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گزارش 
تجارت صنعت

تله‌ سندهای سریع
کدام کشور راحت‌تر خانه می‌فروشد؟

گ�روه گ�زارش :  در بررس�ی‌های خرید ملک در جهان، یک خطای پرتکرار وجود دارد: خیلی‌ها آس�ان ب�ودن خرید خانه را با 
عادلانه بودن دسترس�ی به مس�کن یکی می‌گیرند. در حالی که این دو، ۲ مس�یر کاملا جدا هس�تند. ممکن است کشوری برای 
خریدار خارجی فرش قرمز پهن کرده باشد، سند را سریع منتقل کند و محدودیت‌ها را به حداقل برساند اما همان بازار، از اساس 
برای زندگی عادی طراحی نش�ده باش�د و برای جذب سرمایه طراحی شده باشد. داده‌ها و الگوهای حقوقی ۲۰۲۶ نشان می‌دهد 
اگر معیار صرفا س�هولت حقوقی، ش�فافیت فرآیند و امکان خرید بدون اقامت باش�د، گرجستان، ترکیه و دبی در رده‌های بالاتر 
قرار می‌گیرند اما پش�ت این س�ادگی، ۳ منطق متفاوت خوابیده: یکی بازار نسبتا باز مسکونی دارد، یکی خرید را با سقف و قید 

مدیریت می‌کند و دیگری ملک را بیشتر به ویترین سرمایه تبدیل کرده تا پاسخ به نیاز سرپناه. 

اگر معی��ار، س��ادگی حقوقی خری��د ملک برای 
خارجی‌ها باش��د، گرجس��تان یکی از روشن‌ترین 
نمونه‌هاس��ت. این کشور در س��ال‌های اخیر خود 
را به‌عنوان یکی از بازتری��ن بازارهای منطقه برای 
خری��د املاک مس��کونی و تجاری غیرکش��اورزی 
معرفی کرده اس��ت. مزیت اصلی گرجستان نه در 
لوکس بودن بازار، نه در حجم س��رمایه‌های کلان، 
بلکه در این واقعیت اس��ت که خرید خانه را برای 
خارجی‌ها امنیتی، فرسایش��ی و مبهم نکرده است. 
ب��رای خری��د آپارتم��ان، واحد مس��کونی، املاک 
غیرکش��اورزی، خارجی‌ها عموما با حقوقی نزدیک 
به ش��هروندان روبه‌رو هستند و مهم‌تر از آن، برای 
ش��روع خرید نیازی به اقام��ت قبلی ندارند. همین 

نقطه، در مقایسه با بسیاری از بازارهای محدودتر، 
یک امتیاز جدی است.

سادگی بوروکراسی هم برگ برنده دیگر گرجستان 
اس��ت. در بس��یاری از بازارهای دنیا، خریدار پیش 
از رس��یدن به س��ند، باید از هزارت��وی تاییدیه‌ها، 
وکالت‌ه��ا، ثبت‌ه��ای چندلای��ه و محدودیت‌های 
اداری عبور کند. گرجس��تان این مسیر را تا حدی 
س��بک‌تر کرده و همین، ریس��ک روانی و حقوقی 
معامل��ه را پایین م��ی‌آورد. برای کس��ی که صرفا 
می‌خواه��د یک خان��ه یا آپارتمان بخ��رد و درگیر 
مجوزهای فرساینده نش��ود، این بازار جذاب است 

ام��ا یک محدودی��ت مهم وج��ود دارد: زمین 
گرجس��تان  در  خارجی‌ه��ا  کش��اورزی. 

نمی‌توانند مس��تقیما مالک زمین کشاورزی شوند. 
این یعن��ی اگر تعریف خری��دار از ملک، یک خانه 
ش��هری یا آپارتمان باش��د، راه نس��بتا باز است اما 
اگ��ر موضوع خرید زمین یا املاک با کاربری خاص 

مطرح شود، محدودیت‌ها جدی‌تر می‌شوند. 
با این همه از منظر خرید سرپناه در معنای معمول 
شهری، گرجس��تان یکی از س��اده‌ترین مدل‌ها را 
ارائه می‌دهد. البته باید تاکید کرد که این سادگی، 
الزاما به معنای وجود یک سیاس��ت رفاهی مترقی 
در حوزه مسکن نیس��ت. این کشور خرید را ساده 
کرده نه اینکه مس��کن را به یک حق 
اجتماعی تضمین‌ش��ده تبدیل 

کرده باشد.

