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چرتکه
هشدار نسبت به افزایش

 صندوق های تسهیلات خانگی
بخش اقتصاد- نیاز به نقدینگی و تلاش برای تأمین آن، همواره 
از واقعیاتی بوده که به انحای گوناگون و در بخش‌های مختلف 
از سوی فعالان صنعتی، اقتصادی، صنفی و حتی کارمندان و 
شهروندان عادی جامعه ظهور داشته و به احتمال نزدیک به 

یقین در آینده بروز این ضرورت استمرار خواهد داشت.
که  واقعیت  این  درباره  جوان،  خبرنگاران  باشگاه  گزارش  به 
چرا علی‌رغم وجود نقدینگی بسیار در کشور همچنان بخش 
قابل توجهی از جامعه نیازمند نقدینگی است، بعد‌ها گزارشی 
به تفصیل، تنظیم و منعکس خواهد شد که طرح آن در این 
مجال نمی‌گنجد. به هر ترتیب، ضرورت اشاره شده باعث شده 
تا متقاضیانِ دریافت نقدینگی تحت عنوان وام یا تسهیلات، در 

سال‎های اخیر به میزان قابل توجهی افزایش یابند.
از دیگر سو، به موازات این نیاز، شاهد دشواری و سختی‌های 
بانکی )همچون  ارائه تسهیلات  بسیاری در فرآیند پرداخت و 
بروکراسی پیچیده اداری، وسواس فراتر از قاعده در اخذ تضامین 
از سوی بانک‌ها و زمان برَ بودن روند تحقق دریافت تسهیلات و 
اخذ سود‌های آنچنانی که در بازپرداخت این وام‌ها در نظر گرفته 
می‌شود( هستیم که بسیاری از متقاضیان با وجود نیاز بسیار به 
این وام ها، عطای پیگیری برای دریافت تسهیلات بانکی را به 

لقایش می‌بخشند.
به تبع، با این اوصاف، می‌باید جایگزینی برای این ضرورت در نظر 
گرفته شود و در سال‌های اخیر، این ضرورت در چارچوب‌هایی 
همچون وام‌های قرض الحسنه خانگی دنبال شده و این رویکرد 
همچنان با اقِبال بسیاری مورد توجه قرار می‌گیرد و کم نیستند 
گروه‌هایی که با تکیه بر این ساز و کار، رویای شیرین دریافت به 

اصطلاح تسهیلات را در سر می‌پرورانند.
سخن از افرادی است که به صورت خودجوش و در قالب‌هایی 
شبیه به تعاونی، اقدام به نام نویسی و تکمیل کردن لیست، برای 

دریافت وام مبادرت می‌ورزند.
متقاضی  افراد  از  تنَ   ۲۰ نمونه  عنوان  به  وکار،  ساز  این  در 
در قالب به اصطلاح توافقی از پیش تعریف شده، به پرداخت 
ماه،   ۲۰ در  تومان  هزار   ۵۰۰ مثال(،  )بطور  مبلغی  ماهیانه 
مبادرت می‌روزند و در این قالب هر ماهه ۱۰ میلیون تومان به 
یک نفر از متقاضیان، تسهیلاتی موسوم به قرض الحسنه خانگی 

پرداخت می‌شود.
در این سازوکار در تاریخ‌هایی مشخص )عموماً انتها یا ابتدای هر 
ماه( به‌صورت قرعه کشی و با حضور اعضا توسط سرگروهی که 
مورد وثوق، اعتماد و تأیید تمام طرفین است، قرعه کشی انجام 

می‌پذیرد و فرد برنده موفق به اخذ وام مذبور می‌شود.
تمام اعضا موظف هستند در بازه زمانی تعیین شده، ماهیانه 
اتمام  با  و  کنند  پرداخت  را  شده  تعیین  قسط  یا  مقرر  مبلغ 

اقساط، تمام افراد متقاضی، موفق به اخذ تسهیلات می‌شوند.
سعیده اکرمی، یکی از فعالان این عرصه، با اشاره به شایع شدن 
این ساز و کار برای پرداخت وام در میان بسیاری از متقاضیان 
اظهار کرد: به واقع در این قالب، گره گشایی‌های بسیاری برای 
متقاضیان واقع می‌شود و بعضا تسهیلات ارائه شده، بنابر توافق 
ابتدایی تا ۱۰۰ میلیون تومان و حتی بیشتر نیز بسته می‌شود 
که طبیعتا هر آنچه رقم وام سنگین‌تر در نظر گرفته شود، به 

