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مروری بر چند و چون سپرده گذاری در 
حساب های مشمول اوراق حق تقدم

حساب هایی که هم سود 
می دهد، هم اوراق

در بخش محوری مطلب امروز درباره چند و چون خرید و فروش 
اوراق، دریافت تسهیلات و شرایط خرید ملک با استفاده از این 
اوراق صحبت کردیم اما درباره این که اوراق، در ابتدا چگونه و 
توسط چه حساب هایی تولید می شوند، بحثی نکردیم. موضوعی 
که پرداختن به آن می تواند شما را با یک گزینه سرمایه گذاری 

نسبتا مناسب آشنا کند.
بانک مسکن و بانک ملی، هر دو حساب هایی را تعریف کرده اند که 
شما با سپرده گذاری در آن می توانید تحت شرایط مشخص، هم 
سود و هم اوراق دریافت کنید. دارندگان این اوراق می توانند با 
اوراق وام بگیرند یا این که آن را در فرابورس به فروش برسانند. در 
ادامه حالت ها و حساب های مختلف موجود در بانک ملی و بانک 

مسکن را مرور خواهیم کرد.
* بانک ملی در نخستین طرح خود، به ازای هر 18.2 میلیون 
تومان مانده سپرده در هر ماه یک برگه اوراق و 10 درصد سود 
پرداخت می کند. در واقع شما یک حساب کوتاه مدت باز می کنید 
که علاوه بر سود 10 درصدی به ازای هر 18.2 میلیون تومان در 
هر ماه یک برگ حق تقدم تسهیلات نیز دریافت می کنید. البته 
این موضوع مشروط بر آن است که حداقل مانده حساب شما از 

16 میلیون تومان کمتر نشود.
* در طرح دیگر بانک ملی به حساب شما 12 درصد سود تعلق 
می گیرد. میزان اوراق متعلقه به حساب شما به ازای هر 22.3 
میلیون تومان، در سه ماه اول یک برگ و بعد از آن ماهانه یک برگ 
خواهد بود. در این طرح نیز مانده حساب نباید از 16 میلیون 
تومان کمتر شود. البته این طرح هنوز تایید نهایی را از بانک 

مرکزی نگرفته است.
* حالت سوم اما برای کسانی مناسب است که نمی توانند حداقل 
سپرده 16 میلیونی را در حساب خود حفظ کنند. در این حالت 
شما یک حساب کوتاه مدت باز می کنید که کافی است فقط 
پنج هزار تومان مانده داشته باشد. بانک هم به شما پرداخت 
سود کوتاه مدت 10 درصدی را تضمین می کند اما درباره اوراق 
وضعیت کمی پیچیده است. در واقع در این طرح شعب بانک 
با توجه به میزان امتیاز دریافتی توسط هر حساب و همچنین با 
توجه به وضعیت مالی شعبه خود اوراق تخصیص می دهند. مثلا 
در یک حالت، اگر 18 میلیون تومان در حساب شما به مدت شش 
ماه بماند به همین میزان اوراق هم به شما تخصیص داده می شود 
)یعنی 36 برگه اوراق که درمجموع با آن 18 میلیون وام قابل 

دریافت است(. حالت ها و شرایط دیگر را از شعب بانک بپرسید.
* بانک مسکن نیز حسابی با عنوان حساب ممتاز دارد که مشابه طرح 

اول بانک ملی )شماره 1( به شما سود و اوراق تخصیص می دهد.
* طرح دوم بانک مسکن هم از نظر شکل مشابه طرح سوم بانک 
ملی است که بر اساس امتیاز حساب شما، علاوه بر سود کوتاه 
مدت، اوراق تخصیص می دهد. می توانید جزئیات آن را از شعب 

جویا شوید.

