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نحوه براي حقپيشنهادي الزحمهمحاسبه

كميسيون( املاك)حق مشاوران

چكيده

حق كميسيون(الزحمهوابستگي ملـك)حق قيمت و ارزش به مسكن و املاك مشاوران

معامله اجاره(مورد و رهن يا فروش و چالش)خريد از بازايكي مسكنهاي و املاك ر

است ايران اقتصاد علاوه.در موضوع عرضـهاين طـرف دو براي را مشكلاتي اينكه بر

به مذكور بازار تقاضاي ميو يـا،آوردوجود و وسوسـه بـه منجـر اسـت ممكن بعضاً

به مسكن و املاك قيمت بردن بالا براي املاك مشاوران وتحريك غيرواقعـي صـورت

كمي حق افزايش انگيزه شودبا .سيون

رفـع بـراي سناريو سه گزارش اين حـقايـندر تعيـين قالـب در الزحمـهمشـكل

طبقه براساس املاك بهمشاوران معامله، مورد مسكن و املاك دامنـهبندي ايصـورت

يكسـان همچنـين و املاك متراژ و ارزش حـقاز تعيـين نـرخ تعـديل و الزحمـهسـازي

ملك ارزش و قيمت براساس استتبيينمشاوران .شده

سناريو حقيدو بين رابطه مـورداول مسـكن يـا ملـك قيمـت و ارزش و الزحمه

مي بين از را دوممعامله سناريوي سناريو، دو اين بين در كه حـق(برد الزحمـهتعيـين

ارزش طبقه براساس املاك معاملهيمشاوران مورد املاك براي شده لحـاظبـه)تعيين

داشته بالايي كارآيي مياجرايي، علاوهو مسـكن،تواند بازار در شده ياد مشكل حل بر
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راحق مسـكن و امـلاك مشـاوران و اقتصـادي شـرايط بـا متناسـب را امـلاك الزحمه

نشودگونهبه زايل املاك و مسكن اقتصاد فعالان از بخش اين حقوق كه كند تعيين .اي

حق بين رابطه سوم قسناريوي و مسكن و املاك مشاوران ارزشالزحمه و يمـت

نمي بين از را معامله مورد مسكن و يكسان.بردملك صرفاً سناريو تعديلاين و سازي

حق تعيين مـينرخ پيشـنهاد را معاملـه مـورد ملـك ارزش برمبناي املاك .كنـدالزحمه

دوم سناريوي شده اشاره سناريوي سه بين در حق(بنابراين مشـاورانتعيين الزحمه

طبقه برمبناي معاملـهاملاك مـورد مسـكن و امـلاك ارزش بـالايياز)بندي كارآمـدي

مي و بوده اينبرخوردار حديرامشكلتواند سازدتا .مرتفع

مقدمه

حق تعيين چالشنحوه از يكي مسكن و املاك مشاوران درالزحمه مسكن بازار هاي

ايران مذكور.استاقتصاد بازار فعالان از تقاضاعمدتاً(برخي باورندبر)طرف اين

حق نرخ بودن بالا هزينهكه رفتن بالا به منجر مسكن و املاك مشاوران الزحمه

است شده بازار اين در كم.معاملات به توجه بازاربا تقاضاي طرف بودن كشش

مي باعث موضوع اين هزينهمسكن تا مسكنشود و املاك مشاوران درغالباًهاي

ه يا و مسكن قيمت افزايش مصرفزينهقالب به رهن و اجاره طرفهاي يا كننده

شود منتقل .تقاضا

تحليل از برخي هزينهدر بودن بالا اصلي دليل حقها كميسيونهاي الزحمه

است شده معرفي معامله مورد مسكن يا و ملك ارزش به رقم اين بودن .وابسته
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حقهب اگر ديگر ملكعبارت ارزش از درصدي براساس مشاوران مسكنالزحمه يا و