همان میزان اقساط ماهیانه آن نیز بیشتر خواهد بود.
وی افزود: البته برخی با طولانی مدت کردن اقساط و افزودن 
بر تعدد آن، از سنگینی اقساط ماهیانه کم می‌کنند که طبیعتا 
در چنین شرایطی، شانس برخورداری از چنین تسهیلاتی زمان 

برَ ترَ خواهد شد.
اکرمی تصریح کرد: عموما متقاضیان دریافت قرض الحسنه‌های 
تعدد  و  زمانی  بازه  بر طولانی‌تر شدن  تمایل چندانی  خانگی 
نام شده ترجیح  افراد ثبت  اقساط، نشان نمی‌دهند و  و تکثر 
می‌دهند این به اصطلاح تفاهم و یا به تعبیری قرارداد )ضمنی(، 

زودتر تعیین تکلیف شود.
از فرآیند پیچیده‌ای  این قالب به مراتب ساده‌تر  به زعم وی، 
است که بانک‌ها برای پرداخت وام و تسهیلات تعریف و طراحی 
می‌کنند و متقاضیان با دشواری بسیار، آن را دریافت می‌کنند و 

در نهایت به پرداخت سود‌های آنچنانی مُجاب می‌شوند.
مراتب  به  بستر  خانگی،  الحسنه  قرض  تسهیلات  اگرچه 
هموارتری به نسبت مسیر اخذ وام از بانک‌ها و موسسات پولی 
عرصه  این  اوصاف،  این  همه  با  بنابراین  می‌سازند،  فراهم  را 
خالی و عاری از اشکال نیست و کم نبوده شکایات و تشکیل 
پرونده‌های قضایی که ذینفعان و متقاضیان چنین تسهیلاتی، 

طرح کرده‌اند.
میان  اختلافات  از  برخی  نمود  و  سوءاستفاده‌ها  برخی  بروز 
قرعه  شیوه  اقساط،  پرداخت  در  تأخیر  دلیل  به  متقاضیان 
کشی‌ها و خُلفِ وعده‌ها و شَک و شبهات این‌چنینی که باعث 
پیچیده شدن شرایط شده، از نمونه ایراداتی است که بعضا در 
صندوق‌های تسهیلات خانگی در اقصی نقاط کشور و شهر‌های 

کوچک و بزرگ بروز پیدا می‌کند.
نیِ  انقلاب  سید سجاد ساجدی، جانشین دادستان عمومی و 
ریز در گفت‌وگو با رسانه‌ها ضمن هشدار به صندوق‌های قرض 
الحسنه خانگی، بیان کرد: مدتی است که شکل گیری چنین 
مطلوب  مدیریت  عدم  دلیل  به  موارد  برخی  در  صندوق‌هایی 
متولیان و یا عدم پرداخت اقساط، و عدم پاسخگویی به مردم، 
باعث بروز مشکلاتی شده و فعالیت آنها متوقف یا با چالش‌هایی 
مواجه شده است.  وی گفت: با حضور مسئولان و متولیان این 
صندوق‌ها در دادسرای نیِ ریز، شیوه فعالیت‌ها و مدارک آنها 
مورد بررسی قرار گرفته و فرصت مقتضی برای اخذ مجوز قانونی 

و تامین تعهدات لازم به آنها مورد تاکید قرار گرفته است.
به زعم جانشین دادستان شهرستان نی ریز، برخی از مسئولان 
این صندوق‌ها قادر به تامین تعهدات نیستند و به همین دلیل 
در زندان و حبس به سر می‌برند و یا با قرار‌های سنگین آزاد 
هستند. آنچنان که این مقام قضایی مطرح کرده، در سال ۱۳۹۶ 
در مجموع نزدیک به ۱۰۰ مورد درخصوص صندوق‌های قرض 
به  این موضوع  نوعی  به  و  الحسنه خانگی طرح شکایت شده 
یک معضل اجتماعی مبدل شده است. ساجدی گفت: می‌طلبد 
شهروندان، فریب دریافت تسهیلات راحت را نخورند و می‌باید 
متقاضیان پیش از عضویت به بررس دقیق‌تری نسبت به مسئولان 
صندوق‌های مذبور مبادرت ورزند و با شناخت کافی در این مسیر 
گام بردارند و البته نباید از نظر دور داشت بهترین و مطمئن‌ترین 

محل برای سرمایه گذاری‌های اینچنینی، در بانک‌ها است.

