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تفاوت دفاتر بدون جواز با دفاتر دارای جواز مزیت دفاتر املاک نسبت به سامانه خودنویس
ســمانه محرمی نمین درباره مزیت دفاتر املاک نسبت به سامانه خودنویس 
می گوید: دفاتر مشــاور املاک برای اینکه بتوانند مشاوره صحیح و حرفه ای 
ارائه کنند 3 مرحله مهم آموزشــی را می گذرانند: اول آموزش های حقوقی 
خود اتحادیه اســت که در دریافت جواز کسب بسیار مهم بوده؛ بعد آموزشی 
که توسط اتاق اصناف داده می شود و بعد پروانه تخصصی اداره ثبت است که 

از وقوع جرم پیشگیری می کند. آیا با وجود این آموزش ها سپردن قراردادها 
به عامه مردم کار صحیحی است؟

این چالشی است که در حال حاضر در تهران صنفی با 11هزار و 700-800 
واحد و 176هزار نفر عضو دارای جواز در کل کشور را با مشکل روبه رو کرده و 

معیشت آنها را تحت تأثیر قرار داده است.

ســمانه محرمی نمین درباره تفاوت دفاتر بدون جواز بــا دفاتر دارای جواز 
می گوید: دفاتر دارای جواز کســب 3دوره آموزشی را طی می کنند که شامل 
آموزش اختصاصی  اتحادیه املاک، آموزش مربوط به مسائل حقوقی، آموزش 

قراردادنویسی و اصول و فنون مذاکره می شود.
 همچنین یک دوره آموزشــی در اتاق اصناف تهران را پشت سر می گذارند و 

پس از آن توسط اداره ثبت و پیشــگیری از وقوع جرم به آنها پروانه تخصصی 
داده می شود.

افرادی که مراحل دریافت جواز کســب را گذرانده اند تا حدود خیلی زیادی 
در نوشــتن قراردادهای مبایعه نامه و اجاره نامه و امور مربوط به معامله ملک 

متخصص هستند.

مهـــم ترین مشکل این 
سامانه چیست؟

یکی از مشکلات ســامانه خودنویس عدم احراز اهلیت است؛ 
قراردادها در این سامانه به صورت غیرحضوری انجام می شود، در 
چنین مواقعی در کل دنیا بحث امضای دیجیتال وجود دارد، اما 
در این سامانه این مسئله درنظر گرفته نشده است. به این معنی 

که افراد می توانند با یک پیامک قرارداد بنویسند.

یعنی در سامانه خودنویس تخلف صورت می گیرد؟
برای مثال یک فرزنــد ناخلف که به گوشــی موبایل پدرش 
دسترسی دارد می تواند با ارسال یک پیامک وارد سامانه شده 
و قرارداد ببندد. پدر در خانه با خیال آســوده در حال گذران 
زندگی  است، اما فرزند یا هر فرد دیگری که به موبایل صاحب 
ملک دسترسی دارد، از طریق این سامانه خانه را اجاره می دهد 

احراز هویت، گامی کلیدی 
در پیشگیری از جرائم ملکی

گفت وگو با سمانه محرمی نمین، نایب رئیس دوم اتحادیه مشاوران املاک تهران

 ما نمی توانیم یک صنف 
بزرگ شامل مباشر، 

مشاور، منشی، مشاوران 
املاک و تمام سیستمی را 

که به املاک متصل هستند 
در رابطه با مسئله معیشت 

و اشتغال نادیده بگیریم؛ 
 این مسئله در آینده 

سنگینی  بار  و  مسئولیت 
در مورد اشتغال بر دوش 

دولت و حاکمیت خواهد 
داشت. 

