
یادداشت روز �
سید عبدا... ارجائی 
   معاون برنامه‌ریزی و مدیریت منابع وزارت راه و شهرسازی

کلید امنیت در معاملات ملکی 
بازار مســکن در ســال‌های اخیر با نوســان‌های شــدید قیمتی، 

کاهش قدرت خرید و افزایش ریسک معاملات مواجه بوده است. 

در چنین شرایطی، یکی از عناصر مهم برای پویایی بازار »اعتماد« 

است. بدون اعتماد، سرمایه‌های خرد وارد پروژه‌های ساختمانی 

نمی‌شود و خریداران نســبت به پیش‌خرید واحدهای مسکونی 

مردد می‌مانند. یکی از ابزارهــای کارآمد برای تقویت اعتماد در 

معاملات ملکی، اســتفاده از »حســاب امانی« یا Escrow است؛ 

ســازوکاری که می‌تواند تعادل منافع میان خریدار و فروشنده را 

برقرار کند.

تعریف حساب امانی
حساب امانی حسابی است که نزد یک شخص یا نهاد ثالثِ مورد 

اعتماد ـ معمولًا بانک یا مؤسسه مالی معتبر ـ افتتاح می‌شود. در 

این ساختار، خریدار مبلغ معامله یا اقساط را به این حساب واریز 

می‌کند، اما فروشــنده یا ســازنده تنها در صورت تحقق شــروط 

مشخص‌شده در قرارداد، امکان برداشت وجه را خواهد داشت. 

به بیان ساده، پول تا زمان انجام تعهدات، در وضعیت »امانت« باقی 

می‌ماند. این سازوکار باعث می‌شــود هیچ‌یک از طرفین، پیش 

از اجرای تعهدات خود، به امتیاز نهایی دسترسی نداشته باشد.

کاربرد در معاملات خرید و فروش ملک
در معاملات قطعی ملک، معمولًا فاصله زمانی میان پرداخت وجه 

و انتقال رسمی سند وجود دارد. همین فاصله، منشأ بسیاری از 

اختلافات اســت. خریدار نگران اســت که پس از پرداخت ثمن، 

فروشــنده از انتقال ســند خودداری کنــد یا ملــک دارای بدهی 

پنهان باشد. از سوی دیگر، فروشنده بیم دارد سند را منتقل کند 

اما وجه کامل را دریافت نکند. حساب امانی با تعریف دقیق شروط 

آزادســازی وجه ـ مانند ارائه گواهی عدم بدهی، اســتعلام‌های 

ثبتی و ثبت انتقال رسمی در دفترخانه ـ این نگرانی‌ها را کاهش 

می‌دهد. در نتیجه، معامله در فضایی شــفاف‌تر و کم‌ریســک‌تر 

انجام می‌شود.

نقش حساب امانی در پیش‌فروش ساختمان
پیش‌فــروش ســاختمان به دلیــل فاصلــه زمانی طولانــی میان 

پرداخــت و تحویل، بیــش از ســایر معامــات نیازمند ســازوکار 

تضمینی است. در سال‌های گذشته، برخی پروژه‌های نیمه‌تمام 

یا متوقف‌شده، خســارت‌های جدی به خریداران وارد کرده‌اند. 

استفاده از حساب امانی در پیش‌فروش می‌تواند پرداخت‌ها را به 

پیشرفت واقعی پروژه گره بزند. برای نمونه، می‌توان توافق کرد 

درصدی از مبلغ پس از تکمیل فونداسیون، بخشی پس از اجرای 

اسکلت و بخش نهایی هنگام اخذ پایان‌کار آزاد شود. این شیوه، 

از مصرف منابع در امور خارج از پروژه جلوگیری کرده و انضباط 

مالی ایجاد می‌کند.

کارکرد در پروژه‌های انبوه‌سازی
در پروژه‌هــای بزرگ مســکن کــه بــا مشــارکت تعاونی‌ها یا 

ســرمایه‌گذاران متعــدد اجرا می‌شــود، گــردش مالی قابل 

توجه است و شفافیت اهمیت دوچندان دارد. حساب امانی 

می‌تواند به‌عنوان ابزار نظارت مالی عمل کند و برداشــت‌ها 

را منوط به تأیید پیشرفت فنی یا گزارش حسابرس کند. این 

سازوکار ضمن کاهش احتمال سوءمدیریت، اعتماد اعضا و 

سرمایه‌گذاران را افزایش می‌دهد. در نتیجه، پروژه‌ها با ثبات 

بیشــتری پیش می‌روند و احتمــال بروز اختلافــات حقوقی 

کاهش می‌یابد.