}اقتصاد{

فرمان بازار خودرو، همچنان در دست دلالان
ها  برخی سایت  قیمت گذاری های کاذب در  با  برخورد  بخش اقتصاد- 
موجب شد تا رسانه ها از کاهش قیمت خودرو خبر دهند. این در حالی است 

که هنوز این بازار به شدت متاثر از فعالیت های دلالان و سودجویان است.
بازار خودرو از سال گذشته با افزایش قیمت ارز و جنجال هایی که تخصیص 
تعلق  وارد کننده خودرو  و  از شرکت های خودروساز  برخی  به  ارز دولتی 

گرفت، از تعادل خارج شد. 
راهکارهای  و  استارت خورد  بازار  افزایش قیمت خودرو در  از همان روزها 
خودروسازان  به  ارز  تخصیص  و  خودرو  واردات  ممنوعیت  جمله  از  دولت 

نتوانست این افزایش قیمت ها را مهار کند. 
از سوی دیگر عده ای از دلالان با ایجاد انتظار تورمی در این 
بازار باعث شدند که بسیاری برای پیش خرید خودروهای 
داخلی به صف شوند و فورش فوری ها در حداقل زمان به 

اتمام برسد. 
در غیاب نهادهای عریض و طویل ناظر، بی ثباتی قیمت ها 
در بازار خودرو در طول این یک سال گذشته ادامه پیدا کرد 
و در حالی که هنوز از سال جدید دو ماه نگذشته افزایش 
قیمت خودرو به اوج خود رسید به طوری که در یک روز 

میزان رشد نرخ خودرو میلیونی شد.
هر چند که دلایل متعددی برای این نابسامانی بازار خودرو 
مطرح می شود اما کارشناسان و مسئولان موثرترین عامل را 
نفوذ دلالان و قیمت گذاری های غیرمنطقی از طریق سایت 
های اینترنتی خرید و فروش خودرو می دانند. البته عده ای 
هم معتقدند که واسطه یا دلالی که می‌تواند با نفوذ، قیمت 
کالاها را در کل کشور افزایش دهد دلال عادی و خرده پا 

نیست و احتمالا با خودروسازان ارتباط دارد. 
این نکته را هم باید یادآور شد که بستر برای ورود دلالان به 
این حوزه فراهم بوده است. افزایش قیمت ارز و اعمال تحریم 
ها بهانه خوبی برای نبود قطعیت و نوسانات شدید قیمت در 
بازارهای مختلف شده است. خودروسازان که مدعی بودند 
۸۵ درصد قطعات خودرو را از داخل تامین می کنند امروز 
قطعات، خط  واردات  به  وابستگی  دلیل  به  که  گویند  می 
تولید با حداقل ظرفیت فعال است و با کاهش عرضه مواجه 

شده ایم. 
به طور قطع یکی از عوامل گرانی خودرو هم همین کاهش عرضه در برابر 
افزایش تقاضا است. طبق گفته »بهرام پارسایی« عضو کمیسیون اصل ۹۰ 
ایران  انبارهای  در  نشده  تکمیل  خودروی  هزار  حاضر۶۰  حال  در  مجلس 
خودرو خاک می ‌خورد که به دلیل نبود قطعه و ناقص بودن محصولات نمی‌ 
توان این خودروها را به مشتری تحویل داد . این در حالی است که عده ای 
مرداد سال گذشته برای خرید خودروی داخلی ثبت نام کرده بودند و هر چند 
بهمن ماه سر رسید تحویل بوده اما با گذشت بیش از دو ماه نه تنها خودرویی 
تحویل نگرفته اند بلکه در زمان نامعلوم تحویل، باید چندین میلیون گران تر 
خودروی ثبت نامی را تحویل بگیرند حال اینکه هر کجای دنیا اگر تحویل با 
تاخیر انجام می گرفت خودروساز متحمل پرداخت جریمه می شد. همه این 
عوامل با دست نامرئی دلالان دست به دست هم دادند که امروز بازار خودرو 
به رغم برخی کاهش های مقطعی متلاطم تر از همیشه باشد و گویا فنر 

