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بنگاه های املاک را سامان دهید
یکشنبه 24اردیبهشت 1402 در مقر ریاست جمهوری جلسه 
مهمی برگزار می شــود که اعضای شــورای عالی مسکن در آن 
حاضر شده اند. ابراهیم رئیسی پس از دریافت گزارش اقدامات 
انجام شده برای سامان دادن به بازار اجاره بها و نظارت بر فعالیت 
مشاوران املاک گلایه خود را از مسئولان حاضر در جلسه عیان 
می ســازد و با انتقاد از کندی اجرای طرح ساماندهی بنگاه های 
مشاورین املاک بر ضرورت تسریع در اجرای این طرح و برخورد با 
بنگاه های متخلف یا فاقد مجوز و همچنین اصلاح قانون ارائه مجوز 
به بنگاه های مشاورین املاک تأکید می کند. اجرای این خواسته 
راه  را برای سوءاستفاده ها وکژمنشی بنگاه های املاک تا اندازه 

زیادی خواهد بست. چگونه؟
به تازگی سیدجواد سادات فیرزنی، مشاور وزیر راه و شهرسازی 
با اشاره به بسته تنظیم شده ساماندهی بازار اجاره و گشت های 
شناسایی بنگاه معاملات ملکی غیرمجاز، گفته است: بخشی از 
بسته تدوین شده برای ساماندهی بازار اجاره شامل گشت هایی 
است که از طریق اتحادیه اصناف و مشاوران املاک با پشتیبانی 
وزارت راه و شهرســازی اجرا شده اســت. وی با اعلام تشکیل 
جلساتی با وزارت کشور از تصمیم گیری برای استفاده از ظرفیت 
شهرداری برای ساماندهی مشاوران املاک بدون مجوز خبر داد 
و گفت:  گروه های ساماندهی با گشت و بازدید میدانی، بنگاه های 
معاملات املاک فاقد مجوز را شناســایی می کنند که این کار با 
بهره مندی از ظرفیت بسیج اصناف و اتاق اصناف انجام می شود. 
ســادات فیرزنی اضافه کرد: در تلاشــیم با همکاری دو سکوی 
معاملات املاک کشور اصالت آگهی ها را داشته باشیم و از درج 
قیمت گذاری های غیرواقعی جلوگیری کنیم. از ســوی دیگر 
اعضای کمیسیون عمران مجلس هم دست به کار شده اند و گفته 
می شود که طرحی در این کمیسیون در دست بررسی است که به 

فعالیت مشاوران املاک نظم خواهد داد.
روشن است که ابراهیم رئیســی از اینکه تعداد زیادی بدون 
مجوز در بــازار اجاره بهــا و خرید و فروش مســکن فعالیت 
می کنند، گلایــه دارد و به صراحت می خواهــد با بنگاه های 
متخلف و فاقد مجوز برخورد شود. مخاطب این حکم کیست 
و آیا اتحادیه های مشــاور املاک قدرت کافــی برای برخورد 
با غیرمجازها را دارند؟ مســئولیت وزارت راه و شهرســازی، 
شهرداری ها و دیگر نهادها مشــخص است و در نهایت ضابط 
اجرایی کیست؟ ضرورت دارد در اجرای دستور رئیس جمهور، 
مسئولیت هر نهاد و دســتگاه مشخص شــده و از آنها پاسخ 

گرفته شود.
خواسته دیگر رئیسی هم مشخص است و اینکه قانون باید اصلاح 
شود تا به هر فرد فاقد صلاحیت حرفه ای مجوز فعالیت بنگاه مشاور 
املاک داده نشود. با این حساب برای حرکت به سمت قانون بهتر، لازم 
است تا قانون بهتر نوشته شود.  چرا که وقتی می توان از حقوق مالک و 
مستأجر صیانت کرد که دست کم بازیگران بازار اجاره و مسکن یعنی 
فعالان در آژانس های املاک، نسبت به مسئولیت قانونی شان 
آگاه باشند و تنها به دریافت حق کمیسیون بیشتر فکر نکنند. 

دریچه

ثبت قیمت های غیرکارشناسی در آگهی های آنلاین فروش و 
اجاره ملک انتقادی است که پیوسته به شیوه کار پلتفرم های 
آنلاین وارد شــده است. روابط عمومی  ســایت »دیوار«  در 
پاسخ به پرسش های همشهری در این زمینه اتهامات وارده 
به پلتفرم های آگهی  آنلاین، مبنی بر قیمت ســازی کاذب 

را رد کرده است.