دبی یکی از آن بازارهایی است که از بیرون بسیار ساده، مدرن و در دسترس به نظر می‌رسد 
و از نظر حقوقی نیز واقعا نس��بت به بسیاری از کش��ورها، فرآیند شفاف‌تری برای خرید ملک 

توسط خارجی‌ها دارد. خارجی‌های مقیم و غیرمقیم می‌توانند در مناطق مشخص فری‌هولد 
ملک بخرند، بدون اینکه اقامت قبلی شرط اولیه معامله باشد. ثبت رسمی نیز در ساختار 

دولتی روشن انجام می‌ش��ود و همین شفافیت، ریسک ثبتی را پایین می‌آورد. 
در ظاهر، همه چیز مرتب اس��ت: محدوده مش��خص، سند روشن، سازوکار 

انتقال ش��فاف. اما دقیقا همین‌جا باید ترمز را کش��ید. دبی را نمی‌شود 
صرفا با معیار سهولت خرید ستود و از ماهیت واقعی بازارش گذشت. 

اینجا بازار بیش��تر برای جذب سرمایه، دارایی و پول طراحی شده 
ت��ا برای تحقق ی��ک ایده اجتماعی از حق مس��کن. یعنی اگرچه 
خرید ملک برای خارجی‌ها آس��ان ش��ده اما این آسانی بیشتر در 

خدمت گردش س��رمایه است نه لزوما پاس��خ به نیاز پایه‌ای سرپناه. 
ی��ک محدودیت مهم نیز وجود دارد: خرید آزاد در همه‌جای ش��هر ممکن 

نیست. مالکیت برای خارجی‌ها عمدتا در مناطق freehold تعریف شده است. 
پ��س با یک حق خری��د عمومی و بی‌مرز روبه‌رو نیس��تیم؛ با یک حق خرید 

منطقه‌بندی‌ش��ده س��روکار داریم. همین نکته نشان می‌دهد که حتی در 
بازاری مانند دبی نیز آزادی خرید، مدیریت‌ش��ده و هدفمند 

اس��ت. از منظر حرفه‌ای، دبی برای کس��ی که شفافیت 
ثبت، س��رعت فرآیند و امنیت س��ند می‌خواهد، 

امتیاز بالایی می‌گیرد اما در صورتی که کس��ی 
ای��ن ب��ازار را ب��ه عن��وان الگوی 

تس��هیل دسترس��ی ب��ه خانه 
معرف��ی کن��د، دارد ص��ورت 
مسئله را جابه‌جا می‌کند. دبی 
خرید ملک را آسان کرده اما 

نه لزوما ب��رای اینکه خانه 
در دس��ترس‌تر شود بلکه 
ب��رای اینکه مل��ک، ابزار 
نرم جذب س��رمایه باشد. 
این تفاوت، فرق بین شهر 
س��رمایه و ش��هر سکونت 

است.

مهم‌تری��ن اش��تباه در خواندن این بازارها آن اس��ت که 
س��هولت خرید را با عدالت مس��کن یکی بگیریم. این دو 
یکی نیس��تند؛ حتی گاهی در تضاد با هم قرار می‌گیرند. 
کشوری ممکن اس��ت برای خارجی‌ها امکان خرید بدون 
اقامت، ثبت س��ریع س��ند، مالکیت روش��ن و بوروکراسی 
س��بک فراهم کند، اما همین مدل، در عمل بازار مس��کن 
را به بس��تری برای ورود سرمایه و تشدید قیمت‌ها تبدیل 
کند. در مقابل کشوری دیگر ممکن است برای خارجی‌ها 
س��خت‌گیرتر باش��د، اما برای ش��هروندان خود نظام وام، 
تولید مس��کن اجتماعی، کنترل س��وداگری یا مالیات بر 

خانه خالی داش��ته باش��د. بنابراین، راحت��ی خرید لزوما 
مترادف با حق سرپناه نیست.

اگ��ر بخواهیم از دل تجربه کش��ورها، عناصر یک قانون 
خ��وب را اس��تخراج کنیم، چند مولفه روش��ن به دس��ت 
می‌آید: نبود الزام به اقامت برای خرید خانه، ثبت رس��می 
شفاف و متمرکز، محدود کردن ممنوعیت‌ها به زمین‌های 
حس��اس و نه کل بازار مسکن، مش��خص بودن مالیات و 
هزینه‌های انتقال و زمان کوتاه برای ثبت و صدور س��ند. 
این‌ه��ا قواعدی هس��تند ک��ه خری��د را قابل‌پیش‌بینی و 
کم‌ریس��ک می‌کنند. در کنار آن ام��کان اقامت به عنوان 

امتیاز و نه پیش‌ش��رط هم یکی از مدل‌های هوشمندانه‌تر 
اس��ت؛ یعنی فرد بتواند خانه بخرد ب��دون آنکه ابتدا وارد 

باتلاق اداری و اقامتی شود.
در این چارچوب، گرجستان به‌خاطر بازار مسکونی بازتر 
و محدودیت کمتر، در رده اول می‌ایس��تد. ترکیه به دلیل 
ساختار جاافتاده و امکان خرید بدون اقامت اما با سقف‌ها 
و محدودیت‌های مش��خص، در رده بع��دی قرار می‌گیرد. 
دبی نیز به دلیل ش��فافیت ثبت��ی و خرید برای غیرمقیم، 
امتیاز بالایی دارد، هرچند منطق آن آشکارا سرمایه‌محور 

است. 

