحي كه داده شد، اصلاح قانون موجر توسط ستاد مقابله با كرونا در اين باره به تصويب رسيده
مورد رسيدگي و اتخاذ تصميم قرار موقع بهبايست از سوي دولت و مجلس و مستاجر فراتر از دوره كروناست و مي

به هنوز هم پيشنهادم داشت. شد. در آن صورت در اين دوران كرونا نيز كاركرد ميو به قانون تبديل مي فتگرمي
  وي دولت به مجلس شوراي اسلامي است. سه از حارسال رسمي آن لايدولت 

گذاران ملي در دولت و مجلس در چنين سياستاميدوارم كه اين گزارش كمكي به مردم عزيز و هم
چنين اتخاذ تصميم درست هاي موجود در بازار مسكن اعم از اجاره، توليد و خريد و همگرفتاري يشناخت ريشه

  بنمايد. 
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i  اي مسكن رجوع كنيد به: انداز مسكن و بانك توسعهبراي آگاهي بيشتر در باره صندوق پس
‐DB%8C%D8%B3hƩps://www.abbasakhoundi.ir/archive/ID/1784/%D8%AA%D8%A7%D8%B3%
‐%D9%BE%D8%B3%D8%A7%D9%86%D8%AF%D8%A7%D8%B2‐D8%B5%D9%86%D8%AF%D9%88%D9%82%
‐%D8%A8%D9%87‐%DA%AF%D8%B2%D8%A7%D8%B1%D8%B4‐‐D9%85%D8%B3%DA%A9%D9%86%

D9%85%D8%B1%D8%AF%D9%85%  
  

ii hƩps://www.nyƟmes.com/2019/06/21/nyregion/rent‐laws‐new‐york.html 

                                                            