معامله اجاره(مورد يا و فروش و خريد از افزايش)اعم با شرايط اين در باشد

حققيمت ميزان شده ياد يافتهاي خواهد افزايش متناسب نيز اين.الزحمه البته

مي قيمتموضوع افزايش انگيزه سطحتواند بردن بالا براي املاك مشاوران به را ها

بدهدحق خود .الزحمه

ا راهكاريدر مختلف، ابعاد از موضوع اين بررسي ضمن شده سعي گزارش ين

شود ارائه چالش اين رفع .براي

كارشناسي اظهارنظر

پـيش راهكــار بررسـي حــقضـرورت مسـتقيم رابطــه قطـع بــراي خــدماترو الزحمـه

مي احساس جهت آن از مسكن قيمت با املاك فصـولمشاوران در هرسـاله كـه شود

بونقل اجارهانتقال بازار نابساماني دليل ايـنه سـاماندهي مستأجران، نارضايتي و بها

برنامه طرف از مسـبازار و مـيئريزان اهميـت كشـور ايـن.يابـدولان بررسـي در لـذا

ويژگي از برخي لحاظ ضمن آن، براي سياستگذاري و درموضوع مسـكن بـازار هـاي

شود توجه زير نكات به :ايران،

شـ بهبـود بـه توجه تهـرانبا شـهر در مسـكوني واحـد در خـانوار تـراكم اخص

نيسـتمي حـاكم تهران شهر مسكن بازار در توليد و نياز شكاف مشكل كه گفت .توان

هزينه مستمر و مداوم افزايش اجارهلذا وهاي تقاضـا شـكاف از ناشي شهر اين در بها

است بازار در مسـكن.عرضه از توجهي قابل ظرفيت نوسـازدرواقع صـورتبـههـاي
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بازار به واحدها اين عرضه جهت در لازم تمهيدات كه دارد وجود تهران شهر در خالي

قيمت تعديل ميبه مسكن و اجاره بازار در .انجامدها

ازدولت خـالي خانـه مالكـان بـراي نگهـداري هزينـه افـزايش با شرايط اين در ها

مي بازار تنظيم به ماليات وضع ا.پردازندطريق قـانونيبديهي چنـين اجـراي كـه سـت

كـه اسـت مسـتغلات و زمـين جـامع اطلاعـات بانك جمله از مناسب بسترهاي نيازمند

شايسته اقدام استمتأسفانه نگرفته صورت جهت اين در دولت در .اي

اجـاره افـزايش وهمواره اقتصـاد محيطـي عوامـل از متـأثر مسـكن قيمـت و بهـا

مس و زمين بخش ساختاري مشكلات استهمچنين كـردن.كن هدفمنـد قـانون اجـراي

انگيزيارانه آن نقدي بازپرداخت و اجارههها دادهافزايش افـزايش را جاري سال در بها

قيمـت.است بـر سـاختماني مصـالح افـزايش از ناشـي تورمي انتظارات آن از گذشته

به شهرها كلان در استمسكن بوده مؤثر تهران شهر در .خصوص

ا شفاف سامانه اطلاعـاتنبود شدن نامتقارن به منجر مستغلات و املاك طلاعات

بخش املاك(اين و مسكن است)بخش شده بازار نبـود.در دليـل به شرايطي چنين در

هزينه مناسب، ملاحظهاطلاعات قابل افزايش مبادلاتي ميهاي مثـالبـه.يابـداي عنـوان

به قيمتاگرچه افزايش منطقي تقاضـلحاظ كـاهش بـه منجـر نهايـتها در و بـازار در ا

مي املاك مشاوران درآمد بهكاهش اما يكـديگرشود بـا صـنف ايـن منـافع اينكـه دليل

اسـت بازار در خود شخصي انتفاع افزايش دنبال به كس هر و است نشده لـذا،تعريف

واحـدهاي مالكـان يـا مـوجران جـذب در گـروه ايـن توسط قيمت افزايش اصلي عامل

است .مسكوني

اگ بنگـاهحال ايجاد طريق از متقارن اطلاعات حرفـهر اجـارههـاي بـااي كـه داري
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اجارهرتبه پرداخت تضمين و مستأجران و موجران همچنـينبندي و مـوجران بـه بهـا