78بخش  بخش مسکن با 
اقتصادی رابطه پیشین و 

56بخش رابطه پسین  با 
دارد و از آن به عنوان یک 

حوزه پیشران نام برده 
می شود، تصویب قوانینی 

که ضد اشتغال در بخش 
مسکن باشد تبعات 

منفی خیلی زیادی را برای 
اقتصاد کلان کشور به 

همراه خواهد داشت

وقتی افراد بدون ثبت 
قانونی و با حذف مشاوران 

املاک با هم قرارداد 
ببندند، می توانند از 

پرداخت مالیات نیز 
خودداری کنند؛ این در 

صورتی است که بخشی 
از بودجه سالانه از محل 

پرداخت مالیات تأمین 
می شود

و فقط با پیامکی که به گوشی صاحب 
ملک می آید یک مبلغی جابه جا 
می شود. مستأجر با بارش در 
خیابان مانده و صاحب ملکی 
که 2 میلیارد رهن خانه به حسابش 
نرفته و خانه را باید تحویل مســتأجر بدهد و 
تنها یک بدهی برایش ایجاد شده است. اما در 
دفاتر املاک با احراز صلاحیت از این مشکلات و 

گرفتاری ها جلوگیری می شود.

چه ایراداتی به سامانه خودنویس وارد 
است؟

در مجموع 8 ایراد قانونی و ذاتی در این سامانه وجود دارد 
که عبارتند از؛ احراز هویت غیرحضوری، حذف واســطه 
به عنوان فرد آگاه از مسائل حقوقی، ورود عوام به موضوع 
پیچیده و تخصصی انعقاد قرارداد، نبود لینک استعلامات 
قضایی، انداختن مسئولیت معامله به گردن متعاملین، مشورت 
نکردن با صنف مربوطه و کارشناســان حقوقی، ضربه زدن به 
اشتغال بخش املاک و در آخر رقابت دولت با بخش خصوصی.

درباره نکته آخر باید بگویم این موضوع مغایر با اصل44 قانون 
اساسی است؛ یعنی دولت با بخش خصوصی که توسط اتحادیه ها 
و افرادی که خودشان یک چرخه بزرگی از اقتصاد را به حرکت 

در می آورند رقابت می کند.

معاملات آنلاین، پشتیبانی قانونی ندارند؟
در ماده 18 قانون رشد تولید مسکن قرار بر این شد که سامانه 
املاک و مستغلات از وزارت صمت به وزارت راه و شهرسازی 
منتقل شود، قرار نبود سامانه جدیدی به این عنوان راه اندازی 
شود، اما متأسفانه این اتفاق افتاد. این قانون از سال1400 بدون 
دفاع، بدون حضور مشــاوران املاک، صنف و اتاق اصناف در 
حال به کارگیری اســت؛ قطعا این قانون نیاز به اصلاح دارد و 

باید بازنگری 
و مشکلات و معضلاتش 

رفع شود.

این قانون به ضرر مشاوران املاک است؟
اگر در یک روســتای دورافتاده 2نفر را ببینیــم که در حال 
قالیبافی هستند، قطعا در رسانه ها به عنوان اشتغال زایی اعلام 
می شــود؛ ما نمی توانیم یک صنف بزرگ شامل 
مباشر، مشاور، منشــی، مشاوران 
املاک و تمام سیســتمی را که به 
املاک متصل هستند در رابطه با مسئله 
معیشت و اشتغال نادیده بگیریم؛  این مسئله در 
آینده مسئولیت و بار سنگینی در مورد اشتغال بر 

دوش دولت و حاکمیت خواهد گذاشت. 
بخش مســکن با 78بخش اقتصادی رابطه 
پیشــین و با 56بخش رابطه پسین دارد و 
از آن به عنوان یک حوزه پیشران نام برده 
می شود، تصویب قوانینی که ضد اشتغال 
در بخش مسکن باشــد تبعات منفی 
خیلی زیادی را بــرای اقتصاد کلان 

کشور به همراه خواهد داشت.