مزیت این حساب ها چیست؟

با توضیحات بالا یک مزیت جدی این حساب ها روشن شد. اگر 
شما پولتان را در یک حساب کوتاه مدت معمولی سپرده گذاری 
کنید صرفا سود کوتاه مدت را دریافت خواهید کرد اما در این 
حساب ها علاوه بر سود کوتاه مدت )10 درصد(، از اوراق هم نفع 
خواهید برد. البته رعایت حداقل مانده حساب )در طرح های 
شماره 1و 2و 4(ضــروری است. موضوعی که با توجه به قیمت 
حدود 70 هزار تومانی هر برگه، سود کل حساب شما را به بیشتر 
از 10 درصد افزایش می دهد. جدول زیر سود خالص طرح را 

نشان می دهد.

پرسش ها و تجربیات شما
سوالات و ایده های خود را برای ما ارسال کنید
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 عرضه اوراق جدید حق تقدم مسکن توسط بانک ملی در سال جدید، کاهش مقطعی قیمت اوراق حق تقدم و افزایش تمایل به خرید مصرفی 
یا سرمایه گذاری ملک بعد از تلاطمات بازار ارز، بهانه هایی است که باعث شد این شماره صفحه سرمایه گذاری را به بررسی اوراق حق تقدم 

مسکن و تفاوت های نمونه های قدیمی آن با اوراق تازه وارد اختصاص بدهیم.

 برخی می گویند که بعد از افزایش نرخ ارز، به مرور باید شاهد افزایش قیمت 
مسکن هم باشیم. به همین دلیل هم متقاضیان واقعی مسکن )تقاضای 
مصرفی( و هم متقاضیان خرید مسکن برای حفظ قدرت پول یا کسب سود 
)تقاضای سرمایه گذاری(، کم و بیش به این موضوع فکر می کنند که هرچه 
سریع تر خانه دار شوند. همان طور که می دانید، راهکار سریع خرید مسکن 
هم دریافت وام از محل اوراق حق تقدم است. با توجه به عرضه انواع جدید 
این اوراق به بازار از سوی بانک ملی، شماره امروز را به بررسی این اوراق و 
تفاوت های دو نوع اوراق حق تقدم مسکن یعنی تسه )اوراق منتشرشده توسط 

بانک مسکن( و تملی )اوراق منتشرشده از سوی بانک ملی( اختصاص دادیم.

اوراق حق تقدم چیست؟

بانک مسکن بر مبنای سپرده گذاری افراد در حساب های 
خاصی، به آن ها اوراق حق تقدم اختصاص می دهد که با 
استفاده از آن می توان بدون نوبت وام دریافت کرد. البته 
افراد سپرده گذار، چنان چه خودشان نیاز به استفاده 
از وام نداشته باشند، می توانند این اوراق را واگــذار 
کنند. به طور متعارف این اوراق، هر ماه بعد از انتشار، در 
فرابورس ایران مورد معامله قرار می گیرند و افراد دارای 
کد معاملاتی می توانند به خرید و فروش آن ها بپردازند. 
قیمت هر برگه حق تقدم هم اکنون حدود 66 هزار تومان 
است که با خرید هر کدام از آن ها، شما می توانید 500 
هزار تومان وام بگیرید. یعنی برای دریافت 60 میلیون 
تومان وام، باید 120 برگه حق تقدم بخرید. نرخ سود این 
اوراق هم اکنون 17.5 درصد است و دوره بازپرداخت 

هم 12 ساله است.

بانک ملی هم با "تملی" به بازار مسکن آمد

مدت هاست که بانک مسکن به صورت انحصاری اوراق 
حق تقدم را با نماد تسه عرضه می کند. اما از زمستان 
سال گذشته، بانک ملی هم پا به میدان گذاشت و از طی 
روال قانونی برای انتشار این اوراق خبر داد تا این که بعد از 
انتشار آن ها، معاملات نماد مربوط در فرابورس ایران نیز 
از هفته دوم اردیبهشت امسال آغاز شد. اوراق بانک ملی 
هم از بسیاری جهات شبیه اوراق بانک مسکن است؛ مثلا 
نرخ سود وام از این محل 17.5 درصد و دوره بازپرداخت 
12 ساله است. با هر برگه هم می توان 500 هزار تومان 
وام گرفت. اما دو وام مذکور، تفاوت هایی هم با هم دارند.

