
 
افــزوده  ارزش  بــا  کمیســیون  محاســبه 
یک ملــک به قیمــت 2 میلیــارد تومان، 
برحســب نــرخ مصــوب اتحادیــه املاک 
معــادل 10.9 میلیــون تومــان اســت امــا 
مشــاوران امــاک بــرای همیــن معامله 
کمیســیون  حــق  تومــان  21میلیــون 

می‌گیرند.
گذشــته  ســال  مــاه  شــهریور  اواخــر 
ســازمان صنعــت، معــدن و تجــارت بــا 
اســتناد به مقررات مــاده 51 قانون نظام 
صنفی، حق کمیسیون مشــاوران املاک 
را کاهــش داد. افزایــش قیمــت ملــک، 
هزینه معاملات را بشــدت افزایش داده 
اســت. تقریبــاً معاملــه‌ای کمتــر از یــک 
میلیارد تومــان در خرید و فروش املاک 
نداریم. نرخ اجاره‌بها هم به تبع افزایش 
قیمــت مســکن، در دو ســال اخیــر بیش 
از دو برابــر شــده اســت. به ایــن ترتیب با 
توجــه به اینکــه هزینه خریــد و فروش یا 
رهن و اجاره مسکن، بر‌اساس قیمت آن 
تعییــن می‌شــود، این نــرخ در معاملات 
به‌صورت چشــمگیری بالا رفته است. بر 
ایــن اســاس بود کــه برای تعادل‌بخشــی 
بــه هزینــه معامــات نرخ مصــوب حق 
بــازار  فعــالان  شــد.  اصــاح  کمیســیون 
مســکن و همچنیــن متقاضیــان واقعــی 
و مصرفــی بازار خریــد و فــروش و اجاره 
املاک، هزینه بالای نقل و انتقال و اجاره 
را عــاوه بــر هزینــه سرســام‌آور مســکن، 
موجب تحمیل بار اضافه هزینه به مردم 

می‌دانند.
دلالی قیمت��

افزایــش قیمــت مســکن، وابســته به 
عوامــل مختلفــی اســت کــه وابســته بــا 
بــازار مســکن یا خــارج از این بازار اســت. 
افزایــش قیمــت  کاهــش ساخت‌و‌ســاز، 
زمیــن، افزایــش قیمت مصالــح و لوازم 
ســاختمانی، افزایش هزینه‌های بیمه‌ای 
و صدور پروانه و دستمزدها و..، همچنین 
عوامل مربوط به شرایط حاکم بر اقتصاد 

در مجمــوع بــر افزایــش قیمت مســکن 
اثر گذاشــته اســت. اما در ایــن میان رفتار 
مشاوران املاک در بخش انجام معامله، 
باعث اضافه شدن بند دیگری از افزایش 
قیمت بر ملک می‌شــود. ایــن بند خارج 
از عوامــل درونی یــا بیرونی بازار اســت و 
»بازارگرمی« بخشــی از بنگاه‌های املاک 
اســت تــا بــا افزایــش نامتعــارف قیمت 

ملک، سود بیشتری از معامله ببرند.
در یکی از بنگاه‌های مشاوران املاک، 
علی که واحدی را در یکی از مناطق غرب 
تهران به قیمت متری 50 میلیون تومان 
خریده اســت در حال مشــاجره با مشاور 
املاک اســت. او در مورد علت مشــاجره 
خــود با مشــاور املاک می‌گویــد: »حدود 
یــک ماه پیش ایــن ملک را بــا راهنمایی 
و مشــاوره آقایــان خریــدم، همــان موقع 
مشــاور املاک به من گفت دو هفته بعد 
همین ملــک را متری 55 میلیون تومان 
می‌فروشــد چــون ارزش واقعــی ملــک 
بیشــتر از مبلــغ خرید من اســت، اما یک‌ 
مــاه از زمــان قول و قــرار گذشــته و ملک 
هنوز فروش نرفته اســت درحالی که من 

به پول آن احتیاج دارم.«
اگــر به‌عنــوان خریــدار، فروشــنده یــا 
مســتأجر و موجــر، به بنگاه‌های مشــاوره 
املاک رفت و آمد داشــته‌اید به احتمال 
زیــاد ایــن صحبت‌های مشــاوران املاک 
کــه »ارزش ایــن ملــک بیشــتر از قیمــت 
پیشــنهادی اســت« »بخریــد بــا قیمــت 
»چنــد  بفروشــید«،  می‌توانیــد  بیشــتر 
روزه واحــد را بــه قیمــت روز بــرای شــما 
می‌فروشیم«، »همین الان معامله کنید 
وگرنــه نمی‌توانید ملکی با این قیمت در 
ایــن منطقه پیدا کنید« و صحبت‌هایی از 
این دست را شنیده‌اید. نه تنها در بنگاه‌ها 
بلکه در پلتفرم‌هــای خرید و فروش و در 
فضــای مجــازی نیــز، فعالیت مشــاوران 
امــاک بــه قیمــت مســکن در مناطــق 
مختلف دامــن زده اســت و قیمت‌هایی 
خــارج از قیمــت عــرف منطقــه و حتــی 
بســیار بالاتــر از ارزش واقعــی ملــک، به 