مزایا و آثار اقتصادی
استفاده فراگیر از حســاب‌های امانی می‌تواند آثار مثبتی 

بــر بازار مســکن داشــته باشــد. نخســت، کاهــش دعاوی 

قضایی و هزینه‌های دادرسی است. دوم، افزایش شفافیت 

مالی و انضبــاط در پروژه‌های ســاختمانی اســت. ســوم، 

جذب سرمایه‌های خرد به ســمت تولید مسکن است؛ زیرا 

ســرمایه‌گذاران زمانــی مشــارکت می‌کنند کــه از امنیت 

ســرمایه خود اطمینان داشته باشــند. در نهایت، این ابزار 

می‌تواند به کاهش ریسک سیستماتیک بازار مسکن کمک 

و ثبات بیشتری ایجاد کند.

چالش‌های اجرایی
با وجــود مزایا، اجــرای گســترده حســاب امانــی نیازمند 

زیرســاخت حقوقی و بانکی مناســب اســت. تعیین دقیق 

شــرایط قرارداد، نحوه نظارت بر پیشــرفت پروژه و کارمزد 

خدمــات بانکی از جمله موضوعاتی اســت که باید شــفاف 

شود. همچنین فرهنگ‌سازی میان فعالان بازار، مشاوران 

املاک و سازندگان ضروری است تا این ابزار به‌درستی به 

کار گرفته شود. بدون آموزش و نظارت مؤثر، حساب امانی 

ممکن است کارکرد مطلوب خود را از دست بدهد.

خلاصــه آن کــه بــازار مســکن بــرای خــروج از چرخــه 

بی‌اعتمادی و اختلافات حقوقی، نیازمند ابزارهای نوین و 

شفاف است. حساب امانی می‌تواند به‌عنوان حلقه واسط 

میان تعهــد و اجــرا، امنیت معامــات را افزایــش دهد و از 

ســرمایه‌های مردم صیانت کند. گسترش اســتفاده از این 

سازوکار، به‌ویژه در پیش‌فروش‌ها و پروژه‌های انبوه‌سازی، 

نه‌تنها ریسک معاملات را کاهش می‌دهد، بلکه زمینه‌ساز 

رونق پایدار در بخش مســکن خواهد بــود. اکنون زمان آن 

رسیده است که سیاســت‌گذاران، شــبکه بانکی و فعالان 

بازار، این ابزار را به‌صــورت نظام‌مند و فراگیر در ســاختار 

معاملات ملکی نهادینه کنند.
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آقای حقگو برادرمن! اقتصاد این کشــور   ▪▪

کامــا دولتــی و شــبه دولتی هســت بخش 

خصوصی کجا بــود داداش؟! اصلا ما بخش 

خصوصــی نداریم تو ایــن کشــور 90 درصد 

دست خود دولته.

چند روز پیــش معــاون اول رئیس جمهور   ▪▪

فرمودند که غیــر از ۱۰ میلیون تومان عیدی 

بــرای همــه بازنشســتگان واریــزی دیگری 

نبایــد باشــد و ممنوع اســت. امــا چــرا برای 

بازنشستگان بانک علاوه بر ۱۰ میلیون تومان 

عیدی، ۱۰ میلیون دیگر هم برای ارزاق واریز 

می شــود؟ مگر فرقی بین بازنشستگان غیر 

بانکی)کشوری، لشکری ،تامین اجتماعی( 

با بانک ها هست؟

یکی بپرســه ما خودمون درد و مشکل کم   ▪▪

داریم که شــما کلا تمرکز کردین روی آمریکا 

مگه روی نقشــه جز آمریــکا کشــور دیگه ای 

نیســت؟ بعدم چرا تمرکــز رو نمیذارین روی 

کشور خودمون؟

بخــش بــزرگ از زندگــی و امکاناتــی که   ▪▪

اســتفاده می کنــی با دانــش هســته ای گره 

خورده که بمب اتم ریز آن هم نیست!  