کنترل در این بازار و صنعت هم در رفته است. 
خودرو چرا گران شد؟

قیمت  افزایش  دلایل  درباره  سایپا  پیشین  مدیرعامل  مدنی«  »سعید 
افزایش  این  از  بخشی  اظهار داشت:  بازار  در  و خارجی  داخلی  خودروهای 
قیمت ها در بازار خودرو به تحولات اقتصادی در سطح کلان برمی گردد. 
درشرایطی که با افزایش نرخ تورم مواجه هستیم طبیعی است که نقدینگی 
های سرگردان به سمت خرید کالا سوق پیدا کنند که یکی از این بازارهای 

مورد هدف نقدینگی های مردم، بازار خودرو است. 
وی ادامه داد: با افزایش ۴ تا ۵ برابری قیمت دلار شاهد کاهش ارزش ریال 

بودیم که مردم هم برای حفظ ارزش سرمایه خود ترجیح دادند که ریال را به 
کالای با دوام و با ارزش افزوده تبدیل کنند.  مدنی با تاکید بر اینکه متاسفانه 
دولت برای ساماندهی نقدینگی موجود در جامه برنامه ای نداشت، گفت: مهم 
ترین عامل افزایش قیمت در بازارهای مختلف، بحث افزایش تقاضا بود. این 
نقدینگی سرگردان باید به سمت بازارسرمایه هدایت می شد تا از آن طریق 

به اقتصاد مولد راه پیدا می کرد اما این هدایت پول به اجرا درنیامد. 
این کارشناس بازار خودرو با اشاره به سایر عوامل که منجر به افزایش بی 
سابقه خودرو در بازار شده است، اظهار داشت: یکی از دلایل افزایش قیمت 
از  بسیاری  که  شرایطی  در  است.  خودرو  واردات  ممنوعیت  بحث  خودرو 
شرکت های خارجی قطعه ساز با شرکت های ایرانی قطع رابطه کرده است، 
طبیعی است که میزان تولید خودروی مونتاژ شده در کشور کاهش پیدا کند 

و همین کاهش عرضه هم موجب افزایش قیمت ها می شود. 
مدیرعامل پیشین سایپا با بیان اینکه شاهد کاهش تولید ۲۰ درصدی تولید 

خودرو در کشور طی یک سال اخیر بوده ایم، گفت: قرار بر این بود که برخی 
از برندهای قدیمی از مدار تولید خارج شوند اما با توجه به شرایط کشورمان 
این محصولات در چرخه تولید باقی ماندند اما افزایش نرخ ارز باعث افزایش 

هزینه های تولید این خودروها هم شد. 
مدنی با اشاره به افزایش هزینه های تولید خودرو در شرکت های داخلی 
ادامه داد: تولید هر خودروی داخلی چیزی حدود ۲۰۰۰ دلار ارزبری دارد و 
با افزایش قیمت دلار و فاصله ۷۰۰۰ هزار تومانی دلارهای اختصاص یافته به 
بخش تولید طبیعی است که قیمت خودرو افزایش یابد اما تنها دلیل افزایش 

قیمت خودرو افزایش هزینه های تولید و بحث تحریم نیست. 
افزایش  عامل  موثرترین  و  ترین  مهم  از  یکی  افزود:  وی 
قیمت خودرو تفاوت قیمت بین کارخانه و بازار است که 
باعث ورود دلال به این حوزه شده است و وقتی که حوزه 
ای برای دلالان جذاب باشد افزایش قیمت ها هم کنترل 
شده نخواهد بود.  مدیرعامل پیشین سایپا با تاکید بر اینکه 
فعال هستند، گفت: قیمت  بازار خودرو  مافیایی در  باند 
گذاری در بازار مسکن از سوی عده ای از دلالان انجام می 
شود که بدون خرید و فروش خودرو )معاملات صوری( 

باعث افزایش قیمت ها می شوند. 
مدنی با تاکید بر اینکه این میزان افزایش قیمت خودرو 
در  موثر  عوامل  دیگر  از  داد:  ادامه  ندارد،  منطقی  دلیل 
قیمت  با  ها  آگهی  اعلام  خودرو  منطقی  غیر  افزایش 
فروش  و  خرید  اینترنتی  های  سایت  در  نامتعارف  های 
است. دولت باید نظارت دقیقی روی عملکرد سایت های 
اینترنتی فروش کالا داشته باشد تا این سایت ها ابزاری 

برای سوداگری دلالان در بازارها نشود. 