عنوان قیمت مناســب از سوی آنها برای 
مســکن درج می‌شود. این در حالی است 
کــه مشــاوران امــاک فقط وظیفــه ثبت 
معامله و صدور کد رهگیری دارند و نباید 
دخالتی در جابه‌جایی یا تغییر قیمت‌ها 

داشته باشند.
گــزارش مرکــز پژوهش‌هــای مجلس 
کــه آذر امســال منتشــر شــد نیــز از نقش 
بنگاه‌های مشــاوره املاک بر تأثیرگذاری 
برمــی‌دارد.  پــرده  مســکن  قیمــت  بــر 
بر‌اساس این گزارش »اگرچه اصلی‌ترین 
عامــل افزایــش قیمــت مســکن، تبدیل 
شــدن آن به کالای ســرمایه‌ای اســت اما 
در  امــاک  مشــاوران  خدمــات  تعرفــه 
افزایش قیمت مسکن بی‌تأثیر نیست.« 
ایــن گــزارش می‌افزایــد: »اگرچه ممکن 
اســت نــرخ تعرفــه خدمــات مشــاوران 
امــاک عامــل اصلــی افزایــش قیمــت 
مسکن به شــمار نیاید اما نباید از یاد برد 
بــه دلیــل اینکــه در روش فعلــی تعیین 
نرخ حــق دلالی در بنگاه‌هــای معاملات 
ملکــی، افزایــش ثمــن معاملــه باعــث 
امــاک  بنــگاه  حق‌الزحمــه  افزایــش 
می‌شــود، بنابراین تعــارض منافع ایجاد 
و بــه نفع بنگاه اســت که معاملــه با نرخ 

بالاتری منعقد شود.«
تعرفه دو برابری��

ســازمان  جدیــد  مصوبــه  بر‌اســاس 
صنعت، معدن و تجارت که سال گذشته 
ابــاغ شــد حــق کمیســیون  و  تصویــب 
مبایعه‌نامه )خرید و فروش( معادل 25 
صدم درصــد ارزش معاملاتــی ملک از 
هر دو طرف و مجموعاً نیم‌درصد تعیین 
شــد. همچنیــن حــق کمیســیون رهــن/
ودیعــه اجــاره از هــر طــرف نیــم درصــد 
مبلــغ رهن، حــق کمیســیون اجــاره یک 
چهــارم مبلغ اجــاره هر مــاه از هر طرف، 
حــق کمیســیون بابت تمدیــد اجاره‌نامه 
از هــر طرف یــک دهم حق کمیســیون و 
حق‌الزحمــه مشــارکت از هــر طــرف دو 
قــرارداد مجموعــاً  ارزش  دهــم درصــد 
چهار دهم درصد تعیین شــد. همچنین 

9 درصــد مالیات بر ارزش افــزوده نیز به 
مبلغ حق کمیسیون اضافه و از هر طرف 
معاملــه )در مجمــوع 18 درصــد( ایــن 
مبلــغ اخــذ می‌شــود، ضمــن اینکه حق 
خدمات متمم قرارداد و مبایعه‌نامه نیز 
رایــگان اعلام شــد. به ایــن ترتیب هزینه 
قانونی حق کمیســیون از سال گذشته 50 

درصد کاهش یافته است.
امــا مشــاوران امــاک همــان موقــع 
اعــام کردنــد تعرفه‌هــای جدیــد را اجرا 
نمی‌کنند. مشــاهده میدانی از بنگاه‌های 
املاک نیز نشان می‌دهد تعرفه خدمات 
آنها بــه مشــتریان بر‌اســاس تعرفه قبل 
است. هزینه تعرفه قبل مثلًا برای خرید 
و فروش مسکن، یک درصد ارزش ملک 