مشاوره قيمتارائه افزايش انگيزه كاهش شاهد بگيرد نظر در را حقوقي توسـطهاي ها

هزينه و بود خواهيم گروه باين مبادلاتي درهاي و شـده كاسـته موجران براي شدت ه

اجاره هزينه كاهش داشتنهايت خواهد دنبال به را .بها

كد سامانه حاضر راهدرحال كشـور كل در املاك ورهگيري اسـت شـده انـدازي

اجارهفعاليت شدن پرينتي جهت در اسـتهايي گرفتـه قـرار كار دستور در وجـود.بها

تسريع در املاك اطلاعات ويـژهسامانه اهميـت از بـازار ايـن در شـفافيت ايجـاد ايو

است .برخوردار

اطلاعات نبود اصلي ومشكل مسكنمنسجم و زمين بازار در حـدوديشفاف تـا

برمي كشور املاك و اسناد ثبت سازمان امـلاكبه اطلاعـات بانـك ايجاد كه زيرا گردد

دارد اجرايي ماهيت كشـور(اساساً احـوال ثبـت قـرار)ماننـد سـازمانو ايـن گـرفتن

كشور( املاك و اسناد ثبت باعـث)سازمان است قضايي آن شأن كه قضائيه قوه ذيل

طـرح پيشرفت اسـتكندي شـده كشـور امـلاك اطلاعـات زيرسـاختي همچنـين.هـاي

باعـث رهگيـري كـد سـامانه بـا اسناد دفاتر آن دنبال به و مذكور سازمان ناهماهنگي

اطلاعا بانك ايجاد در استاختلال شده كشور املاك .ت

ميبه جابنظر هيهرسد در هم كه دادگستري وزارت به سازمان اين دولتئجايي ت

مي دارد حضور قضايي عالي شوراي در هم مـذكورو طـرح تكميـل و تسريع در تواند

كند توجهي شايان .كمك
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پيشنهادها

مختلفـي سـناريوهاي شده ارائه مطالب به توجه با بخش اين وابسـتگيدر قطـع بـراي

حقحق يا معاملـهالزحمه مـورد مسـكن يا و ملك ارزش از املاك مشاوران كميسيون

است شده ارائه املاك و مسكن بازار .در

مـورد آن شـدن عمليـاتي ميـزان و كارشناسـي معيارهـاي براسـاس سناريو هر

است شده ارائه آنها مورد در نهايي نتيجه و گرفته قرار .ارزيابي

اوليناريوسـ

حق سناريو اين متراژدر با متناسب و شده قطع قيمت از كاملاً املاك مشاوران الزحمه

مي تعيين مسكوني طبقهبه.شودواحدهاي يك در مسكوني واحدهاي مثال بنـديعنوان

از كمتر مي...و60تا50،50تا40،40به هـرتقسيم معـاملات بـراي سـپس و شـوند

متر(طبقه بازه مشخصبا جداگانهحق)اژ اجـارهالزحمه معـاملات در واي خريـد و اي

مي تعيين جدول.شودفروش در شده ارائه نمونـهمي1اطلاعات يـادتواند روش از اي

كند تداعي را .شده
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حق.1جدول متراژتعيين براساس مسكن و املاك مشاوران الزحمه

