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  مشاوران املاک در جهان چگونه کار می کنندتمهیدات دولتی برای ساماندهی بنگاه های ملکی
کد رهگیری رایگان برای معاملات مسکن و اجاره، اسم رمز اجرای اقدامات دولت 

در راستای ساماندهی بنگاه های مشاور املاک است
 فصل مشترک قوانین فعالیت مشاوران املاک در جهان صدور

 گواهینامه های فنی است 

چاره سازی برای ختم 
غائله املاکی ها

عواملی به ناترازی بازار مسکن و اجاره در ایران و شیوع 
واسطه گری به جای تولید منجر شده اند که رفع آنها 
جز با اصلاح تحولات کلان اقتصادی میسر نیست؛ اما 
برای اصلاح قواعد در دوره گذار به اصلاحات اقتصادی 
یا کنترل وضعیت موجود، باید تمهیداتی اندیشید که 
با کاهش تب سوداگری، فشار به متقاضی مصرفی و 
حتی سرمایه گذاری را نیز کاهش دهد. البته یک اصل 
مهم در همین وضعیت نیز  جهش تولید مسکن است 
که بهترین راهبرد برای  آن، تقویت توان متقاضیان 
مصرفی از طریق حمایت دولت )نهضت ملی مسکن(، 
تغییر شیوه های تأمین مالی )تسهیلات بلندمدت و 
لیزینگ مسکن( و تقویت قدرت خرید متقاضیان 
مصرفی )واقعی سازی دستمزد( محسوب می شود؛ 
اما همزمان بــا این اقدامات و به خصــوص در دوره 
فعلی که بازار مســکن و اجاره با تنش های متوالی 
قیمت مواجهند، باید آفت کشی در حوزه املاک و 
مستغلات، به خصوص بازارهای مسکن و اجاره نیز 

در دستور کار قرار گیرد.
در گام نخست، اصلاح فرایند موجود در تغییر کاربری 
اراضی است که اغلب شــهرهای خوش آب وهوای 
کشــور را به کلونی بنگاه های مشاور املاک تبدیل 
کرده است. این مسئله، مستقیم بازار مسکن و اجاره 
این مناطق را به سمت و سویی بوده که بومیان هر 
منطقه به سختی می توانند در فضای سوداگری بازار، 

صاحب مسکن یا واحد استیجاری شوند.
گام دوم برای چاره سازی غائله املاکی ها، شفافیت 
اطلاعاتی حوزه املاک و مستغلات و به تبع آن رصد 
هوشمند و بازدارنده معاملات مکرر مسکن در همه 
ابعاد اعم از رسمی، قولنامه ای و وکالتی است. این کار 
باید باهدف حذف اثرگذاری دلالان و سوداگران بازار 
املاک و مستغلات و نه خلق درآمد با دریافت مالیات 
از عموم مردم، در دستور کار قرار بگیرد و شناوری 
بازار امــلاک را به نحوی مدیریت شــده فریز کند. 
این اقدام از یک سو به توالی سودهای تحمیل شده 
به معاملات مســکن پایان می دهد و از سوی دیگر 
مسکن و ســاختمان را حتی اگر از زمره کالاهای 
سرمایه ای خارج نکند، آن را به یک سرمایه گذاری 
با قدرت نقدشوندگی پایین تبدیل خواهد کرد که 
یکی از ثمرات آن، کاهش فعالیت های ســوداگری 

در این بازار است.
راهکار دیگری که باید با فوریت بــه آن توجه کرد 
تا راه برای مدیریت بازار از مســیر قاعده مند کردن 
بنگاه های مشاور املاک فراهم شود ، تغییر قوانین 
نظام صنفی در حوزه صدور و تمدید مجوز است که به 
اتحادیه های صنف مشاور املاک، اجازه سختگیری 
در صدور مجوز را می دهد. در شــرایط فعلی، یک 
متقاضی راه اندازی بنگاه مشاور املاک فقط با داشتن 
سواد خواندن و نوشتن و تأمین محل کسب و رعایت 
الزاماتی نظیر دوربین مداربســته، یوپی اس و یک 
دســتگاه رایانه، می تواند مجوز فعالیــت خود را از 
اتحادیه املاک دریافت کند و این اتحادیه در بدترین 
سناریو فقط می تواند زمان اعطای مجوز را با درنظر 
گرفتن شــرایط آرمانی برای تجهیز محل کسب و 
تأییدیه های پلاک شهرداری و... اندکی طولانی کند. 
این در حالی است که به واسطه حساسیت حقوقی 
حوزه املاک و مســتغلات و اهمیت شرایط فنی و 
مهندسی ساختمان به عنوان بزرگ ترین خرید یک 
خانوار و محل زندگی بلندمدت آن، صنف مشاوران 
املاک باید دارای حداقل دانــش حقوقی و فنی و 
مهندسی باشند و بتوانند وظایف کارگزاری خود را به 