مــا باید بــرای حفــظ مولفــه هــای قدرت   ▪▪

واقعی مان مثل انواع موشــک ، انــواع پرنده، 

انــواع ســاح و دانش و فنــاوری هســته ای و 

غیر هســته ای حتما تلاش کنیــم و حاضر به 

دادن هزینه هم باشیم .

راهکار این است که توزیع ثروت در کشور   ▪▪

اصلاح شــود بــر این اســاس هر چه ســریعتر 

قانونــی جامع مبنی بر مشــروعیت ســنجی 

اموال و دارایی ها برای شناسایی تمامی ثروت 

های نامتعارف و حرام و نامشروع اجرا شود.

فعلًا بورس شــرطی شــده . ترامپ لبخند   ▪▪

بزنه صعودی می شــه،اخم کنه می ریزه. بعد 

مدام از قدرت خودمان میگیم در صورتی که 

نتوانستیم به بورس ثبات بدهیم.

درد بزرگ نظام ســلطه از ایران این است ؛   ▪▪

وقتی روی پای خود می ایستی و شعارت: ما 

می توانیم ،هست ، بر مشکلات به تدریج غلبه 

می کنی و بند وابســتگی تو از استثمارگران 

قطع می شود.
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۲ خبر بد برای ترامپ!
 خبر بد برای ترامپ )بلکه نتانیاهو( این است که اولا ارتش آمریکا 

نمی تواند و نمی خواهد هزینه گزاف جنگ با ایران و متحدانش را 

به جان بخرد.دست کم سه رسانه آمریکایی این خبر را تایید کرده 

اند. اولی، واشنگتن پست است که نوشت:»رئیس ستاد مشترک 

ارتش، ژنرال دن کِین، سه‌شنبه گذشته در کاخ سفید به ترامپ 

ابراز نگرانی کرد هرگونه عملیات بزرگ علیه ایران با چالش‌هایی 

روبه رو خواهد شد، زیرا ذخایر تسلیحاتی به‌خاطر حمایت مداوم 

از اسرائیل و کمک به اوکراین، به‌طور قابل توجهی کاهش یافته 

است. علاوه بر این، ژنرال کِین در جلسات پنتاگون، نگرانی‌های 

خود را درباره مقیاس هرگونه کمپین علیه ایران، پیچیدگی ذاتی 

آن و احتمال تلفات نیروهای آمریکایی مطرح کرده است. او گفته 

هر عملیاتی به‌دلیل کمبود حمایت متحــدان از حمله به ایران، 

به‌مراتب دشوارتر خواهد بود«.گزارش دوم، متعلق به اکسیوس 

است: »رئیس ستاد مشترک ارتش به دونالد ترامپ و مقام‌های 

ارشد، درباره تبعات اقدام نظامی علیه ایران هشدار داده است. 

ژنرال دان کین گفته، این عملیات نظامی ممکن اســت تبعات 

جدی از جمله درگیر شــدن در یک درگیری طولانی‌مدت را به 

دنبال داشته باشد. با وجود این که کین از عملیات ونزوئلا حمایت 

قوی کرده بود، درباره ایران رویکرد محتاطانه‌تری دارد. یک منبع 

او را در این زمینــه »جنگ‌طلب مردد« توصیف کــرده و گفته که 

کین معتقد است ریسک‌ها در ایران بسیار بالاتر است، از جمله 

خطر درگیر شدن طولانی‌مدت و تلفات احتمالی برای آمریکا«.