اتحادیــه املاک 
برای رفع این مشکلات چه 

اقداماتی انجام داده است؟
ما بــرای عدم ایجاد تنش و تشــنج در 
جامعه، مکاتبات بسیار زیادی را با بخش پیشگیری از 

وقوع جرم با دادستانی داشته ایم.
سامانه ای که سال هاست آزمون و خطا شده و براساس آن قرارداد 
نوشته شده، یکباره از کار می افتد و در یک تصمیم آنی یعنی با 
یک شتاب زدگی که بیشتر رنگ و بوی تبلیغاتی دارد، سامانه 
جدید رونمایی می شود که قطعا دردسرهای بسیاری را برای 

دستگاه قضا ایجاد خواهد کرد.

آیا دریافت کد رهگیری 24ساعته در این سامانه 
امتیاز محسوب می شود؟

من به عنوان نایب رئیس اتحادیه مشــاوران املاک و یک عضو 
صنفی عرض می کنم که قطعا با وجود این سامانه و نحوه کارکرد 
آن، دستگاه قضا باید یک شعبه 24ساعته را برای رسیدگی به 
دعاوی مربوط به این مسئله افتتاح کند. یکی از مسائلی که ما 
در خود دفاتر املاک در نظر می گیریم، بحث محجوریت است؛ 
قراردادهایی که توسط مشاوران املاک نوشته می شود، صرفا 
براساس یک پیامک نیست و تا حدود زیادی احراز هویت، احراز 

صلاحیت و احراز اهلیت در دفاتر املاک صورت می گیرد.

حق مشاوره مشاوران در این نوع معاملات حذف 
می شود؟

اصلا بحث من درباره حذف این مبلغ نیســت؛ این بخشی از 
مسئله است. وقتی افراد بدون ثبت قانونی و با حذف مشاوران 
املاک با هم قرارداد ببندند، می توانند از پرداخت مالیات نیز 
خودداری کنند؛ این در صورتی اســت که بخشــی از بودجه 
سالانه از محل پرداخت مالیات تأمین می شود. مشاوران املاک 
با ضریب مالیاتی 33درصد جزو صنوفی هستند که بالاترین 
حجم مالیات را پرداخت می کنند  که حــذف آنها می تواند به 

بودجه سالانه دولت ضربه وارد کند.

اگر طرفین معامله با مشــاوران املاک دچار 
مشکل شوند چه کاری باید انجام بدهند؟

وقتی افراد خودشــان با هم بدون هیچ گونه نظارتی از سوی 

مشاوران اتحادیه قرارداد بنویسند شامل رسیدگی از سوی 
اتحادیه نخواهند بود، اما در حال حاضر در اتحادیه کمیسیون 
رسیدگی به شــکایات را داریم که به مشــکلات بین افراد و 
مشــاوران املاک رســیدگی می کند. همچنین یک بخش 
حقوقی در اتحادیه املاک وجود دارد که اگر متعاملین با هم 
مشکل داشته باشــند می توانند به این بخش مراجعه کنند. 
برای رفع چنین مشکلاتی یک دفتر شورای حل اختلاف مقیم 

در اتحادیه نیز وجود دارد.

صلاحیت قانونی دفاتر مشاوران املاک چگونه 
احراز می شود؟

دفاتر دارای صلاحیت جواز کسب دارند؛ تمام جوازهای کسب 
دارای یک بارکد است که افراد می توانند با اسکن آن کد مطمئن 
شوند که این دفتر یک دفتر مجاز اســت. تا یکی، دو  ماه آینده 
دفاتر مشاوران املاک دارای اینتاکد خواهند شد که به راحتی 
می توان با مراجعه به سامانه، استعلام صلاحیت قانونی محل 

کسب را گرفت.

دریافت کد رهگیری چه مزایایی دارد؟
بعد از دریافت کد رهگیری در قراردادها امکان اجاره یا معامله 
مجدد ملک دیگر وجود نخواهد داشت. با دریافت کدرهگیری، 
روی آن کدپستی و به نام شــخصی که اجاره یا خرید می کند 
ملک قفل می شود و تا زمانی که سند زده شود یا موعد اجاره سر 
برسد، یا به هر صورتی فسخ یا اقاله اتفاق بیفتد، این ملک قابل 

معامله نیست.