نحو شایسته به انجام برسانند.
در یک گام دیگر  که به نوعی مکمل راهکار قبلی نیز 
محسوب می شود، باید پایش مشاوران املاک فعال 
فعلی، از منظر حرفه ای، امانت داری و قانون مداری 
در دستور کار قرار گیرد و ضمن اینکه امکان دریافت 
مجوز املاک محدود به افــراد متخصص و متعهد 
می شود، از تمدید مجوز واحدهای فاقد صلاحیت 
حرفه ای نیز ممانعت به عمل آید. این اقدام هرچند 
برخلاف سیاست های حفظ اشتغال و کاهش بیکاری ، 
باید برای اصلاح بازاری که اساسی ترین نیاز خانوارها 
را تأمین می کند، اجرایی شــود و در ادامه، نظارت 
قانونی و ابزاری بر دلالان ملکی به سمتی سوق پیدا 
کند که ضمن افزایش هزینه تخلــف، امکان بروز 
تخلف نیز به حداقل برسد. در این شرایط، با حذف 
سودهای نجومی و آسان از معاملات مسکن که فشار 
زیادی به مصرف کنندگان نهایی وارد می کند، عملا 
عوامل منجر به رشد قارچ گونه بنگاه های ملکی نیز 

حذف می شود.
یک راهکار دیگــر که البته تا زمــان کاهش تعداد 
مشــاوران املاک و حرفه ای سازی  آنها نمی توان  به 
اجرای آن خوش بین بود، تغییر سازوکار معاملات 
ملکی از وضعیت تــک کارگزاری به شــرایط 2 یا 
چند کارگزاری اســت. در شــرایط فعلی، طرفین 
یک معامله ملکی، مســکنی یا استیجاری به یک 
بنگاه مشاور املاک به عنوان کارگزار خدمات ملکی 
مراجعه می کنند و البته حق کمیسیون جداگانه به 
او می پردازند تا یک معاملــه را جوش بدهد. در این 
شــیوه، گرچه در ظاهر امر، معامله براساس توافق 
طرفین انجام می شــود اما به فراخور شرایط بازار، 
امکان میل کردن کارگزار ملکی به یکی از طرفین 
معامله وجود دارد که گرانفروشی به خریدار، ارزان 
خریدن از فروشنده یا کلاهبرداری در قالب سند یا 
ملک مشکل دار ازجمله نتایج آن خواهد بود؛ اما اگر 
سازوکار معاملات ملکی به سمت 2 یا چند کارگزاری 
شدن به فراخور نوع معامله سوق پیدا کند، هر یک از 
ذینفعان یک معامله ملکی، یک بنگاه مشاور املاک را 
به عنوان کارگزار انتخاب می کند و کارگزاران مکلف 
می شوند در ازای دریافت حق کمیسیون، خواسته 
موکلان خود را اجرا کنند. این راهبرد، درصورتی که 
حرفه ای سازی  مشاوران املاک و شفافیت اطلاعاتی 
حوزه املاک و مستغلات محقق شــده باشد، هم 
می تواند از وقوع بسیاری از نقایص و مشکلات حقوقی 
جلوگیری کند و هم تبانی در معاملات را به واسطه 
تعهد کارگزاران و قابلیت بازخواســت آنها از سوی 

ناظران به حداقل می رساند. 

