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وام های ودیعه مسکن چه باری از دوش مستأجران برداشت؟
در ابتدای پرداخت، وام های ودیعه با سود کم در اختیار متقاضیان قرار می گرفت، 
اما به مرور به سود این وام نیز اضافه شد و به حالت وام های معمولی درآمد، در واقع 
دیگر وام ودیعه مســکن و وام های معمول فرقی با هم ندارند و این وام دیگر یک 
امتیاز خاص برای مستاجران محسوب نمی شود.وام ودیعه درصورتی برطرف کننده 
مشکلات مستأجران است که به حساب موجر واریز شود، یعنی اینکه آنقدر سریع 

پرداخت آن انجام شود که به محض اینکه مستأجر، خانه را اجاره و قرارداد را در 
سامانه وام بارگذاری کرد، مبلغ وام ودیعه مسکن به حساب موجر واریز شود.

اما اکنون اینگونه است که خانه اجاره و بعد از شاید 10 ماه این وام پرداخت می شود 
و به این صورت نمی تواند کمک حال مستأجران باشد، زیرا کسری مبلغ پیش اجاره 

خانه، قبل از انجام عقد قرارداد باید تامین شود.

پرسش و پاسخ

ســمانه محرمی نمین، نایب رئیس اتحادیه مشاوران 
املاک تهــران می گوید :مشــاوران املاک می توانند 
دســت اجرایی دولــت در کاهش قیمت ها باشــند؛ 
درصورتی که به این دفاتر کارشناس معتمد اضافه شود 
و قیمت ها از حالت حباب خــارج و به واقعیت نزدیک 
شوند.  به عنوان مثال یک موجر در پلتفرم های آگهی 
که املاک نیز در آنها معامله یا اجاره داده می شوند وارد 
می شود و در آنجا قیمت ها را بررسی می کند تا به این 
ترتیب برای ملک خود اجاره بها تعیین کند. در آنجا مثلا 
می بیند فلان واحد مسکونی که یک جاکفشی از واحد 
او کمتر دارد، به 11میلیون تومان اجاره داده می شود 
و حالا او به خاطر همان جاکفشی اضافه تر اجاره بها را 
500هزار تومان بالاتر می برد.در حال حاضر یک قانون 
برای اعلام افزایش سالانه قیمت اجاره بها از سوی دولت 
در حال تصویب است که براساس درصد اعلامی دولت 
قیمت ها افزایش یابد. مثلا امســال افزایش اجاره بها 
در تهران 26درصد تعیین شــده، اما بــا قیمت های 
دستوری و دستکاری بازار هیچ گاه نمی تواند قیمت ها 

را کنترل کند.

آیاقانونرادورمیزنند؟
این اتحادیه مشاوران املاک درپاســخ به این سوال 
که چه کســانی و چطورقانون را دور می زنند اینطور 
می گوید. به این صورت که معامله هــای کالابه کالا 
انجام می شــود، یعنی اینکه مبلغی در قرارداد آورده 
می شود که با همان قانون 26درصد افزایش همخوانی 
دارد، اما در اصل معامله با قیمتی بالاتر انجام می شود 
و الباقی مبلغ به صورت طلا، ســکه، خــودرو، ارز و... 
پرداخت می شود. با این روش هم معامله بدون غش 
انجام شده هم اینکه از پرداخت مالیات نیز فرار صورت 

گرفته است.

قانون26درصدضمانتاجراییندارد؟
محرمی نمین درباره ضمانت اجرایی قانون 26درصدی 
هم معتقد اســت ضمانت اجرایی نــدارد، زیرا متولی 
اجرای این قانون که مشــاوران املاک باشند توسط 
دولت به نوعی خلع سلاح شده اند. یکی از دلایل اثبات 
این موضوع سامانه خودنویس اســت که افراد در آن 
سامانه با دریافت کد رهگیری بدون مراجعه به دفاتر 
مشاورین املاک، به معامله و اجاره دادن و اجاره کردن 
ملک می پردازند، ایراد بزرگ این سامانه نداشتن نظارت 
بر قیمت هاست و باز در اینجا اجاره بها بدون کارشناسی 
و به صورت اختیاری از ســوی صاحــب ملک تعیین 

می شود که باعث ایجاد افزایش قیمت هاست.
اگر قراردادها در دفاتر مشــاورین املاک نوشته شود، 
حتی اگر علاوه بر قیمت قید شــده در قرارداد مبلغی 
به صورت کالا از سوی موجر از مستأجر دریافت شود 
و بعدا موجر و مســتأجر دچار مشکل شــوند، کاملا 
به صورت قانونی قابل پیگیری و احقاق حق است، زیرا 
مشــاور املاک به عنوان تنظیم کننده قرارداد، ضامن 
اجرایی آن نیزاســت، اما اگر همین قرارداد در سامانه 
خودنویس حتی با دریافت کد رهگیری بســته شود ، 
درصورت بروز مشکل به سختی قابل پیگیری قانونی 

است و در مواردی اصلا قابل پیگیری نیست.