قیمت های غیرکارشناسی و افزایش بهای کاذب املاک 
اساســا پلتفرم ها از افزایش و کاهش قیمــت ملک هیچ منفعتی 
نمی برند؛ برای رسیدن به پاسخ این سؤال باید به دنبال این باشیم 
که چه کسانی از بالارفتن قیمت اجاره بها و فروش املاک، سود و 
منفعت مســتقیم می برند. این پلتفرم ها صرفا میزبان آگهی  های 
کاربران هستند و از مبلغ معاملات میان کاربران خود هیچ سهمی 
دریافت نمی کنند. آنها همچنین در هیچ کدام از دسته های فعال 
خود ســرمایه گذاری ندارند. به همین دلیل بالا رفتن قیمت ها در 
بازار خودرو، ملک و غیره نه تنها به سود آنها نیست بلکه به وضوح 
اثراتی منفی نیز برای آنها به دنبــال دارد. چون یک بازار با ثبات و با 
قیمت هایی متناسب با درآمد افراد جامعه، منجر به افزایش فعالیت 
کاربران می شود و برای آنها به عنوان پلتفرمی که کارکردشان تسهیل 

معاملات میان کاربران است این موضوع از هر لحاظ مفیدتر است.

امکان صحت سنجی قیمت  
در موضوع املاک، ما تلاش کردیم مشابه همین اقدام را با هدف 
کنترل و واقعی سازی قیمت ملک و اجاره، اجرا کنیم. اما از آنجا 
که برخلاف خودرو )که از مراکز تعویض پلاک می توان قیمت 
روز خودرو را کشــف کرد( در موضوع مسکن این امکان وجود 
ندارد و داده ها به شکل رسمی تنها در اختیار و انحصار دولت و 
اتحادیه مشاوران املاک است، هر پلتفرم در تعامل های خود 
با وزارت مســکن، وزارت ارتباطات، مجلس شــورای اسلامی 
و سازمان ثبت اسناد می کوشــد با دریافت اجازه دسترسی به 
داده های معاملات مسکن، قیمت منصفانه ملک را کشف کند 
تا به آگهی هایی که از این بازه بالاتر ثبت می شوند، اجازه انتشار 
یا حداقل اجازه درج قیمت را ندهد. تلاش های پلتفرم در تعامل 
با مجلس شورای اسلامی و مشخصا کمیسیون صنایع و معادن، 
به تصویب مصوبه ای در کارگروه تعامل پذیری دولت انجامید. 
به موجب این مصوبه، سازمان اسناد و املاک کشور موظف شد 
با ارائه دسترسی های لازم به پلتفرم، این امکان را فراهم کند تا 
با بررسی اسناد ملکی، صحت مالکیت افراد بر املاکی که قصد 
آگهی کردن آنها در پلتفرم دارند را احراز کند و به این ترتیب، 
بتوان آگهی های غیرواقعی را حذف کرده و مانع از قیمت سازی 
افراد ســودجو شــد. اما با وجود این مصوبه رســمی دولت و 
ابلاغیه های ارسالی، سازمان ثبت اسناد و املاک تا این لحظه 

حاضر به همکاری نشده است.

 حذف آگهی های غیرواقعی
در دستور کار پلتفرم های آنلاین

مشاوراناملاکدرجهانچگونهکارمیکنند
بررسی مقایسه ای استانداردهای صدور مجوز مشاوران املاک در 

ایران و جهان نشان می دهد که سطح علمی و 
تخصصی فعالیت مشاوران املاک در ایران 

نیاز به بازنگری دارد و باید در زمینه های 
حقوقی، تجاری و قوانیــن مرتبط با 

حوزه مسکن افزایش یابد. به گزارش 
همشــهری، تجارب کشورهای 

جهان در زمینه ســاماندهی 
مشاوران املاک 

نشان می دهد که سیاستگذاران تمرکز زیادی 
برای افزایش مهارت نیروی انســانی شاغل 
در این بخش صرف می کنند تا چالش های 
موجود در این بخش را به حداقل برسانند؛ 
به طورمثال در بســیاری از کشور ها 
دریافت گواهینامه فنی و پشت سر 
گذاشتن دوره های عملی که شامل 
موارد حقوقی، تجاری و بازاریابی 
می شــود لازمه صدور مجوز 
است، در ایران اما شرایط بسیار 

آسان است.

در آســیا کشــور های ژاپن و کره جنوبی پیشرو 
هســتند.به طور مثال در ژاپن که به نظر می رسد 
قوانین پیشرفته ای در این زمینه دارد متقاضیان 
باید ازسد آزمونی ســخت با نام آزمون تکن عبور 
کنند تا بتوانند پروانه مشاور املاک دریافت کنند.