محاسبه می شد.
بر‌اساس محاسبه کمیسیون با ارزش 
افــزوده برحســب نرخ مصــوب اتحادیه، 
برای مثال برای ملکی که ارزش معامله 
آن 2میلیــارد تومــان اســت، معــادل 5 
میلیــون و 540 هزار تومان )10.9 میلیون 
از  هرکــدام  بــرای  مجمــوع(  در  تومــان 
طرفیــن معاملــه اســت. اما آنچــه که در 
معامــات انجام می‌شــود عمــاً اخذ دو 
برابر نرخ مصوب توسط مشاوران املاک 
اســت. در بنگاه‌هــا بــرای یــک معاملــه 
مســکن با ارزش قیمتی 2 میلیارد تومان 
از هــر یــک از طرفین معــادل 0.5درصد 
ارزش ملــک و در مجموع یــک درصد را 

اخذ می‌کنند.
نظــارت  رئیــس  نیک‌منــش،  بهنــام 
و بازرســی اتــاق اصنــاف در گفت‌و‌گــو بــا 
»ایــران« در‌خصــوص تخلــف بنگاه‌های 
امــاک در اخذ تعرفــه معاملاتی گفت: 
آخریــن مصوبه قیمتــی، فصل‌الخطاب 
اســت و بازرســان بر‌اســاس ایــن مصوبه 
بــر عملکــرد مشــاوران امــاک نظــارت 
می‌کننــد. او افــزود: اگر شــکایتی از طرف 
شــهروندان از تخلــف مشــاوران امــاک 
بــه بازرســی اصناف ارجاع شــود مــا این 
شــکایت را بــر اســاس آخریــن مصوبــه 
تجــارت  و  معــدن  صنعــت  ســازمان 

پیگیری می‌کنیم. اما بیشــتر شهروندانی 
که بــرای اجاره یا خرید و فروش مســکن 
بــه بنگاه‌هــا مراجعــه می‌کننــد اطلاعی 
همــان  و  ندارنــد  مصــوب  نرخ نامــه  از 
اعــام  امــاک  مشــاوران  کــه  را  نرخــی 
می‌کنند می‌پردازند. فعالان بازار مسکن 
می‌گوینــد نظــارت بــر عملکــرد بنگاه‌ها 
ضعیف است و عملًا بنگاه‌ها قیمت‌های 
دلخــواه خــود را در حــق کمیســیون اخذ 
از  یکــی  در  کــه  شــهروندی  می‌کننــد. 
بنگاه‌های شهر تهران ملکی را به ارزش 
5 میلیــارد و 400 میلیون تومان خریده 
اســت در پاســخ به ســؤال ما کــه هزینه 
حق کمیسیون این معامله چقدر بود؟ 
گفــت: او به عنوان خریــدار 25 میلیون 
تومان و فروشــنده هم همیــن مقدار را 

به بنگاه پرداخت کرده است.
ایــن در حالــی اســت کــه هزینه حق 
کمیســیون این معامله بر‌اساس تعرفه 

مصوب اتحادیه برای هر کدام از طرفین 
14میلیون و 700 هزار تومان است.

کارشناســان اقتصــادی و کارشناســان 
بازار مســکن محاســبه حق کمیسیون بر 
اســاس ارزش ملک را مشــکل اصلی در 
نحوه محاسبه تعرفه معاملات می‌دانند. 
در گــزارش مرکــز پژوهش‌هــای مجلس 
نیز به این موضوع اشــاره شــده است. در 
واقــع مشــکل اصلــی در دریافــت تعرفه 
خدمات مشاوران املاک، تعارض منافع 
میــان قیمــت ملک بــا تعرفه مشــاوران 
املاک است. به این ترتیب هرچه قیمت 
ملک بالاتر رود، درآمد مشــاوران املاک 
افزایــش می‌یابد. کارشناســان معتقدند 
ارتبــاط حق‌الزحمــه مشــاوران املاک با 
قیمــت مســکن باید قطع شــود و تعیین 
ارزش معاملاتی امــاک و نه قیمت روز 
آن به عنــوان مأخذ دریافت حق‌الزحمه 

مشاوران املاک باشد.

حق کمیسیون دوبل!
گزارش »ایران« از محاسبه هزینه معاملات در بنگاه‌های مشاوران املاک نشان می‌دهد
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اصلاحات بودجه به نفع بازار سرمایه
اســامی  شــورای  مجلــس  رئیــس  بــه  نامــه‌ای  در  رئیس‌جمهــور 
اصلاحــات انجام شــده در برخــی از بندهــای لایحه بودجــه ۱۴۰۱ را 
اعــام کرد.بــه گــزارش ایســنا، متن نامــه آیــت‌الله ابراهیم رئیســی 
بــه محمدباقــر قالیبــاف رئیــس مجلــس شــورای اســامی در مورد 

