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مقایسه شرایط لیزینگ و وام مسکن 3 کشور آسیایی با ایران نشان داد   

 خانه دار شدن در ایران؛ سخت تر و گران تر از هند، ترکیه و ژاپن 

 گروه اقتصادی ش�هروند، شیوا سعیدی| نحوه خرید 
مسکن در هر کشوری متفاوت اس�ت. این عمل نوعی 
سرمایه گذاری اقتصادی محسوب می شود که روندهای 
متعددی دارد. با توجه به اقتصاد کش�ور، درآمد مردم، 
میزان مالی�ات و عوامل متعدد بازار مس�کن از غرب به 
ش�رق و از کشوری به کش�ور دیگر متفاوت است. البته 
باید توجه داش�ت  اکنون لیزینگ مسکن یک فعالیت 

اقتصادی مهم محس�وب می شود که بخش�ی از تولید 
ناخالص ملی هر کشور را تشکیل می دهد. به همین دلیل 
بس�یاری از کش�ورها مانند هند و ترکیه سازمان هایی 
را برای س�ازماندهی این فعالیت راه ان�دازی کرده اند و 
کارشناس�ان اقتصادی به دقت روند نوسان لیزینگ را 

بررسی می کنند.
 وام لیزینگ مس�کن در نق�اط مختلف جه�ان به 2 

صورت ش�ناور و ثابت ارایه می ش�ود. وام ثابت، وامی با 
نرخ سود ثابت در طول دوره بازپرداخت است. در مقابل 
وام لیزینگ شناور نشان دهنده وامی با نرخ سود متغیر 
در طول دوره بازپرداخت اس�ت. برای پرداخت این وام 
مکانیس�م های مختلفی به کار می رود و عواملی مانند 
درآمد فرد، سن، بهای مسکن و... در آن تاثیرگذار است. 
در این جا به 3 کشور مختلف با بازارهای مختلف مسکن 

پرداخته ایم و درنهایت آنها را با ایران مقایسه کرده ایم. 
در این میان هند یکی از فعال تری�ن بازارهای لیزینگ 
مسکن دنیا را در اختیار دارد که بس�یاری از بانک های 
خارجی در آن س�رمایه گذاری کرده اند و کارشناس�ان 
تخمین می زنند در سال های آتی نیز رشد کند.از سوی 
دیگر ترکیه اقتصادی نوظهور اس�ت که س�اختارهای 
لیزین�گ مس�کن در آن تازه ایجاد ش�ده اس�ت. بازار 

مسکن این کشور برای بسیاری از اروپاییان جذاب است 
زیرا در مقایسه با بازار مسکن خود بس�یار ارزان تلقی 
می ش�ود و علاوه بر آن امکان چانه زدن نیز وجود دارد. 
درنهایت به بازار لیزینگ ژاپن پرداخته ایم. این کشور، 
اقتصادی تثبیت ش�ده دارد که بازار مس�کن آن راکد 
 است و نرخ سود وام لیزینگ تا 90 درصد بهای مسکن را 

در بر می گیرد. 

در کشور هند صنعت لیزینگ مسکن بسیار وسیع 
است و یکی از بخش های مهم خدمات مالی و بیمه در 
این کشور را تشکیل می دهد. صنعت لیزینگ در هند 
با عنوان »سرمایه گذاری در مسکن« شناخته می شود. 
ارزش این صنعت حدود 18 میلیارد دلار است. نسبت 
تولید ناخالص ملی به وام مسکن در هند 2/5درصد 
است درحالی که این نسبت در س��ایر کشورها 25تا 
60 درصد اس��ت. ب��ازار لیزینگ مس��کن هند طی 
سال های اخیر پیش��رفت زیادی داشته است. در این 
کشور بانک های تجاری نقشی مهم در توسعه و رشد 

صنعت لیزینگ مسکن داشته اند. 
این صنعت در هند بس��یار مهم تلقی می شود اما 
عاملی تعیین کننده در رش��د اقتصادی کش��ور نیز 
هست. برای گس��ترش صنعت لیزینگ فرآیندهای 
طولانی از بین رفته اند تا دسترس��ی به وام های رهن 
آسان تر ش��ود و به همین منظور قوانین درخصوص 
زمی��ن و اجاره بها بهبود یافته اس��ت. در حال حاضر 
سهم بانک ها از بخش وام دهی مستقیم افزایش یافته 
است. برآوردها نشان می دهد سهم بانک های تجاری 
در سرمایه گذاری این بخش در سال 2003 میلادی 