در سال به طور متوسط حدود 210هزار نفر در این 
آزمون شــرکت می کنند و میزان قبولی آن فقط 
15درصد است و اغلب متقاضیان پس از طی دوره 
تحصیلات مرتبط، چندین بــار نیز در این آزمون 
شرکت می کنند. در این آزمون طیف گسترده ای 
از ســؤالات در 4بخش حقوقی، قانونی، مالیاتی و 
بازار مسکن پرسیده می شود. در یک دسته بندی 
جزئی تر این سؤالات مواردی از قبیل قانون مدنی، 
قانون ثبت املاک، قانون مالکیت واحد ساختمانی، 
قانون شهرسازی، قانون استاندارد ساختمان، قانون 
تجارت قطعات ساختمانی و معاملات ساختمانی، 
قانون مالیات بر درآمد، قانــون مالیات بر تملک 
املاک، مالیات بر املاک ثابت را شــامل می شود.  
اعتبار مجوز صادر شــده نیز 5 سال است و زمانی 
که قوانین بازنگری شوند مشــاورین املاک باید 
در دوره های جدیدی در این زمینه شرکت کنند. 
در کره جنوبی نیز یک ســامانه و سیستم احرازی 
به نام نماینده امــلاک دارای مجوز وجود دارد که 
شبیه دفاتر اسناد رسمی املاک در ژاپن است. برای 
دریافت این مجوز متقاضی باید در آزمون صلاحیت 
ملی که شامل سؤالات گسترده ای است شرکت کند. 
معاملات املاک در کره جنوبی براساس یک سیستم 
ثبتی انجام می شــود و یک بنگاه مشاور املاک و 
اغلب کارکنان آن باید مجوز هــای لازم را در این 
زمینه دریافت کرده باشند.در ترکیه نیز متقاضیان 
باید طبــق قانونی به نام صلاحیت و شایســتگی 
گواهینامه صلاحیت حرفه ای مشــاوران املاک را 
دریافت کنند. در اروپا نیز با توجه به سیاست های 
اقتصادی هر کشور تفاوت های اساسی در این باره 
وجود دارد؛ با این حال مشاوران املاک باید شناخت 
بالا و تســلط زیادی بر بازار مسکن داشته باشند.

تنها کشــوری که در اروپا قوانین ساده ای در این 
زمینه دارد انگلستان است؛ با این حال هنگامی که 
بنگاه های املاک مستندات مربوط به معامله را به 
درستی ارائه نکنند با اتهام های کیفری سنگینی 

مواجه می شوند.

تجربه آسیا و اروپا

قوانین صدور مجوز مشاوران املاک درکشورهای 
مختلف تنــوع زیــادی دارد با این حــال فصل 
مشــترک این قوانین صدورگواهینامه های فنی 
برای متقاضیان است.کشــور های توسعه یافته 
تلاش می کنند از این طریق از تشکیل پرونده های 
حقوقی که می تواند بار ملی سنگینی برای نظام 
قضایی کشور ها داشته باشد جلوگیری کنندوگام 
محکمی درجهــت حمایت از خریــداران و 
فروشــنده ها بردارند. ضمن اینکه افزایش 
سطح علمی و تخصصی مشاوران املاک با 
توجه به گردش مالی بسیار بزرگی که بخش 
مسکن در همه کشور ها دارد یک ضرورت 
اجتناب ناپذیر است. بررسی ها در عین حال 
نشان می دهد که در بسیاری از کشور ها صنعت 
مشاوران املاک به سمت تاسیس کارگزاری های 
بزرگ تخصصی پیش می رود و بنگاه های املاک 
با توجه به پیشرفت های تکنولوژی از ابزار متنوعی 
برای رضایت مشــتریان گام بر می دارند. با همه 
اینها توجه اساسی نهاد های سیاستگذار بر افزایش 
کیفی نیروی انسانی متمرکز است؛ به طور مثال در 
آمریکا که توسعه زیادی در این بخش داشته است 

متقاضی تاسیس بنگاه املاک باید تحصیلات مورد 
نیاز را نیز قبل از دریافت مجوز طی کرده باشــد. 
متقاضی همچنین باید در آزمون مربوط به گرفتن 
مجوز معاملات املاک قبول شده باشد. قبول شدن 
درآزمون کارشناسان معاملات املاک در آمریکا 
نیازمند آمادگی زیادی است و بسیاری از متقاضیان 
ممکن اســت پس از چندین بار آزمــون نتوانند 
گواهینامه خود را دریافت کنند. نکته مهم تر اما این 
است که قبولی در آزمون دریافت مجوز معاملات 
املاک ایالتی  بــه این معنا نیســت که متقاضی 
می تواند یک بنــگاه معاملات املاک مســتقل 
راه اندازی کند بلکه به معنای این است که متقاضی 
 می تواند به نمایندگی از یک کارگزار بخش مسکن
 )Real Estate Broker( به صورت غیرمستقل 
فعالیت کند.البته این شرایط در ایالت های مختلف 
متفاوت است اما ســاختار اصلی مجوز ها در اغلب 

ایالت ها از یک سبک پیروی می کند.
در کانادا نیز شرایط مشابهی وجود دارد و متقاضی 
ضمن اینکه باید در دوره های آموزشی شرکت کند 
باید در دوره هایی که از طریق هیأت های انجمن و 

شوراهای املاک برگزار می شود شرکت کند.

تجربه قاره آمریکا

قبولی در آزمون دریافت مجوز 
معاملات املاک ایالتی  به معنای 
این است که متقاضی می تواند به 
نمایندگی از یک کارگزار بخش مسکن 
به صورت غیرمستقل فعالیت کند

فصل مشترک قوانین فعالیت مشاوران املاک در جهان صدور  گواهینامه های فنی است 