چه خبر از نهادهای نظارتی؟ 
سال ۹۴ با تصمیم دولت و شرکت های خودروساز قرار 
بر این شد که قیمت خودرو چند درصدی افزایش پیدا 
کند، در همان زمان با تشکیل کمپین نه به خرید خودرو 
و کاهش ۵۰ درصدی معاملات، دولت اجازه افزایش قیمت 
را نداد. هر چند مهم ترین تشکیلات در آن سال ها برای 
تعیین درصد افزایش قیمت ها به ویژه خودرو شورای رقابت بود اما امروز هیچ 
حرفی از شورای رقابت برای ساماندهی به این شرایط بازار به میان نمی آید و 
این نهاد حذف شده است.  بسیاری معتقدند که ورود وزارت صنعت، معدن و 
تجارت به قیمت‌ گذاری خودرو اشتباه بود چرا که وزارتخانه ذی ‌نفع است و 
تعارض منافع از ساماندهی بازار جلوگیری می‌ کند بنابراین بهتر است نهادی 

خارج از وزارتخانه است وظیفه قیمت‌ گذاری را برعهده گیرد. 
به طور قطع بازگشت قیمت گذاری های غیررسمی که خارج از تعادل بازار 
است باعث افزایش نارضایتی مردم می شود که تبعات اجتماعی و اقتصادی 
قابل توجهی را برای دولت به دنبال دارد. در این میان عده ای بر این باورند 
که شاید تعرفه بالای واردات در جهت حمایت از تولید داخل باعث تنبلی 
با  واقعی  رقابت  بستر  اگر  و  است  داخلی شده  تولیدکنندگان  امپراتوری  و 
خودروهای خارجی هم در قیمت و هم در کیفیت فراهم شود قیمت ها به 

خودی خود در بازار تنظیم می شوند.

هیات موضوع قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و 
ساختمان‌های فاقد سند رسمی

آگهی موضوع ماده 3 قانون و ماده 13 آیین‌نامه قانون تعیین تکلیف 
وضعیت ثبتی و اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی

برابر رای شماره 139860318004000707 - 98/02/09 هیات اول موضوع 
قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی 

مستقر در واحد ثبتی رودبار، تصرفات حمیرا نصوری گزنی فرزند یونس در:
1- سه‌دانگ مشاع از شش‌دانگ یک قطعه زمین مزروعی به مساحت 25825 
مترمربع به شماره پلاک فرعی 95 واقع در فیلده سنگ اصلی 9 بخش 20 

گیلان.
به آدرس واقع در رودبار - فیلده محرز گردیده است. لذا به منظور اطلاع عموم 
مراتب در دو نوبت به فاصله 15 روز آگهی می‌شود در صورتی که اشخاص نسبت 
به صدور سند مالکیت متقاضی اعتراضی داشته باشند می‌توانند از تاریخ انتشار 
اولین آگهی به مدت دو ماه اعتراض خود را به این اداره تسلیم و پس از اخذ 
رسید، ظرف مدت یک ماه از تاریخ تسلیم اعتراض، دادخواست خود را به مراجع 
قضایی تقدیم نمایند. بدیهی است در صورت انقضای مدت مذکور و عدم وصول 

اعتراض طبق مقررات سند مالکیت صادر خواهد شد.
88 ر م الف ث	

تاریخ انتشار نوبت اول: 98/02/16
تاریخ انتشار نوبت دوم: 98/02/31

رییس ثبت اسناد رودبار - سید محمد فرزانه
------------------------------------------