مشاوران املاک می توانند 
قیمت ها را کاهش بدهند؟

بازار کاذب اجاره  وجودندارد
سمانه محرمی نمین، نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک تهران:

بازار مسکن، به ویژه بخش اجاره، در سال های اخیر با چالش های متعددی 
روبه رو بوده اســت. افزایش چشــمگیر قیمت اجاره بها، فشار زیادی به 
مستأجران وارد کرده و دغدغه های زیادی را برای آنها به وجود آورده است. 
در گفت وگو،با ســمانه محرمی نمین، نایب رئیس اتحادیه مشاوران املاک 
تهران به بررسی علل اصلی افزایش اجاره بها، راهکارهای موجود برای کنترل 

آن و همچنین وضعیت قانونی حاکم بر روابط موجر و مستأجر می پردازیم.

چه راهکاری برای 
کنترل قیمت 

اجاره بها وجود دارد؟
 دولت تمام تلاش خود را برای کنترل این بازار 
انجام داده است، اما باید بگویم که با روش های 
دستوری و کاغذی کارها آنطور که باید پیش 
نمی روند. برای تدوین یک قانون مؤثر و یافتن 
راهکارهای دقیق باید از مشــاورانی که در 
بازار ملک فعالیت اقتصادی دارند نیز بهره 
ببرند. اعداد و ارقام روی کاغذ با ارقامی که 
در بازار وجود دارد بسیار متفاوت است؛ حتی 
گاهی تصمیمات این چنینی در بازار نتیجه 
معکوس دارند. مثلا همین سامانه خودنویس 
نتیجه عکس داشته و باعث شده تا افراد کاملا 
به صورت شخصی برای ملک خود اجاره بها 
تعیین کنند؛ اجاره هایی که هیچ کارشناسی ای 
در آن انجام نشده است.با این روش ها فشار 
روی مستاجرها بیشتر می شود و ممکن است 
اندک سرمایه آنها نیز از بین برود؛ این در حالی 
است که رقم دریافتی مشاوران املاک آنقدر 
بالا نیست که بخواهد موجران و مستأجران را 

به سمت استفاده از این سامانه ترغیب کند.

  اصلی ترین دلایــل افزایش اجاره خانه 
چیست؟

در حال حاضر طبق آمار اعلامــی دولتی 30درصد از 
جمعیت کل کشور مستأجر هســتند. در ابتدا قیمت 
خود ملک تأثیرگذارترین موضوع بر قیمت اجاره بهای 
خانه است. هر وقت قیمت ملک دچار تورم شود، قطعا 
اجاره بها نیز افزایش می یابد. نکته دوم که در لایه هایی 
پنهان تر قرار دارد، موضوع تورم در دیگر اقلام اســت، 
یعنی اینکه خیلی از موجران کســانی هستند که از 
طریق دریافت اجاره بها امرار معاش می کنند. مثلا یک 
فرد بازنشسته شــده و با پول دریافتی خود یک ملک 
خریداری و با اجاره دادن آن کســب درآمــد و ارتزاق 
می کند. وقتی تورم باعث بالارفتن قیمت اقلام اصلی، 
حتی اقلام سوپرمارکتی شود در افزایش اجاره بها مؤثر 
خواهد بود، زیرا بسیاری از موجران با اجاره بها کسب 

درآمد می کنند.
حتی میزان افزایش حقوق سالانه توسط دولت نیز بر 
میزان افزایش اجاره بها تأثیر دارد، یعنی هر درصدی 

حقوق افزایش یابد اجاره بها نیز بالا می رود.
همانطور که گفته شد قیمت مسکن تأثیر اصلی را روی 
افزایش اجاره بها دارد، قیمت مســکن نیز خود متاثر 
از مسائل مختلفی مانند بازار ارز، سکه، طلا و... است، 
اما قیمت مصالح ساختمانی ارتباط مستقیم با قیمت 
تمام شده مسکن دارد. هرچه قیمت مصالح ساختمانی 
بالاتر برود، عوارض شهرداری و مالیات ها نیز افزایش 
می یابد و موجب بالارفتن قیمت مسکن می شود.هرقدر 
قیمت ملک نوساز بالاتر برود، اجاره بها نیز بالاتر می رود. 