خا منطقه يا شهر يك در معامله مورد صواحدهاي

اجارهحق در پيشنهادي الزحمه

معامله( طرف هر )براي

املاك متراژ بازه

)مترمربع(

فروشحق و خريد در پيشنهادي الزحمه

معامله( طرف هر )براي

تومان100 ازهزار تومان40200كمتر هزار

تومان120 تومان50600تا40هزار هزار

تومان140 ازهزار تومان60800تا50بالاتر هزار

تومان150 ازهزار تومانهزار70950تا60بالاتر

تومان170 ازهزار تومان801تا70بالاتر هزار صد و ميليون

تومان190 ازهزار تومان901تا80بالاتر هزار سيصد و ميليون

تومان210 ازهزار تومان1001تا90بالاتر هزار پانصد و ميليون

تومان230 ازهزار تومان1201تا100بالاتر هزار هفتصد و ميليون

تومان250 ازهزار تومان150تا120بالاتر ميليون دو

تومان260 ازهزار تومانميليوندو150بالاتر هزار دويست و

به ابتدا حقرسدمينظردر كامل رابطه قطع بـهكه منجـر امـلاك قيمـت از الزحمه

مي بازار بـاآرامش متناسب شهري مختلف مناطق در املاك قيمت كه آنجا از اما شود

حـق بـا سـناريو اين بسط است، متفاوت شهري بـرايالزحمـهجمعيت مشـخص هـاي

بـود، نخواهـد مطلـوب چنـدان كشـور سراسـر در مختلف يـكزيـرامتراژهاي قيمـت

منطقه در منطقه20منطقهبا1مترمربع مترمربع يك قيمت همچنين و تهران با1شهر

دارد فاحشـي تفـاوت كوچك حـق.شهرهاي تعيـين بـا مشـخصبنـابراين الزحمـه

مـي اجحـاف امـلاك مشاوران حقوق در كشور، كل براي متراژ با يـامتناسب شـود

نيست سازگار عدالت با كه بپردازند را بيشتري هزينه بايد مردم .عامه
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ميبراي مشكل اين حقحل كشـورتوان مختلف مناطق در را مشاوران الزحمه

اقتصادي مختلف پارامترهاي وهزينه(براساس امـلاك ارزش املاك، مشاوران هاي

به ومسكن عمومي كرد...)طور .تعيين

طـي امـلاك مشـاوران اصـناف كشـوري اتحاديـه از دريـافتي اطلاعات براساس

ت1389و1388هـايسـال مبايعـه5/18هـراندر تعـداد از تنظيمـينامـهدرصـد هـاي

خانهاجاره براي ازاي كمتر اسـت40هاي بـوده دوره.متـر همـان از3/53در درصـد

مبايعه اجارهنامهمجموع تاهاي مسكوني واحدهاي براي تنظيمي است80اي بوده .متر

دوره اين مبايعه3/68در مجموع از خرينامهدرصد تنظيمي تهـرانهاي در فـروش و د

خانه بالايبراي املاك و مسكوني است80هاي بوده 1.متر

نشان موضوع خانهاين يا و املاك اگر كه است آن متـراژدهنده مبنـاي بر مسكوني هاي

طبقهسطح و آنبندي نوع به بسته معامله هر در و شوند اجـاره(بندي يـا فروشو و و)خريد

حق متراژ ميايالزحمهبراساس هم شرايط اين در شود، وتعيين معاملـه طـرفين منـافع توان

كرد لحاظ را املاك مشاوران منافع مي.هم سياستگذاري نوع شـهراين يـا منطقه هر در تواند

سـطح در آنهـا، معـاملاتي اطلاعـات بـا متناسب استان مختلـف(بنـديو متـراژي و)سـطوح

گيردالزحمهحق صورت سطح هر براي مختلف اسـتهرسـالهدر.هاي روشضروري اين

هي تخصصي ذيئكميسيون بـا بازرگاني نظارتوزارت فعـالانجلسـهتعالي و نفعـان

حق و داده ترتيب اسـتان،كارشناسي در را متـراژ سـطح هـر بـراي شده تعيين الزحمه

كنند اعلام و تنظيم اقتصادي شرايط متناسببا منطقه و .شهر
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سناريو دوميـ