قراردادهایی که در دفاتر املاک وجود دارد در 
همه جا یکسان است؟

فرمت قراردادهــای چاپی ما در کد رهگیری کاملا یکســان 
هستند؛  فقط در قسمت توضیحات ممکن است تفاوت هایی 
وجود داشته باشد. در آن قسمتی که قابلیت اضافه کردن وجود 
دارد در توضیحات حتما دقت شــود که چه متنی نوشته شده 
و اگر لغتی را متوجه نمی شوند، حتما از مشــاوران درباره آن 

توضیح بخواهند.

چه نکات مهمی در قرارداد حتما باید قید شود؟
حتما برای قراردادها وجه التزام قرار داده شود؛ وجه التزام 
با وجه خســارت متفاوت اســت. من توصیه می کنم دقت 
شود اگر ما عددی را برای خســارت تعیین کنیم در نهایت 
کارشناس باید آن عدد را تصدیق کند، اما وقتی وجه التزام 
می گذاریم یعنی توافق طرفین معامله بوده و باید پرداخت 
شــود. به لغات داخل قرارداد دقت کنید و نخوانده به هیچ 

عنوان امضا نکنید.

مســئولیت تحریر قرارداد به عهده مشاوران 
املاک است؟

ما به عنوان مشــاوران املاک، مســئولیت کاری را که انجام 
می دهیم برعهده می گیریم و این جزو وظایف ماست. عدم دقت 
در تحریر قرارداد برای مشاور املاک یک تخلف صنفی محسوب 

می شود که ممکن است تا پلمب دفتر پیش برود.
داوری همیشــه هزینه دارد؛ اما خیلی از اوقات دفاتر املاک 
داور مرضی الطرفین معرفی می شوند که این داوری هزینه ای 
برای طرفین معامله ندارد؛ مشــاوران املاک ما هرکدام یک 
همیار قوه قضاییه هســتند. برای مثال، خیلی از اوقات بین 
موجر و مســتأجر درباره زمان تخلیه مشکلی پیش می آید؛ 
مثلا مســتأجر فعلی هنوز خانه جدید موردنظر خود را پیدا 
نکرده است؛ اینجا میانجی مشاور املاک است که با مشارکت 
املاک های کناری خودش و بدون دریافت هزینه، مســکن 

مورد نظر مستأجر فعلی را پیدا و به او معرفی می کند.

اتحادیه املاک در قبال مشــاوران املاک چه 
وظایف و تعهداتی دارد؟

در اتحادیه املاک و هیأت مدیره یکســری از کمیسیون ها را 
داریم؛ مثل کمیسیون فنی، کمیسیون رسیدگی به شکایات، 
کمیسیون حل اختلاف و کمیسیون بازرسی. در هریک از این 
کمیسیون ها یک هیأت مدیره ناظر وجود دارد و یک رئیس که از 
خود اعضای صنف است. بر مبنای تصمیمات کمیسیون بازرسی 
بنده 5 فروردین سال1402 با انتشار ویدئویی اعلام کردم که 
هر مشاور املاک، یک بازرس، به این منظور که تمام مشاوران 

املاک ما گزارش دفاتر غیرمجاز را به دفاتر اتحادیه بدهند.
بعد از آن بازرسان ما به صورت کاملا سیستماتیک به کل شهر 
مراجعه کردند و برای 2هزار و500 دفتر مشــاوره املاک فاقد 
مجوز اخطار ماده24 دادند؛ یعنی اخطاری که منجر به پلمب 
دفتر می شــود. خیلی از اینها توانایی اخذ جواز داشتند؛ یعنی 
امکانش را داشتند. مشکلاتی مانند تجاری یا اداری بودن سند 
را داشتند، عدم گذراندن دوره ها و نداشتن میزان تحصیلات که 
در حال حاضر حداقل دیپلم است نیز در این موارد وجود داشت. 
خیلی از این افراد با طی کردن مراحل قانونی جواز کسب دریافت 

کردند و بقیه توسط اداره اماکن پلمب شدند.