57 درصد بوده است. 
دو نوع وام مسکن 

در ای��ن کش��ور 2 ن��وع وام لیزینگ مس��کن ارایه 
می شود که شامل وام رهن با س��ود ثابت، وام رهن با 
س��ود متغیر محاسبه می ش��ود. در هند نرخ سود وام 
رهن ثابت، به طور معمول 12/5 یا 25 درصد اس��ت. 
در این کش��ور نرخ سود به هیچ ش��اخص اقتصادی 
خاصی مرتبط نمی ش��ود. در هند وام های مس��کن 
مختلفی وجود دارد، مانند وام مس��کن تک نرخی که 
فقط به نرخ س��ود مبلغ وام گرفته شده بستگی دارد 

و ربط��ی به وام اصل��ی ن��دارد و وام GPM که در آن 
اقس��اط بازپرداخت در ابتدا کم است و به تدریج طی 
زمان افزای��ش می یاب��د. در مجموع عوامل��ی مانند 
درآمد مشتری، شرایط مطلوب او و پارامترهای دیگر 
مشتری میزان وام مسکن او را مشخص می کنند. نرخ 
س��ود وام مس��کن نیز با توجه به ماهیت وام متفاوت 
اس��ت. از آوریل 2007، س��ود برای وام های��ی با نرخ 
ثابت13 تا 14 درصد و برای وام های ش��ناور10/75تا 
12 درصد با توجه به ش��رایط مشتری است. هیچ نرخ 
استانداردی در کل وجود ندارد بنابراین مناسب ترین 
راه مذاک��ره ب��رای دریاف��ت وام اس��ت. همچنی��ن 
 در این کش��ور وام ه��ا را می ت��وان تجدید ک��رد یا بر

 مدت آن افزود. 
 موسسات قدرتمند

 برای خانه دار شدن مردم 
 در این کشور فقط بانک ها نیستند که وام مسکن 
ارایه می کنند بلکه موسس��ات مالی خاصی هستند 
که این خدمت را ارایه می کنند، مانند »تاتا هاوسینگ 
فاینن��س«، »اس بی ای هوم لون��ز«، همچنین برخی 
شرکت ها مانند IDBI یا هادکو پوشش بیمه خاصی 
برای وام مس��کن با حق بیمه پایی��ن ارایه می کنند 
که ملک را نی��ز در بر می گیرد. حداقل وام مس��کن 
در هن��د 3 لاخ اس��ت که مع��ادل 300 ه��زار روپیه 
)131997040/12 ریال ( اس��ت. ب��رای وام هایی با 
س��قف 20 لاخ س��ودی 15 درصدی و برای وام هایی 
20تا 75 لاخی، 20 درصد س��ود دریافت می ش��ود. 
س��ود وام های ب��الای 75 لاخ نیز 25 درصد اس��ت. 
حداکثر مدت زمان بازپرداخت وام در اغلب بانک ها و 
شرکت های مالی در برنامه وام شناور حداکثر 30 سال 
است. برای بقیه انواع وام های مسکن این بازه 20 ساله 

خواهد بود. 
البته باید توجه داش��ت مدت زمان پرداخت وام به 
شرایط مشتری مانند سن مشتری در زمان تکمیل 
ش��دن بازپرداخت و س��ن ملک در زمان تکمیل نیز 
بستگی دارد. همچنین براس��اس سیاست بانک ها، 
وام های��ی بیش از 75 لاخ ب��ه 80 درصد قیمت ملک 
تعلق می گیرند و وام های ب��الای 75 لاخ، 75 درصد 

ملک را در بر می گیرند. 
همچنین وام های ثابت زیرمجموعه هایی دارند. مثلا 
بسته وام مسکن  TruFixed Plus که در آن مشتری 
به مدت حداقل 2 سال می تواند اقس��اط وام را با نرخ 
ثابتی پرداخ��ت کند. پس از این م��دت وام ها به طور 

خودکار به نرخ تطبیقی منتقل می شوند. 