 امیر الهی یادداشت
روزنامه نگار کد رهگیری رایگان

همــه  میــان  در 
سیاســت هایی که برای 
اصلاح ســازوکار بازار 
املاک و انتظام بخشــی 
به بازیگران ایــن بازار 
مطرح، تدویــن یا اجرا 
شــده، کــد رهگیری 
رایگان برجســته ترین 
اقدامــی اســت که هم 
نقشی در رقابتی کردن 
بازار دارد و هم می تواند 
شــرایط را برای اجرای 
قاطعانه قانون الزام برای 
ثبت همه معاملات ملکی 
فراهم کند. بــا فعالیت 
املاک  معاملات  سامانه 
و مستغلات کشور، همه 
مــردم می توانند بدون 
مراجعــه بــه بنگاه ها و 
البته به صورت رایگان کد 

رهگیری دریافت کنند.

ساماندهی حق 
کمیسیون املاک

محاســبه  فرمــول 
حق الزحمــه بنگاه های 
مشــاور امــلاک تغییر 
می کند و به جای درصدی 
از ارزش معامله یا مبلغ 
رهن و اجــاره به مبلغی 
ثابت به اضافه درصدی از 
ارزش معامله طبق تقویم 
املاک تغییــر می یابد. با 
این اتفــاق، عملًا ارتباط 
ســود و زیان مشاوران 
امــلاک از افزایــش یا 
معامله  قیمــت  کاهش 
قطع می شــود و امکان 
تبانی در این صنف برای 
قیمت ســازی مرتفــع 
خواهد شد. گام نخست 
اجرای این سیاســت با 
الزامی و رایگان شدن کد 
رهگیری معاملات املاک 

برداشته شده است.

حذف دلالان 
مسکن دولتی

در ســال های گذشته، 
دلالــی در طرح هــای 
مســکن دولتی به یک 
بحران برای شــهرهای 
جدید تبدیل شــده و 
خالی مانــدن و انجماد 
بخشی از ســرمایه های 
احــداث شــده در این 
طرح ها را به دنبال داشته 
است. ورود این واحدها 
به چرخــه دلالی، زمینه 
را برای حذف بلندمدت 
آنها از بازار فراهم آورده 
و به شرایط بد دامن زده 
است. در جریان اجرای 
قانون مالیات بر خانه های 
خالی، قرار اســت ضمن 
شناسایی دلالان مسکن 
دولتی، حلقه مشــاوران 
املاک غیرمجاز در این 

مناطق تنگ تر شود.

اعتماد به املاکی ها  فقط 11درصد
هدف از این تحقیق، بررسی دیدگاه شهروندان تهرانی درباره نقش بنگاه های مسکن در افزایش قیمت مسکن و اجاره بها بوده است

نتایج نظرسنجی جدید همشهری اعلام شد

نتایج نظرسنجی همشهری از 633نفر از شهروندان تهرانی نشان می دهد 
فقط 11درصد از تهرانی ها به مشاوران املاک اعتماد دارند.

به گزارش همشــهری،  هدف از این تحقیق، بررســی دیدگاه شهروندان 
تهرانی درباره نقش بنگاه های مسکن در افزایش قیمت مسکن و اجاره بها 
بوده است که با استفاده از نمونه گیری تصادفی طبقه بندی شده در قالب 
مصاحبه تلفنی با 633نفر از شهروندان تهرانی بالای 18سال در تاریخ های 

28اردیبهشت تا 3خرداد ماه1402 انجام شده است.
مهم ترین  یافته های حاصل از این پژوهش به شرح زیر است:

   از پاسخگویان درباره نقش بنگاه های املاک در افزایش بی رویه قیمت 
مسکن و اجاره بها سؤال شد، 53درصد از پاســخگویان به میزان )زیاد و 
خیلی زیاد( بنگاه های املاک را در افزایش بی رویه مسکن و اجاره بها مؤثر 
می دانند. 17درصد از پاسخگویان نقش املاکی ها را در این افزایش قیمت 

)کم، خیلی کم و اصلا( و 15درصد نیز در حد متوسط ارزیابی کرده اند.
    از پاسخگویان درباره میزان اعتماد آنها به بنگاه های املاک، در موضوع 
خرید و فروش ملک و اجاره خانه سؤال شد. براساس یافته های حاصل از 
تحقیق، 53درصد از پاســخگویان اعتماد خود را بــه املاکی ها به میزان 
)کم، خیلی کم، اصلا( اعلام کردند. اعتماد 28درصد از پاسخگویان در حد 
متوسط بود و تنها 11درصد به میزان )زیاد و خیلی زیاد( به بنگاه های املاک 

در خرید و فروش ملک اعتماد داشتند.