آگهی تحدید حدود اختصاصی
چون تحدید حدود عمومی شش‌دانگ 95 واقع در فیلده سنگ اصلی 9 بخش 
20 گیلان از مالکیت یونس نصوری و ... به‌عمل نیامده است و تحدید حدود کل 
پلاک فوق طبق تبصره الحاقی ماده 15 قانون ثبت مقدور نگردیده است. و برابر 
رای شماره 139860318004000707 – 98/02/09 هیات اول موضوع قانون 
تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی مستقر در 
واحد ثبتی رودبار سه‌‌دانگ مشاع از شش‌دانگ یک قطعه زمین مزروعی به 
مساحت 25825 مترمربع به شماره پلاک 95 به نام حمیرا نصوری گزنی فرزند 
یونس صادر گردیده است، لذا تحدید حدود شش‌دانگ پلاک 95 واقع در فیلده 
سنگ اصلی 9 بخش 20 گیلان در ساعت 12 ظهر مورخه 98/03/18 روز ‌شنبه 

به عمل خواهد آمد.
باشند  داشته  واخواهی  ارتفاقی  حقوق  و  حدود  به  نسبت  مجاورین  چنانچه 
می‌توانند از تاریخ تنظیم صورت مجلس تحدیدی ظرف مدت سی روز اعتراض 

خود را با این اداره تسلیم نمایند.
90 ر م الف ث       تاریخ انتشار: 98/02/16

رییس ثبت اسناد رودبار – سید محمد فرزانه

هشدار به خریداران مسکن؛ این خانه‌ها را نخرید
بخش اقتصاد- دسته‌ای از فایل‌های فروش آپارتمان که تعدادشان در بازار 
خریداران  برای  تازه‌ای  تهدید  به  یافته،  افزایش  تصاعدی  به شکل  مسکن 
تبدیل شده است. این فایل‌ها، ساختمان‌های در حال ساخت یا نیمه‌کاره را 

به اسم تازه‌ساز آماده مصرف، به متقاضیان عرضه می‌کند.
بالا  نیست،  سازنده  حساب  طرف  آنکه  به‌دلیل  املاک  این  خرید  ریسک 
ارزیابی می‌شود. فعالان بازار مسکن این فایل‌ها را »نخاله«‌های ملکی ناشی 
از ته‌نشین شدن عرضه نوسازهای مناسب عنوان می‌کنند. نحوه قیمت‌گذاری 
این فایل‌ها نیز نامتعارف بوده ضمن آنکه »ابهام در زمان تحویل« مهم‌ترین 

تهدید این فایل‌ها است. 
تهدید برای خریداران

یک گروه از فایل‌های »ماسک‌دار« در بازار مسکن طی هفته‌های اخیر به 
تهدیدی برای خریداران مسکن تبدیل شده است. این فایل‌ها آپارتمان‌های 
فایل  کلیدنخورده  و  تازه‌ساز  واحدهای  گروه  در  که  هستند  نیمه‌کاره‌ای 
می‌شوند، در حالی که در گروه ساختمان‌های نیمه‌کاره که البته مرحله تکمیل 
نمای سازه را پشت سر گذاشته است، قرار دارند. متقاضیان آپارتمان‌های 
نوساز در هفته‌های اخیر بارها با پیشنهاد این قبیل فایل‌های ته‌نشین شده در 
بازار مسکن از سوی برخی واسطه‌ها روبه‌رو شده‌اند و با وعده‌های تکمیل بنا و 
نصب تجهیزات در آینده نزدیک، به خرید وسوسه شده‌اند؛ این در حالی است 
که بررسی‌های میدانی نشان‌دهنده بدفرجام بودن چنین ‌خریدهایی است و 
از این رو لازم است متقاضیان آپارتمان نوساز به ویژه متقاضیان مصرفی که 
قصد سکونت در ملک خریداری شده را دارند، قبل از اقدام به عقد قرارداد، 
این فایل‌ها را که فعالان بازار از آنها به‌عنوان »نخاله ملکی« یاد می‌کنند، 
شناسایی کرده و از سایر آپارتمان‌های نوساز موجود در بازار تمییز دهند و 
با اطلاع از ریسک خرید چنین واحدهایی، در صورتی که همچنان تمایل به 

خرید داشته باشند، پای معامله حاضر شوند.