امي بـا مسـكنتوان بـازار در گرفتـه صـورت معـاملات فراوانـي در مطالعـاتي نجـام

خانه يا و املاك ارزش حـقبراساس تـا كرد پيشنهاد مسكوني مشـاورانهاي الزحمـه

بـازه در گرفتـه صورت معاملات ارزش براساس مسكن و تعيـيناملاك مختلـف هـاي

مي.شوند سناريو بهاين زيتواند جدول در شده ذكر ارقام شودصورت اجرايي .ر

حق.2جدول برمبنايتعيين مسكن و املاك مشاوران الزحمه

فروش و خريد در معاملات ارزش

معاملات ارزش فروشحقبازه و خريد در پيشنهادي الزحمه

تا تومان100صفر طرفين200ميليون از يك هر تومان هزار

از تومان200تا100بالاتر هر600ميليون تومان طرفينهزار از يك

از تومان300تا200بالاتر طرفين1ميليون از يك هر تومان ميليون

از تومان500تا300بالاتر طرفين5/1ميليون از يك هر تومان ميليون

از تومان1تا500بالاتر طرفين3ميليارد از يك هر تومان ميليون

از تومان1بالاتر ي6ميليارد هر تومان طرفينميليون از ك

سال مبايعـه1389و1388هايطي درنامـهتعداد تنظيمـي فـروش و خريـد هـاي

به كهگونهتهران است بوده از30اي كمتـر ارزشـي معـاملات، از ميليـون250درصـد

و داشته مبايعه5/45تومان از ارزشنامهدرصد داراي تنظيمـي فـروش و خريـد هـاي

از ــالاتر ــو500ب ب ــان توم ــون ــتميلي اس ــده.ده ش ــاد ي دوره ــي از7/68ط ــد درص

سـقفنامهمبايعه تـا ارزشي با تهران در اجاره و رهن تنظيمي تومـان200هاي هـزار

است بوده ماه هر به.براي دوره همين متوسطدر مبايعه8/88طور از هاينامهدرصد
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تـا حداكثر شده تنظيم رهن و اسـت400اجاره بـوده مـاه هـر در تومـان ايـن1.هـزار

مي تصميماطلاعات در حقتواند تعيين براي مسـكنگيري و امـلاك مشـاوران الزحمـه

م گرفته، صورت معاملات تعداد و ارزش نوع، باشدؤبراساس .ثر

افـزايش وسوسه املاك مشاوران كه است آن روش اين در تصور قابل چالش

ب در معاملات ارزش سطح بردن بالا براي معامله مورد املاك تعيـينازهقيمت هاي

حق افزايش هدف با باشندشده داشته را دريافتي بـهبـه.الزحمه مثـال دليـلعنـوان

از قيمت تغيير بـه295اينكه تومـان حـق301ميليون تومـان مشـاورميليـون الزحمـه

از را به1املاك طرفين از تومان مي5/1ميليون افزايش طرفين از تومان .دهدميليون

سوميسناريوـ

حق است ذكر كميسيونقابل تشخيص به املاك مشاوران شـهرالزحمه هر نظارت هاي

مي گرفته نظر در يكسـانمتفاوت بـا كه سـاماندهيشود كشـور سـطح در آن سـازي

ب بخش اين در ميهمناسبي .آيددست

مانندمي معين درصد يك تعيـين8/0توان معيـار را امـلاك خريد قيمت از درصد

قراحق تكالزحمه با تا داد حقر آن، شدن كشـورنرخي كل در املاك مشاوران الزحمه

يابد پله.سامان در كه آنجا از پيشنهاد اين اجراي است ذكر حـققابل ميزان الزحمـهها

انگيزه بنابراين شده تعيين ثابت پلـهدرصدي نزديك قيمتي تغييرات براي وجـوداي هـا

داشت .نخواهد

�.����.
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از خاصي حالت سناريو بـديهياين و است مسكن بازار در حاكم فعلي شرايط