      قیمت مسکن نسبت به درآمد ایرانی ها؛ 2 برابر هند، 3/5 برابر ترکیه و 2/5 برابر ژاپن  سود وام مسکن ایران،2 برابر هند و ترکیه و 10 برابر ژاپن است  

بازار وام و لیزینگ مس��کن در ترکیه حوزه ای 
جدید است که تحولات زیادی در آن ایجاد نشده 
است. از آن جا که ترکیه اقتصادی نوظهور به شمار 
می رود در مقایس��ه با همتایان خود در سراس��ر 
جهان بخش لیزینگ مسکن گسترده ای ندارد. 
به عبارت دیگر مس��کن یکی از مشکلات عمده 
در ترکیه به شمار می رود.  شهرسازی بی قاعده با 
توجه به مهاجرت های کلان و مشکلات اقتصادی، 
یافتن راه حل برای این مشکل را سخت تر کرده 
است.  در این کشور نرخ مالکیت خانه 70 درصد 
اس��ت که ش��امل مس��کن های غیرقانونی نیز 
می ش��ود. درحال حاضر 3 درصد وام های مسکن 
در این کش��ور از سیستم س��رمایه گذاری خانه 
تأمین می شود.  بانک ها به طورکلی وام مسکن را 
به عنوان بخش��ی از محصولات اعتباری مشتری 
فراهم می کنند و به همین دلیل لیزینگ مسکن 
براساس اعتبار فقط 10 درصد تولید ناخالص ملی 
ترکیه است. در مقایس��ه با اقتصادهای نوظهور 
دیگر این رقم بس��یار کم است و پتانسیل رشد را 
نش��ان می دهد. س��ودهای متغیر و کارمزدهای 
آماده سازی براس��اس قانون حمایت از مشتری 
ممنوع است و بانک ها وام هایی با مدت بازپرداخت 

20 ساله ارایه می کنند. 
بازپرداخت سریع وام ها

متوس��ط بازپرداخت وام بانک ها 3تا 4 س��ال 
است. در حال حاضر سپرده های بانکی تنها منبع 

س��رمایه گذاری در بخش لیزینگ برای بانک ها 
هس��تند و منبع جایگزینی وجود ندارد. این امر 
در بازپرداخت وام مش��کل ایجاد می کند باتوجه 
به این که نس��بت  LTV )نش��ان دهنده میزان 
وام لیزینگی است که مشتری می تواند به عنوان 
 درصدی از ارزش ملک دریافت کند( در این کشور 
75 درصد و متوسط پرداخت به درآمد 50  درصد 
است. البته موسس��اتی هم وجود دارند که وعده 
وام 100 درصد را به خریداران خارجی مسکن در 
ترکیه می دهند. اما باید مصداق داشتن آنها را به 
دقت بررسی کرد. همچنین با توجه به کوتاه مدت 
بودن وام ها فقط 20 درصد ثروتمندترین مردم این 
کشور می توانند از طریق لیزینگ خانه بخرند و از 
سوی دیگر دریافت وام لیزینگ مسکن فرآیندی 
طولانی و وقت گیر بوده که احتمالا 2 یا 3  س��ال 

طول می کشد. 
وام های گران در ترکیه 

از سوی دیگر در این کش��ور نرخ سود بسیار 
بالاس��ت و خیلی س��ریع هم تغیی��ر می کند. 
سیستم سود بانکی این کشور تا حدودی شبیه 
انگلیس است. البته طیف وس��یع وام با توجه 
به درآمد و ش��رایط فرد متف��اوت خواهد بود. 
به طوری که طیف س��ود وام 5/3 تا7/5درصد 
اس��ت.    قوانین ترکی��ه هم مانند بس��یاری از 
بانک های اروپایی، طیف دسترسی محدودی 
دارد. این امر شامل وام نیز می شود. به این ترتیب 

مجموعه کل سود و بدهی های فرد نباید بیش 
از 35 درص��د درآمد خالص فرد باش��د که این 
قانون در انگلی��س هم وج��ود دارد.  در ضمن 
برای دریافت وام مسکن در این کشور باید منبع 
درآمد ثابت داش��ت. یکی از نکات��ی که در این 
کشور باید دقت کرد، مدارک مربوط به مسکن 
است، زیرا ساخت و سازهای غیرقانونی در ترکیه 
به وفور انجام می شود. در این کشور شرکت های 
متعددی وام لیزینگ مسکن با شرایط مختلف 
ارایه می کنند. برخی از آنه��ا خواهان پرداخت 
40 درصد بهای مسکن به عنوان پیش پرداخت 
هس��تند و 60 درصد باقیمانده را می توان طی 
5 سال با اقساط پرداخت کرد.  در  سال نخست 
نرخ س��ود ثابت و 20 درصد کمتر از نرخ بانک 
اس��ت.  پس از پرداخت 50 درصد بهای خانه، 
س��ند آن به مالک تحویل داده می شود. در این 
کشور حداقل میزان وام لیزینگ 30  هزار یورو 
است و دستیابی به وام مسکن جذاب تر و قابل 
دسترسی تر از بسیاری از کش��ورهای اروپایی 
اس��ت. هنوز هم با کمی جس��ت وجو و بررسی 
می توان در این کشور خانه هایی به بهای 40 هزار 
دلار یافت. اگر بتوان 10 ه��زار یورو برای پیش 
پرداخت 25 درصد بهای خان��ه پرداخت کرد، 
می توان با وامی 30 ه��زار یورویی خانه را خرید 
البته به شرط آن که حداقل دستمزد فرد پس 

از مالیات 500 یورو باشد. 