تفاوت های تسه با تملی در چیست؟

مهم ترین تفاوت اوراق دو بانک در سقف تسهیلات قابل 
دریافت از این محل است. چنان چه جدول مشروح زیر 
)جــدول 1( نشان می دهد سقف تسهیلات در بانک 
ملی کمتر است. مثلا در تهران با استفاده از تسه، شما 
به صورت انفرادی می توانید تا 90 میلیون تومان )140 
میلیون تومان برای زوجین( وام بگیرید اما در طرح بانک 

ملی، سقف تسهیلات در تهران 70 میلیون تومان )110 
میلیون تومان برای زوجین( است. هر دو بانک همراه با 
وام از محل حق تقدم، وام جعاله هم پرداخت می کنند 
که سقف این وام در بانک مسکن 20 و در بانک ملی 10 
میلیون تومان است. تفاوت مهم دیگر اوراق دو بانک در 
آن است که بانک ملی، در مورد سن بنای خریداری شده 
با اوراق محدودیتی وضع نکرده است. در حالی که با 
استفاده از تسهیلات بانک مسکن، شما فقط بناهای 
با سن 20 سال و کمتر را می توانید بخرید. جدول زیر 
ضمن معرفی تسه و تملی، تفاوت های آن ها را نیز برجسته 

می کند.

قیمت های روز تسه و تملی چیست؟

شما می توانید با مراجعه به پایگاه فرابورس ایران به آدرس 
https://ifb.ir آخرین قیمت نمادهای مختلف تسه و 
تملی را ببینید. برای نمونه در این جا آخرین قیمت برخی 
نمادها- بر اساس معاملات روز چهارشنبه هفته قبل- را 
در جدول 2ذکر کرده و تخمینی از هزینه خرید اوراق به 
تعداد مشخص را ارائه خواهیم کرد. چنان چه ملاحظه 
می کنید برای دریافت 100 میلیون تومان وام )که نیاز به 
200 برگه حق تقدم دارد( باید چیزی حدود 13 میلیون 
و 400 هزار تومان هزینه کنید که با توجه به قیمت های 
فعلی، تفاوت زیادی بین طرح های بانک ملی و بانک 

مسکن، از این نظر، وجود ندارد.

ایجاد رقیب برای بانک مسکن، اوراق را ارزان 
خواهد کرد؟

به طور کلی با افزایش عرضه، قیمت محصولات کاهش 
می یابد؛ به ویژه آن که رقابت جدی نیز بین دو بانک شکل 
بگیرد. برخی تسهیلات ایجادشده در اوراق بانک ملی را 
نشان از وجود این رقابت می دانند. مثلا حذف سقف سنی 
ملک و همچنین حذف محدودیت مبادله روزانه اوراق را 
در راستای رقابت ایجادشده بین دو بانک تلقی می کنند. 
کاهش چشمگیر قیمت اوراق حق تقدم بانک مسکن در 
فروردین امسال نیز، اگرچه دلایل دیگری هم دارد، اما 

می توان به ظهور رقیب هم نسبت داد. مروری بر تحولات 
قیمت تسه می تواند این موضوع را روشن تر کند.

کاهش قیمت تسه به دلیل فصل است یا تملی؟

چنان چه نمودار زیر نشان می دهد، قیمت تسه در حوالی 
حداقل تاریخی آن قرار دارد. تسه ها در بیشتر اوقات در 
محدوده بیش از 72 هزار تومان قرار داشتند و در برخی 
اوقات تا 80 و حتی 100 هزار تومان )نمودار تسه 9501 
را ببینید( هم رشد کردند اما در فروردین امسال تا زیر 60 
هزار تومان هم افت کردند )تسه 9601 را ببینید(. اگرچه 
کاهش فصلی معاملات مسکن در فروردین می تواند علت 
این موضوع باشد اما دقت در نمودار نشان می دهد که در 
فروردین سال های گذشته چنین اتفاقی رخ نداده است. 
لذا باید کاهش قیمت تسه ها را به ورود رقیب منتسب 
دانست. موضوعی که با افزایش عرضه ممکن است ادامه 

هم پیدا کند.