اگر کسی بخواهد دفتر مشاوره املاک راه اندازی 
کند، چه اقداماتی باید انجام بدهد؟

در حال حاضر سامانه ای با نام سامانه »درگاه ملی مجوزها« وجود 
دارد که باید به آن مراجعه کنند؛ کسانی که قصد ورود به حرفه 
مشاوره املاک را دارند، حتما باید سند دفترشان سند اداری یا 
تجاری باشد زیرا جواز به محل کسب داده می شود و به هیچ وجه 
قابل انتقال نیست. درصورت داشتن دفتر استیجاری حتما کلیه 
مالکان از قصد افتتاح دفتر مشــاوره املاک مطلع باشند و در 

اجاره نامه نیز این مسئله باید نوشته شود.
باید ابتدا وارد ســامانه درگاه ملی مجوزها شوند و کارت ملی، 
شناسنامه، برای آقایان کارت پایان خدمت، مدرک تحصیلی و 

اجاره نامه یا اسناد مالکیتی خود را بارگذاری کنند.
در مرحله بعد باید پروانه تخصصی گرفته شود. برای دریافت 
این پروانه مدرک تحصیلی حداقل دیپلم و 2ضامن نیاز است 
که این ضامنین باید دارای پروانه کسب بوده یا گواهی اشتغال 

به کار داشته باشند.
تمام دفاتر املاک دارای مجوز متعهد می شوند که یک مشاور 
حقوقی در دفترشان حضور داشته باشد که امضای او نیز پای 
تمام قراردادهای کد رهگیری وجود خواهد داشت. این مشاوران 
حقوقی حتما به اتحادیه اعــلام می کنند که با گواهی امضا در 
دفترخانه، مســئولیت کلیه قراردادهای این دفتر املاک را به 
 عهده می گیرند. بعد از آنکه آموزش های اتحادیه اصناف و پروانه 
تخصصی را دیدند، 20روز تا یک  ماه درصورتی که مشکلی در 
مدارک شان وجود نداشته باشد، به راحتی می توانند از اتحادیه 

جواز کسب دریافت کنند.

خرید و فروش یا اجاره ملک، گامی بزرگ در زندگی 
هر فرد محسوب می شــود. این فرایند پیچیده، با 
چالش ها و ظرافت های بسیاری همراه است که نیازمند 
آگاهی و دقت کافی از سوی طرفین معامله است. در 
این گفت وگو با سمانه محرمی نمین، نایب رئیس دوم 
اتحادیه مشــاوران املاک تهران و عضو کمیسیون 
تخصصی اتاق اصنــاف ایران، به 
بررسی مهم ترین چالش های 
حــال حاضر بازار مســکن 
و راهکارهــای عبــور از 
ایــن مســیر 
پـرتلاطـــم 

می پردازیم.

در حال حاضر مهم تریــن چالش آژانس های 
مسکن چیست؟

بزرگ ترین چالشی که دفاتر املاک با آن روبه رو هستند، یک 
سامانه نوظهور به نام برنامه خودنویس است؛ افراد می توانند 
وارد این برنامه شــده و به ظاهر کد رهگیری رایگان دریافت 
کنند. این برنامه جدیــد چالش هایی را برای املاک به وجود 

آورده است.
بنده و همکارانم به هیچ عنوان با تکنولوژی مخالفتی نداریم 
و نخواهیم داشت، اتفاقا صنف املاک یک صنف تحصیلکرده  
ا ست و کاملا هم به روز بوده و از تکنولوژی های جدید استقبال 
و اســتفاده می کنند.  اغلب دفاتر املاک اتوماسیون داخلی 
دارند و همچنین از ســال1388 تا کنون قرارداد ها به شکل 
سیستمی و به صورت یکپارچه نوشته می شود، پس مشکلی 

با حضور تکنولوژی نداریم.
اما با حضور و ورود افراد غیرکارشناس به قراردادها، قطعا مشکل 
خواهیم داشت و این را نمی توانیم نادیده بگیریم و فراموش کنیم.

محمد بلبلیگپ
خبرنگار