آسانی خرید مسکن  در بازار 18 میلیارد دلاری

سرانه تولید ناخالص ملی

نرخ رشد تولید ناخالص ملی

نرخ رشد جمعیت

  00/ 4,000 دلار

4/70درصد

1/25درصد

ژاپن اقتصادی تثبیت یافته اس��ت که رشد آن 
بسیار اندک است.  بازار مسکن این کشور بسیار 
جالب اس��ت. در میانه دهه 1990 میلادی رکود 
سبب شد درآمد افراد کاس��ته و بازار سهام نیز با 
رکود مواجه شود. نرخ های س��ود پایین بودند و 
امکان نداشت از آن کمتر شوند. برای پرداختن به 
این مشکل لیزینگ مسکن 100 ساله نیز معرفی 
شد. در هر حال حدود 20 سال است که نرخ سود 
در این کشور ثابت مانده و نرخ سود وام مسکن نیز 
در مقایسه با بسیاری از نقاط جهان ناچیز است. 
البته این امر تأثیر منفی در بازار مس��کن داشته 
است. نرخ کم س��ود معمولا به سرمایه گذاری در 
مسکن و فروش خانه منتهی می شود اما در شرایط 
اقتصادی ژاپن چنین نشد و البته بازار مسکن این 
کشور نیز بسیار عجیب است.  نس��ل جوان این 
کشور همه به خرید مسکن با وام لیزینگ کم سود 

اعتقاد دارند، به طوری که این روند در ژاپن به یک 
هنجار تبدیل شده است. در  سال 2012 نرخ سود 
وام لیزینگ مسکن 0/05 درصد افزوده شد. نرخ 
سود برای وام ها براساس نرخ سود 10 ساله سهام 
تعیین می ش��ود. بانک ژاپن در این میان تصمیم 
گرفت نرخ تورم را به 2  درصد برساند تا رونقی به 

بازارها ببخشد. 
90 درصد بهای مسکن در وام 

در این کشور نیز وام لیزینگ مسکن به صورت 
ثابت و متغیر عرضه می شود و خریدار باید مبلغی را 
برای پیش پرداخت، آماده کند. البته در ژاپن نرخ 
سود وام متغیر، هر 6 ماه تغییر می کند. بانک های 
این کشور برای شهروندان بیش از 90 درصد بهای 
مسکن را با نرخ های سود مختلف ارایه می کنند. 
همچنی��ن می ت��وان ب��رای خرید خان��ه دوم تا 
80 درصد بهای مسکن را نیز وام گرفت.  البته این 

نوعی سرمایه گذاری در مسکن به حساب می آید 
که بانک های بزرگ ارایه می کنند. به عنوان مثال 
سیتی بانک به میزان 70 درصد قیمت مسکن وام 
می دهد که نرخ سود آن 2 درصد است.  بانک های 
دیگر مانند س��وروگا بانک نیز وامی با نرخ متغیر 
4/6درصد ارایه می کنند. در مجموع حداقل میزان 
وام برای هر مسکن حدود 35 میلیون ین است.   در 
این میان بانک چین شرایطی سخت تر از بقیه برای 
لیزینگ مسکن دارد. حداکثر وام مسکن این بانک 
50 درصد بهای مس��کن و حدود 20 میلیون ین 
است. عمر ساختمان باید کمتر از 40 سال باشد. 
مدت زمان بازپرداخت وام نیز حداکثر 15 س��ال 
است. البته در این کش��ور وام های مسکن بسیار 
طولانی نیز وجود دارد. مثلا وام هایی 40 س��اله 
 وجود دارند که نسل دوم خانه باید بخشی از آن را 

پرداخت کنند. 