حـق ميزان بين مستقيم رابطه فعلي مشكل آن اجراي با كه مشـاوراناست الزحمـه

ملك ارزش و قيمت با ايـنمـاملاك مشـكلات و رفـت نخواهـد بـين از معاملـه ورد

بود خواهد برجا پا همچنان .رويكرد

نتيجهجمع و گيريبندي

و اول سناريوي ميدو حقدوم بين رابطه مسـكنتواند يـا و ملك ارزش و الزحمه

اجاره يا و معامله ملاكمورد و برده بين از را آن وبهاي متـراژ همچون ديگري هاي

ملك ارزش مسكنيا حقيا تعيين در را معامله حـاكممورد آنهـا براي ثابت الزحمه

آن.كند سناريو دو اين كردن اجرايي در توجه قابل شـدننكته عملياتي با كه است

اجرايـي مسـائل بـه بايـد آنها از كدام اول(هر سـناريو مـورد و)در انگيـزه يـا و

طبقـه بـردن بـالا هـدف بـا مشـاوران طـرف از امـلاك قيمـت بـردن بالا وسوسه

شدهحق تعيين دوم(الزحمه سناريو شود)در .توجه

اول سـناريوي اجرايـي مسـائل بـا رابطه حـق(در مشـاورانالزحتعيـين مـه

معامله مورد مسكن يا و ملك متراژ تعيين)براساس مقادير هرساله است ضروري

حق براي هيشده تخصصي كميسيون مشاركت با وزارتئالزحمه نظـارت عـالي ت

يـا و منطقـه شـهر، اسـتان، هـر در كارشناسـان و مسكن بازار فعالان و بازرگاني

نظـ در با و اقتصادي شرايط با متناسب امـلاكناحيه مشـاوران هزينـه گـرفتن ر

شود اعلام و .تعيين
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دوم سناريوي اجراي با رابطه حق(در برمبنـايتعيين املاك مشاوران الزحمه

معامله مورد ملك حق)ارزش تا شود دقت سـطحبايد هـر براي شده تعيين الزحمه

املاك( فاحشحقگونهبه)ارزش اختلاف تا شود تعيين مختلـفاي سـطوح الزحمه

غيـر و كاذب افزايش وسوسه و انگيزه املاك، طـرفارزش از ملـك ارزش واقعـي

ح سطح بردن بالا براي نكنـدقمشاوران ايجـاد را دريـافتي اسـت.الزحمه بـديهي

ميحق فوق سناريوي دو هر در شده تعيين تورمالزحمه با متناسب هرساله تواند

گيرد قرار اصلاح و بازنگري .مورد

سوم سناريوي حـقدر ميـزان و مسـكن و امـلاك ارزش بـين الزحمـهرابطـه

يكسان با اما نرفته بين از املاك تعيـينمشاوران بـراي شـده تعيـين نـرخ سازي

وحق معاملـه مـورد مسـكن يا ملك ارزش و قيمت برمبناي املاك مشاوران الزحمه

اولاً كه حدي در نرخ آن تعديل داهزينههمچنين پوشـش را املاك مشاوران دههاي

ثانياً و نكند زايل را آنها فعاليت انگيزه علـيو و معاملـه طرفين الخصـوصحقوق

است دسترسي قابل موردنظر اهداف شود، رعايت نيز تقاضا .طرف

فرصت و هزينه با همراه كدام هر سناريوها اين انتخاب است كـهبديهي است هايي

ميتصميم سياستگذاران و داشتنگيران نظر در با سـناريويتوانند ملاحظـات برخـي

كنند انتخاب را مطلوب و .موردنظر

حـقبه تعيين كارشناسي امـلاكلحاظ مشـاوران كميسـيون حـق يـا الزحمـه

سطحبر و ملك ارزش پيشـنهادياساس دوم سـناريوي مطـابق ارزش ايـن بنـدي

مي كه حقاست وابستگي مشكل رفع ضمن ملكتواند ارزش به مشاوران ياالزحمه
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كنـد،مسكن حفـظ را مسـكن بازار در فعال طرفين پيشـنهاد.منافع اسـاس بـراين

سناريوشودمي اين مدنظر اجرايي فعلـي)دوميسـناريو(روش روش جـايگزين

.شود

معـاملاتمي فراوانـي بـه مربـوط ارقـام و آمـار كارشناسـي بررسي با توان

حـق امـلاك، ارزش پيشـنهاديبراساس مختلـفالزحمـه امـلاسـطوح راارزش ك

روشن منطق با را پيشنهادي ارقام و كردكارشناسي تبيين ارزش سطح هر در .تر

مأخذ و منبع

املاكـ مشاوران صنف كشوري اتحاديه طرف از ارسالي شـماره(اطلاعات 136-424نامـه

پژوهش)19/5/1390مورخ مركز اقتصادي مطالعات دفتر اسلاميبه شوراي مجلس .هاي
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