گزارش ســوم، روایت وال اســتریت ژورنــال به نقــل از مقامات 

آمریکایی است:»پنتاگون نگرانی خود را درباره یک کارزار نظامی 

طولانی‌مدت علیه ایران ابراز کرده و معتقد است که برنامه‌های 

جنگ علیه ایران، خطراتی در بر دارد.  کارزار طولانی‌مدت علیه 

ایران ممکن است به نیروهای آمریکایی و ذخایر مهمات خسارات 

ســنگینی وارد کند«. از ســوی دیگر، در حالی کــه تیم عملیات 

روانی دولت ترامــپ، از عزیمت ناو فورد به ســمت خاورمیانه به 

عنوان حربه تهدید علیه ایران اســتفاده می کند، وال اســتریت 

ژورنال دیروز گزارش داد:»خدمه ناو فورد، خســته و تحت فشار 

روانی هســتند. تمدید مأموریت این نــاو هواپیمابــر، خدمه آن 

را پس از ماه‌ها دوری از خانه با فشــارهای روحــی، خانوادگی و 

حتی مشکلات فنی روبه‌رو کرده است؛ وضعیتی که برخی آن را 

بی‌سابقه توصیف می‌کنند. برخی ملوانان از تصمیم دولت برای 

تمدید دوباره مأموریت ناراضی‌اند. یکی از خدمه گفته بسیاری 

از همکارانش پس از بازگشــت به بندر، تــرک خدمت را مدنظر 

دارند. دوری طولانی از خانواده، از دست دادن مراسم‌های مهم 

زندگی و بلاتکلیفی درباره زمان بازگشت، از مهم‌ترین عوامل این 

نارضایتی عنوان شده اســت. بیش از هر چیز »نامشخص بودن 

زمان دیدار دوباره خانواده« برایشان آزاردهنده است. خانواده‌ها 

نیز از وضعیت مشابهی سخن می‌گویند، تماس‌ها به دلیل الزامات 

امنیتی گاه هفته‌ها قطع می‌شود. علاوه‌بر بحران روانی، نقص در 

سامانه فاضلاب ناو نیز گزارش شده است. 

کارشناسان هشدار می‌دهند اســتقرارهای طولانی، آمادگی 

رزمی و چرخه نگهــداری ناوگان را مختــل می‌کند«. همچنین 

افشــاگری جدید از میــان ایمیل‌های فاش‌شــده توســط رادیو 

عمومی ملی آمریکا )NPR( و تأیید وال‌اســتریت ژورنال، حاکی 

از این اســت که »نــاو هواپیمابــر فورد، بــا بحران کمبود شــدید 

توالت‌های ســالم برای ۴۶۰۰ ملوان مواجه اســت. ایــن ناو از 

سیســتم فاضلاب مبتنی بر فشــار منفی )vacuum( استفاده 

می‌کند که برای جمعیت  ۴٬۵۰۰ نفری ناو بســیار کم‌ اســت. 

لوله‌هــای باریــک و طراحــی ظرفیت پاییــن باعــث گرفتگی و 

خرابی‌های مکرر شده‌اند. 

این ناو، ۶۵۰ توالت دارد و وقتی برخی از آن ها از کار می‌افتند، 

صف‌های طولانی و انتظارهای ۴۵ دقیقه‌ای برای اســتفاده از 

سرویس بهداشتی ایجاد می‌شود«. بنا بر گزارش های موجود، 

باید به ترامپ گفت درگیری با ایران پیشکش! تا نظامیان خسته و 

مضطرب و عصبانی آمریکا، به جان هم نیفتاده و یکدیگر را لت و پار 

نکرده اند، فکری به حال فاضلاب ناوهای‌تان بکنید!

انهدام شبکه تروریستی در جنوب شرق کشور
هشت نفر از اعضای یک شبکه تروریستی مستقر در جدار مرز‌های 

جنوب شرق کشور، وابسته به گروه‌های تکفیری و سرویس‌های 

جاسوسی بیگانه، در عملیات مشترک سربازان گمنام امام زمان 

)عج( در اداره کل اطلاعات سیســتان و بلوچستان، با همکاری 

رزمندگان قرارگاه قدس نیروی زمینی ســپاه و فراجای استان، 

دستگیر شدند و ۳ تروریست در درگیری با حافظان امنیت استان 

به هلاکت رسیدند.از محل‌های اختفای این تروریست‌ها و ضربه 

به خانه‌های امن، مقادیر قابل توجهی سلاح‌جنگی از جمله آرپی 

جی هفت، ســاح آمریکایی‌ام ۴ مجهز به دوربین دید در شــب، 

چندین قبضه کلاش مجهز نارنجک انداز، کلت کمری به همراه 

فشنگ و مهمات مربوط و نیز تجهیزات صداخفه کن سلاح، پلاک 

خودرو‌های سرقتی و دو دستگاه خودروی  سواری برای اجرای 

عملیات‌، کشف و ضبط شد.عناصر به هلاکت رسیده و بازداشت 

شده، همه از اتباع بیگانه اجیر شده گروهک موصوف بوده‌اند.