 آغاز حل  مشکل 
خانه دار شدن مردم 

سرانه تولید ناخالص ملی

نرخ رشد تولید ناخالص ملی

نرخ رشد جمعیت

  15/300 دلار

3/80درصد

1/12درصد

ترکـیه

مقایسه شرایط وام و خرید مسکن در 4 کشور؛ایران،هند ،ترکیه و ژاپن
شاخص 

نسبت قیمت مسکن به درآمد

وام مسکن به عنوان درصدی از درآمد

شاخص میزان دسترسی به وام مسکن

نسبت اجاره بها به درآمد)در مرکز شهر(

نسبت اجاره بها به درآمد)خارج از مرکز شهر(

عملکرد ناخالص اجاره بها)مرکز شهر(

عملکرد ناخالص اجاره بها)خارج از مرکز شهر(

ایران

  21/87

482/57درصد

0/21

20/38

18/62

4/91 درصد

5/37 درصد

هند

10/29

127/46درصد

0/78

30/67

25/56

3/26 درصد

3/91 درصد

ترکیه

6/81

86/95درصد

1/15

16/76

14/09

5/97 درصد

7/10 درصد

ژاپن

8/66

52/56درصد

1/90

25/64

27/39

3/90 درصد

3/65 درصد

*ارقام برحسب دلار است | توضیح: همان گونه که ملاحظه می شود قیمت مسکن نسبت به درآمد در ایران 2 برابر هند، 3/5 برابر ترکیه و 2/5برابر ژاپن است.  این درحالی 
است که میزان دسترسی به وام مسکن نیز در ایران پایین تر از این کشورهاست. 

مقایسه هزینه اجاره بهای ماهانه آپارتمان
اجاره بهای ماهانه

آپارتمان یک خوابه مرکزشهر

آپارتمان یک خوابه خارج مرکزشهر

آپارتمان سه خوابه مرکز شهر

آپارتمان سه خوابه خارج مرکز شهر

ایران 

509/41

293/38

1/057/66

629/53

هند

170/08

103/72

413/56

256/43

 ترکیه

384/21

230/26

665/81

381/04

 ژاپن 

935/42

573/83

1/978/45

1/177/83

*توضیح: مقایسه اجاره بهای ماهانه یک واحد آپارتمان در بین 4 کشور هدف گویای این نکته است که اگر بخواهید در مرکز شهر یا خارج از شهر در ایران خانه ای داشته باشید 
باید حدود 3 برابر هند حدود 2 برابر ترکیه و تقریبا نصف هزینه ژاپنی ها، دلار خرج کنید.  هرچند که متراژهای متفاوت نسبت های متفاوتی دارد. 

مقایسه قیمت خرید مسکن در 4 کشور برای هر مترمربع )ارقام به دلار(
بهای خرید آپارتمان

بهای خرید هر مترمربع آپارتمان در مرکز شهر

بهای خرید هر مترمربع آپارتمان در خارج مرکز شهر

ایران

2/421/70

1/294/70

هند

1/317/73

675/73

 ترکیه

1/381/61

682/03

ژاپن

5/644/86

3/646/15

توضیح: درباره خرید آپارتمان نیز شرایط تقریبا مشابه است و قیمت هر مترمربع مسکن در ایران حدودا 2 برابر هند و ترکیه است و نصف ژاپن است. در این مقایسه هم تنها 
قیمت ها در ژاپن بالاتر از ایران است. 

مقایسه سود و درآمد 4 کشور برای خرید مسکن
درآمد ها و سرمایه گذاری

میزان درآمد پس از مالیات

سود وام مسکن به صورت  درصد سالانه

 ایران 

424/80

21/77

هند

484/14

10/99

 ترکیه

757/07

11/46

ژاپن

2,682/55

2/00

توضیح: مقایسه نرخ سود تسهیلات مسکن ایران با هند و ترکیه حکایت 2 برابر بودن نرخ در ایران دارد اما درحالی که قیمت ها در ایران بالاتر و میزان دسترسی به وام پایین تر 
از 3 کشور دیگر است، نرخ سود ایران 10 برابر بیشتر از ژاپن است؛ حال آن که میزان درآمدهای ایرانیان کمتر از این کشورهاست. 

 خرید مسکن 
با وام لیزینگ کم سود

سرانه تولید ناخالص ملی

نرخ رشد تولید ناخالص ملی

نرخ رشد جمعیت

37/100 دلار

2/00درصد

0/13- درصد

  ژاپــن

دهلی نو
توکیو

استانبول

قیمت مسکن نسبت به درآمد ایرانی ها؛ 2 برابر هند، 3/5 برابر ترکیه و 2/5 برابر ژاپن و قیمت هر مترمربع مسکن ایران حدود 2 
برابر هند و ترکیه و نصف ژاپن است  | هزینه اجاره مسکن در ایران حدود 3 برابر هند و 2 برابر ترکیه است  |  لیزینگ مسکن در 

ژاپن 100 ساله است  |  هند یکی از بزرگترین بازارهای لیزینگ مسکن در دنیا را دارد

 هـنــد