کی تکمیل می شود
فایل‌های نخاله در بازار ملک، واحدهای مسکونی ناتمام در ساخت و سازهایی 
تامل  قدری  با  اما  نیست،  مشخص  آنها  بودن  ناتمام  ظاهر  در  که  هستند 
نواقص واحد مشخص می‌شود. عرضه این واحدهای مشکل‌دار که در گروه 
آپارتمان‌های نوساز و کلیدنخورده فایل می‌شوند، در ماه‌های اخیر به شکل 
محسوس افزایش یافته است. نخاله‌های ملکی فایل‌های ته‌نشین شده بازار 
مسکن هستند که با توجه به وضعیت فعلی بازار که عرضه آپارتمان نوساز 
به شدت کاهش یافته است، در قالب فایل‌های ماسک‌دار به متقاضیان واحد 

نوساز برای سکونت معرفی می‌شوند.
طی یک ماه اخیر که انتظارات تورمی دوباره سبب افزایش قیمت مسکن شد، 
حجم معاملات این آپارتمان‌ها نیز به نسبت گذشته رو به افزایش گذاشته 
است؛ خریداران مصرفی از ترس ادامه روند رشد قیمت مسکن و خریداران 
سرمایه‌ای از بابت عجله برای تبدیل دارایی‌های خود، بعضا به خرید چنین 
واحدهایی اقبال نشان می‌دهند و آنها را به جای آپارتمان نوساز می‌پذیرند. 
فایل‌های ته‌نشین شده بازار مسکن که اکنون حجم قابل توجهی از عرضه 
نوسازها را به خود اختصاص داده‌اند، آپارتمان‌هایی هستند که پس از معاملات 
معدود واحدهای موجود در بازار طی یک تا دو سال اخیر، اکنون در بازار باقی 
مانده‌اند و بیشتر از فایل‌های شسته و رفته در معرض انتخاب متقاضیان واحد 
نوساز قرار دارند. اما خریداران مصرفی باید از تهدید این فایل‌ها مطلع باشند 

و با علم به کیفیت این معامله، تصمیم نهایی را اتخاذ کنند.
این است که  آنها  نخاله‌های ملکی عموما سه ویژگی دارند. ویژگی قطعی 
فروشنده ملک، سازنده یا مالک زمین نیست، بلکه فرد سومی است که در 

جریان ساخت و ساز واحد را در سال گذشته یا دو سال قبل پیش‌خرید کرده 
است. ویژگی دوم این فایل‌ها قرار گرفتن ساختمان در مناطقی است که در 
یک سال گذشته بیشترین رشد قیمت را داشته و اکنون خریدار قبلی حتی 
پیش از تکمیل بنا و در جریان کمبود فایل نوساز در بازار، وسوسه فروش آن 
را پیدا کرده است. از این رو چنین فایل‌هایی در دو منطقه ۲ و ۵ شهر تهران 
به خود اختصاص داده‌اند. سومین  را  نوسازها  از عرضه  قابل توجهی  سهم 
ویژگی فایل‌های نخاله نیز این است که خریداران این واحدها که با توجه به 
عدم تکمیل، هنوز سند تفکیکی هم برایشان صادر نشده، اغلب قصد فرار از 

باتلاقی را که نیمه‌کاره ماندن ساختمان برایشان رقم زده دارند.

چقدر از قیمت معامله دریافت می شود؟
نکته قابل تامل که زیان قابل توجهی را متوجه خریداران این واحدها می‌کند، 
این است که شرایط فروش آنها مانند آپارتمان‌های تازه‌ساز تکمیل شده و 
آماده تحویل و سکونت است؛ به این ترتیب که اغلب فروشندگان این واحدها 
۹۰ درصد بهای معامله را در روز امضای قرارداد از خریدار مطالبه می‌کنند. 
این در حالی است که واحدهای مذکور اغلب فاقد کابینت، شیرآلات و لوازم 
بهداشتی ساختمانی و بالطبع فاقد رنگ و کاغذ دیواری هستند. محوطه‌کاری 
این ساختمان‌ها نیز اغلب نیمه کاره رها شده است؛ افزون بر این هنوز هیچ 
این ساختمان‌ها مسکونی نشده و کسی در ملک ساکن نشده  واحدی در 
است. با این حال نکته فریبنده این فایل‌ها »نمای کامل ساختمان« است که 
خریداران را دچار خطای تشخیصی می‌کند و موجب می‌شود آنها فکر کنند 