با تملی خانه دار شویم یا تسه؟

چنان چه ملاحظه کردید، از نظر نرخ اوراق، نرخ سود و 
دوره بازپرداخت تفاوت جدی بین دو گزینه رقیب وجود 
ندارد. اما سقف تسهیلات متفاوت است. لذا اگر نیاز به 
تسهیلات بیشتری دارید بانک مسکن گزینه بهتری است. 
چرا که هم سقف تسهیلات خرید و هم سقف تسهیلات 
جعاله بیشتر است. اما اگر می خواهید خانه ای بخرید که 
سن آن بیشتر از 20 سال است گزینه ای جز اوراق حق 
تقدم بانک ملی ندارید )منظور کسانی هستند که به هر 
دلیلی، می خواهند به سرعت وام بگیرند و فرصتی برای 
سپرده گذاری ندارند(. جدول 3میزان اقساط و کل 
سود پرداختی در هر یک از طرح ها را به تفصیل توضیح 

می دهد.

آشنایی با انواع قدیمی و جدید اوراق حق تقدم مسکن و مقایسه آن ها

خانه دار شدن با »تسه« یا »تملی«
جواد غیاثی

h.habibi@khorasannews.com

سرمایه گذاری

کل سود پرداختیاقساط ماهیانهتسه

طرح های بانک مسکن

سقف تسهیلات )فردی(

901500125835تهران

801332111853شهرهای بزرگ

70116697871سایر شهرها

سقف تسهیلات )زوجین(

1402332195742تهران

1201998167779شهرهای بزرگ

1001665139816سایر شهرها

طرح های بانک ملی

سقف تسهیلات )فردی(

70116697871تهران

6099983890شهرهای بزرگ

5083369908سایر شهرها

سقف تسهیلات )زوجین(

1101832153797تهران

901500125835شهرهای بزرگ

70116697871سایر شهرها

تملیتسه

سقف تسهیلات )فردی(

9070تهران

8060شهرهای بزرگ

7050سایر شهرها

سقف تسهیلات )زوجین(

140110تهران

12090شهرهای بزرگ

10070سایر شهرها

17.517.5نرخ سود

1212دوره بازپرداخت

2010سقف وام جعاله

53دوره بازپرداخت وام جعاله

نداردزیر 20 سالشرط سنی بنای خریداری شده

15 هزار فقره6 میلیون فقرهتعداد اوراق منتشره تاکنون

اردیبهشت 97سال 88تاریخ شروع انتشار

هزینه لازم برای دریافت 100 میلیون وام –تومانقیمت هر برگه اوراق- تومانتوضیح نام نمادنماد

6643913287800اوراق بانک مسکن منتشره تیر 95تسه 9504

6649013298000اوراق بانک مسکن منتشره فروردین 96تسه 9601

6723613447200اوراق بانک مسکن منتشره فروردین 97تسه 9701

6600013200000اوراق بانک ملی منتشره بهمن 96تملی611

6600013200000اوراق بانک ملی منتشره اسفند 96تملی 612

6700013400000اوراق بانک ملی منتشره فروردین 97تملی 701

6700013400000اوراق بانک ملی منتشره اردیبهشت 97تملی 702

حالت دومحالت اول

1820022300مبلغ سپرده- هزار تومان

1012سود سپرده- درصد

18202676مقدار سود دریافتی در سال- هزار تومان

1210تعداد اوراق دریافتی

804670درآمد حاصل از اوراق در سال – هزار تومان

26243346سود کل- هزار تومان

14.415سود کل - درصد

جدول1: تفاوت ها ی اوراق حق تقدم بانک مسکن و بانک ملی

جدول 3: اقساط و سود پرداختی برای وام های مختلف جدول 2: قیمت روز برخی از انواع اوراق حق تقدم مسکن