ترکیه سال‌هاست یکی از شناخته‌شده‌ترین بازارهای خرید 
ملک برای خارجی‌هاست. بازاری که نه کاملا آزاد است و نه 
بسته. مزیت اصلی این است که خرید برای خارجی‌ها در آن 
نهادینه شده، رویه اداری‌ آن جا افتاده و مسیر رسمی ثبت 
از طریق اداره ثبت اس��ناد و کاداس��تر، چارچوب مشخصی 

دارد.
 ب��رای خرید مل��ک در ترکیه، الزام اولی��ه‌ای برای اقامت 
وجود ندارد و همین، ورود به بازار را برای خریداران خارجی 
آس��ان‌تر می‌کند. اگر کس��ی دنبال خرید آپارتمان یا خانه 
ش��هری باش��د، ترکیه یکی از بازارهایی است که با قواعدی 
نس��بتا روش��ن کار می‌کند. ام��ا تفاوت ترکیه ب��ا یک بازار 
کام�ال باز، در همین قواعد محدودکننده اس��ت. خارجی‌ها 
نمی‌توانن��د هر مق��دار زمینی را در هر منطق��ه‌ای و بدون 
س��قف مشخص، خریداری کنند. س��قف کلی مالکیت برای 
هر شخص در س��طح کشور ۳۰ هکتار است و علاوه بر آن، 
س��هم خرید خارجی‌ها در یک منطق��ه نباید از ۱۰ درصد 

زمین خصوصی آن ناحیه عبور کند. 
برخی مناطق هم به دلایل امنیتی یا نظامی با محدودیت 
روبه‌رو هس��تند. این یعنی دولت ترکیه مسیر خرید را باز 

گذاشته، اما آن را کاملا رها نکرده است.
از س��وی دیگر ترکیه مدلی از تس��هیل همراه با کنترل را 
اجرا کرده است. برای خانه ش��هری، بازار نسبتا روان است 
اما برای زمین گس��ترده نه. این تفکیک مهمی است، ترکیه 
می‌خواهد از منافع جذب سرمایه در بازار ملک استفاده کند 
اما هم‌زمان سعی می‌کند مرزهای کنترلی 
خود را حفظ کند. به زبان س��اده‌تر، این 
کشور خرید ملک را تسهیل کرده اما آن 
را ب��ه منطقه بدون قان��ون تبدیل نکرده 

است.
برای خریدار ع��ادی که قصد خرید یک 
واحد مس��کونی دارد، این بازار هنوز ساده 
و قابل‌فهم اس��ت اما برای کس��ی که 
انتظار دارد هر ن��وع دارایی ملکی 
را ب��دون قی��د و ش��رط تملک 
کن��د، ترکی��ه دیگ��ر آن زمین 
ب��ازی آس��ان نیس��ت. همین 
رتبه‌بندی  در  می‌شود  باعث 
ترکی��ه  خری��د،  س��هولت 
جایگاه بالایی داشته باشد 
اما نه به اندازه کشوری که 
حق��وق مالکیت در بخش 
مس��کونی را با محدودیت 

کمتر ارائه می‌دهد.

گرجستان؛ جایی که خرید خانه را پیچیده نکرده‌اند  

دبی؛ شفاف و سریع

خرید آسان یا سرپناه قابل‌دسترس؟  

ترکیه
 خرید باز است اما ...  

سخن پایانی
اگ��ر معیار فقط س��هولت حقوقی خری��د ملک برای خارجی‌ها باش��د، 
گرجستان، ترکیه و دبی در صدر قرار می‌گیرند. گرجستان با بازار مسکونی 
بازتر و بوروکراسی س��بک‌تر، ترکیه با ساختار جاافتاده اما کنترل‌شده، و 
دبی با شفافیت ثبتی بالا و خرید ممکن برای غیرمقیم. اما در صورتی که 
زاوی��ه تحلیل را از خرید ملک به خرید س��رپناه تغییر دهیم، ماجرا دیگر 
این‌قدر ساده نیست. آن‌وقت باید پرسید آیا این بازارها واقعا برای زندگی 
طراحی ش��ده‌اند یا برای ورود س��رمایه. این همان مرزی است که تحلیل 
س��طحی را از گزارش حرفه‌ای جدا می‌کند. خرید آس��ان لزوما به معنای 
مس��کن عادلانه نیست. بعضی کشورها خانه را س��اده می‌فروشند، چون 
می‌خواهند پول راحت‌تر وارد شود. بعضی دیگر خرید را سخت‌تر می‌کنند 
اما شاید برای شهروندان خود، سیاست مسکن جدی‌تری داشته باشند. در 

بازار جهانی ملک، خانه گاهی فقط یک صندوق امن برای سرمایه است.