2- چقدر به بنگاه های املاک در خرید و فروش 
ملک و اجاره خانه اعتماد دارید؟

جدول شماره 2- توزیع نظرات پاسخگویان برحسب اعتماد 
آنها به املاکی ها در خرید و فروش ملک
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1- چقدر بنگاه های املاک را در افزایش بی رویه 
قیمت مسکن و اجاره بها مؤثر می دانید؟

جدول شماره 1- توزیع نظرات پاسخگویان برحسب نقش 
املاکی ها در افزایش بی رویه قیمت مسکن 
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شتاب رشد موجودی مسکن و تعداد بنگاه های مشاور املاک کشور در 
25سال اخیر بسیار نامتناسب بوده است؛ به گونه ای که اگر در دهه 70به 
ازای هر 1300واحد مســکونی یک مشــاور املاک دارای مجوز وجود 
داشت، در شرایط فعلی به ازای کمتر از 200واحد مسکونی یک واحد 
صنفی مشــاور املاک دارای مجوز وجود دارد. با توجه به اینکه تعداد 
مشــاوران املاک غیرمجاز نیز حدود 20درصد بنگاه های دارای مجوز 
تخمین زده می شود، فعلًا سرانه مسکن هر بنگاه به کمتر از 150واحد 
می رسد. مسئولان صنف مشاوران املاک در دوره های مختلف آمارهایی 
از وضعیت فعالیت واحدهای صنفی مجاز و غیرمجاز مشاور املاک ارائه 
داده اند که نشان می دهد به طور میانگین حدود 20درصد از بنگاه های 

ملکی فعال در دوره رونق مســکن، فاقد مجوز فعالیت صنفی هستند و 
در بهترین حالت با توکن و جواز سایر بنگاه ها فعالیت می کنند. گرچه 
اتحادیه مشاوران املاک مدعی است که در نظارت مستمر با همکاری 
اماکن، نسبت به شناسایی این واحدها و تعطیل یا مجوزدار کردن آنها 
اقدام می کند، اما سؤال این است که چه چیزی می تواند زمینه ساز چنین 

اتفاقی شود و وضعیت فعلی چگونه است؟
براساس اطلاعات رســمی مرکز آمار ایران، در دوره سال های 1375تا 
1399تعداد واحدهای مســکونی کشور 149درصد رشــد کرده و از 
10.7میلیون واحد به 26.8میلیون واحد رســیده است؛ این در حالی 
است که در همین دوره زمانی براساس آمارهای موجود، تعداد بنگاه های 

مشــاوران املاک مجاز کشــور از حدود 8هزار واحد صنفی به بیش از 
150هزار واحد صنفی افزایش یافته که نشان دهنده رشد 1770درصدی 
است. البته با احتساب شــیوع بنگاه های فاقد مجوز در سال های اخیر، 
این ارقام عجیب تر نیز خواهد شد. معنای این تحولات این است که در 
سال 1375به ازای هر 1300واحد مسکونی موجود در کشور، یک بنگاه 
ملکی دارای جواز کسب فعال بوده و سال 1400این نسبت به کمتر از 
180واحد مســکونی به ازای هر بنگاه مجاز تقلیل یافته است. البته با 
احتساب بنگاه های غیرمجاز، سرانه مســکن به ازای هر بنگاه ملکی به 
کمتر از 150واحد مسکونی می رســد که احتمالاً در سطح جهانی یک 

رکورد محسوب می شود.

سال 
1375

سال 
1399

سرانه  
مسکن  
هر بنگاه

سرانه  
مسکن  
هر بنگاه

تعداد 
مسکن 
کشور

تعداد 
مسکن 
کشور

تعداد  
مشاوران  

املاک 
مجاز

تعداد  
مشاوران  

املاک 
مجاز

 سیر تحول 
مسکن و بنگاه داری

24   سال

149  درصد

 1770  درصد

87   درصد  

میزان  تغییر
26.803.000  واحد مسکونی 10.770.000  واحد مسکونی

178   واحد مسکونی 1337   واحد مسکونی

150.500  واحد صنفی 8.058  واحد صنفی

نتایج نظرسنجی

بی
اس

هم
ا ط

رض
علی

ي/ 
هر

مش
س: ه

عک