در این حالت حتی صاحب ملک 50ســاله نیز خود را 
محق افزایش اجاره بها می داند و این مســئله را اعمال 
می کند. در حال حاضر بین یک پنجم تا یک هشــتم 

قیمت یک ملک، اجاره بها برای آن تعیین می شود.
 راهکاری برای کاهش اجاره بها وجود دارد؟

با کاهــش مالیات ها و عوارض که هرســاله چند برابر 
می شود، همچنین با ایجاد تخفیف های مالیاتی تا حدود 
زیادی می توان قیمت ملک را کنترل کرد؛ البته باید به 
این موضوع توجه کنیم که افراد صاحب ملک در تعیین 

اجاره بها مخیر هستند.
  آیا قانونی وجود دارد که صاحب ملک به 

تبع آن اجاره بها تعیین کند؟
در دین اسلام مالکیت محترم شمرده می شود و افراد به 
ملک خود مخیر هستند، اما باید گفت که شرط انصاف 
نیز باید رعایت شود. عمدتا یک پروژه متهم سازی علیه 
مشاوران املاک صورت می گیرد که آنها باعث بالارفتن 
قیمت ها هستند. به این موضوع باید توجه کنیم که ما 
فقط رقم قیمت را از زبان مشاوران املاک می شنویم 
و به همین دلیل فکر می کنیم کــه آنها این قیمت را 
تعیین کرده اند، درصورتی که خود مالکان هستند که 
قیمت گذاری درباره فروش یــا اجاره بها را تعیین و به 

مشاوران املاک اعلام می کنند.
بارها از طرف اتحادیه املاک خواستیم که به این مسئله 
ورود کند و بخواهیم مثل کارشناسان رسمی ما که در 
مناطق مختلف حضور دارند، کارشناس معتمد در دفاتر 
مشاورین املاک حضور یابند و برای املاک به صورت 

کارشناسی و دقیق قیمت تعیین کنند.

  مشاوران املاک از بالا رفتن قیمت ها ناراضی 
هستند؟

هر کســی به دفاتر مشــاوران املاک مراجعه می کند، 
نخســتین جمله ای که مشــاور به آنها می گوید درباره 
قیمت بالای تعیین شــده ملک افراد است. اگر قیمت ها 
روزبه روز بالا برود بازار مسکن راکد تر و خرید و فروش نیز 
کم می شود. در مقابل اگر قیمت ها متعادل و منطقی باشد 
بازار مسکن نیز از رکود خارج و باعث رونق در کسب وکار 

دفاتر مشاور املاک نیز می شود.
 این موضوع بازار مشاوران املاک را کساد 

کرده؟
2ســال اســت که در این بازار دچار رکود شدید تورمی 
هستیم، یعنی اینکه کسی خرید و فروش انجام نمی دهد. 
نه اینکه اصلا خرید و فروش نباشد، اما به پایین ترین سطح 
خود در سال های اخیر رسیده است. قیمت ها بالا می رود و 
طبیعتاً آن قدرت خرید نیز کم می شود و دفاتر املاک نیز 

به همین دلیل دچار رکود شده اند.
رقمی که برای مشــاوران املاک درنظر گرفته شده 
25صدم درصد اســت، یعنی حتی اگر یک مشــاور 
یک ملک را یــک میلیــارد تومان بالاتــر از قیمت 
تعیین شــده بفروشــد، 2میلیون و 500هزار تومان 
به رقم کمیســیون آن اضافه می شــود. آیا هرکسی 
که می خواهد خرید کند، می تــوان یک ملک را یک 
میلیارد تومان بالای قیمت بــه او فروخت؟ آن هم با 
وجود این تعداد سایت و پلتفرم و اطلاعات گسترده 

درباره قیمت ها.
  در ملک های اجاره ای هم بازار کاذب وجود 

دارد؟
بازار کاذب در قســمت فروش ملک تأثیر زیادی دارد و 
بازار را جابه جا می کند، امــا در بازار ملک های اجاره ای 
بازار کاذب وجود ندارد. اما این مشــکل وجود دارد که 
بعضی افراد فاصله بین قیمت ملک مورد تقاضای خود را 
با چیزی که در واقعیت وجود دارد نمی دانند؛ یعنی اینکه 
به قسمتی از محله های شهر برای اجاره رجوع می کنند 
که با میزان سرمایه شان همخوان نیست. در کل در بازار 
اجاره مسکن در هیچ جایی انباشت تقاضا وجود ندارد که 

باعث بالا رفتن قیمت ها بشود.