اصلاحات در چند بند از لایحه بودجه ۱۴۰۱ به شرح زیر است:
»جناب آقای دکتر قالیباف

رئیس محترم مجلس شورای اسلامی
با ســام، پیرو ارســال لایحــه بودجه ســال ۱۴۰۱ کل کشــور، بدین 
وســیله اصلاحــات لایحه یاد شــده کــه در جلســه 1400/۱۱/16 هیأت 
وزیران به تصویب رســیده است، به شــرح زیر برای انجام تشریفات 

قانونی تقدیم می‌شود:
۱-متــن زیــر به‌عنــوان جــزء )۵( به‌بنــد )و( و تبصــره )۵( الحــاق 

می‌شود:
۵-در راســتای صیانــت از ثبــات بــازار ســرمایه، دولــت موظــف 
اســت جهت انتشار اوراق مالی اســامی توسط صندوق تثبیت بازار 
سرمایه، بخشی از سهام متعلق به خود در شرکت‌های پذیرفته شده 
در بــورس یــا فرابورس را بــا رعایت مقررات مربوط بــه توثیق اوراق 
بهادار در بازار ســرمایه، ‌به مدت سه ســال نزد شرکت سپرده‌گذاری 
مرکزی اوراق بهادار و تســویه وجــوه توثیق کند. صندوق تثبیت بازار 
سرمایه، مجاز است نسبت به انتشار اوراق اسلامی به پشتوانه سهام 
توثیق شــده دولت اقدام نماید. ســود اوراق مالی اســامی منتشــره 
توســط صندوق تثبیــت، از محل منابــع این صندوق، بــه دارندگان 
اوراق پرداخــت می‌شــود. تعــداد، نوع و نحــوه ارزش‌گذاری ســهام 
تعلــق بــه دولت که بــه موجب ایــن حکــم در وثیقه قــرار می‌گیرد، 

توسط کمیته‌بند )و( تبصره )۵( این قانون، تعیین می‌گردد.
۲- متن زیر به‌عنوان بند )م( به تبصره )۵( الحاق می‌شود:

م- دولــت مجــاز اســت معــادل ده‌درصــد )۱۰%( از کل وجــوه 
حاصــل از عرضــه اولیــه هر ســهم متعلق بــه دولت یا شــرکت‌های 
دولتــی در بازار ســرمایه در روز عرضــه اولیه را )بعــد از ایفای تعهد 
بودجه( به منظور انجام عملیات بازارگردانی همان ســهم، توســط 
شــرکت ســپرده‌گذاری مرکزی در صندوق ســرمایه‌گذاری مشــترک 

توسعه بازار کارسازی نماید.
۳- عنوان ردیف )۵( قســمت دریافتی‌ها )منابع( جدول تبصره 

)۱۴( به شرح زیر اصلاح می‌شود:
و  پتروشــیمی‌ها  خــوراک  گاز  نــرخ  اصــاح  از  حاصــل  منابــع 
پالایشــگاه‌ها و صنایــع پایین‌دســتی و مجتمع‌هــای احیــای فــولاد و 
مصــارف مربــوط بــه تأسیســات عمومی بــا اعمال ســقف نــرخ گاز 
صادراتــی )حداکثــر پنجاه هــزار )۵۰.۰۰۰( ریال( و نرخ گاز ســوخت 
معــادل چهل‌درصــد )۴۰%( خــوراک گاز پتروشــیمی‌ها )حداکثر به 
مبلغ بیســت هزار )۲۰.۰۰۰( ریال و قیمت سوخت صنایع سیمان‌ها 
ده‌درصــد )۱۰%( نــرخ پتروشــیمی‌ها )حداکثــر بــه مبلــغ پنــج هزار 

)۵.۰۰۰( ریال(.
۴- مبلــغ یکصد و هفتاد هــزار میلیــارد )۱۷۰.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰( 
ریال از مبلغ ردیف )۵( قســمت دریافتی‌هــا )منابع( جدول تبصره 
)۱۴( و مبلــغ چهارصد هزار میلیارد )۴۰۰.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰.۰۰۰( ریال از 

ردیف )۲۴( قسمت پرداختی‌ها )مصارف( کاهش می‌یابد.«
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سهیلا یادگاری
خبرنگار

 مقایسه هزینه حق کمیسیون خرید و فروش ملک بر اساس نرخ مصوب و نرخ مشاوران املاک 
)مبلغی که هر طرف معامله به‌صورت جداگانه باید بپردازد()تومان(

تعرفه کمیسیون بر اساس ارزش ملک
نرخ مصوب اتحادیه

تعرفه کمیسیون اخذ شده 
توسط مشاوران املاک

5میلیون و 450 هزار2میلیون و 725 هزاریک میلیارد

10میلیون و 900 هزار5میلیون و 450 هزاردو میلیارد

16میلیون و 350 هزار8میلیون و 175 هزارسه میلیارد