زمان زیادی به تکمیل بنا باقی نمانده است.
ریسک خرید این ساختمان‌ها بسیار بالاست، چراکه نیمه‌کاره رها شده‌اند، 
به این معنا که یا به دلیل اختلافات تعمدا از طرف سازنده متوقف شده‌اند یا 
اینکه سازنده به دلیل آسیب‌هایی که در جریان رشد قیمت مصالح ساختمانی 
به آن دچار شده، به‌رغم تمایل به تکمیل واحد، بودجه مورد نیاز آن را ندارد؛ 
در نتیجه احتمال بروز چالش و تنش برای خریدار در مواجهه با سازنده اصلی 
ساختمان بسیار زیاد است. متقاضیان خرید واحد نوساز باید بدانند که برخی 
از این فایل‌ها ساختمان‌هایی هستند که توسط سازندگان معروف یک محله 
یا منطقه ساخته شده‌اند و اتفاقا واسطه‌های ملکی از بنام و شناخته شده 
بودن سازنده به‌عنوان یک مزیت یاد می‌کنند تا تهدیدهای این قبیل فایل‌ها 
کارشناسان  اقتصاد«،  »دنیای  گزارش  به  بماند.  باقی  پنهان  خریدار  برای 
معتقدند این نوع از عرضه املاک نوساز در واقع یک »پیش‌فروش« با ظاهر 
»فروش« است و حتی نمی‌توان از آن به‌عنوان یک پیش‌فروش شسته و رفته 
یاد کرد، بلکه یک پیش‌فروش »مبهم« و »ناسالم« است، از این بابت که زمان 

قطعی تحویل ملک در واقعیت مشخص نیست.

تعهد به خریدار جدید
در واقع از آنجا که واحد از سازنده یا مالک زمین خریداری نمی‌شود، فرد 
سومی که در یکی دو سال اخیر واحد را پیش‌خرید کرده، باید به خریدار 
جدید تعهد دهد که چه زمانی ملک را تحویل خریدار خواهد داد و این در 
حالی است که وی اصلا در قرارداد اولیه که زمان تحویل ملک مشخص شده 
نقشی ندارد و حتی خود مغبون عدم ایفای تعهدات سازنده است. اگر خریدار 
از فروشنده اسناد پیش‌خرید را مطالبه کند، خواهد دید که زمان تحویل ملک 
در آن قرارداد، ماه‌ها قبل تعیین شده و از موعد آن زمان زیادی گذشته است. 
حالا همین فرد که در قبال عدم ایفای تعهد سازنده متضرر شده، می‌خواهد 
وعده جدید او را به خریدار جدید اعلام و در قرارداد درج کند. طبیعی است 
احتمال اینکه این وعده محقق شود، با توجه به خلف وعده‌های مکرر قبلی 

چندان زیاد نیست و خریدار مصرفی که قصد سکونت در ملک را دارد، دچار 
مشکل خواهد شد. از طرفی کیفیت و کمیت تجهیزاتی که در جریان تکمیل 
این واحد از سوی سازنده به‌کار گرفته خواهد شد نیز مشخص نیست، چراکه 
سازنده طرف معامله نیست و ممکن است برای تحویل ملک به خریدار جدید، 
مذکور  معامله  ترتیب  این  به  کند.  اعمال  اولیه خود  تعهدات  در  تغییراتی 
بالا خواهد بود که متقاضیان مصرفی  با ریسک  نافرجام و  یک پیش‌خرید 
واحدهای نوساز باید از آن پرهیز کنند یا دست کم این فایل‌ها را با توجه 
به ویژگی‌هایی که ذکر شد، شناسایی کرده و با اطلاع از ریسک خرید آنها، 
تصمیم به عقد قرارداد بگیرند. هرچند به نظر می‌رسد چنین خریدی فاقد 
منطق است و فروشنده ملک به جای اینکه مسیر زمانبر حقوقی برای پیگیری 
ضرر و زیان خود را طی کند، تصمیم گرفته با فروش ملک به دیگری، از این 

باتلاق بگریزد.


