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گروه خبری //     
ازدنیای  نقل  وبه  ساحل  صبح  گزارش  به 
پوچ  و  فیک  فایل های  شیوع   : اقتصاد 
»مزیت  مسکن  معاملات  آنلاین  بازار  در 
قرار  تهدید  معرض  در  را  فضا  این  طلایی« 
به  ملکی  استارت آپ های  است.  داده 
قیمت  اعلام  در  رقابتی  فضای  ایجاد  خاطر 
متقاضیان  اول  اولویت  فروش،  پیشنهادی 
قرار  ملک  بازار  به  مراجعه  برای  خرید 
سوی  از  فیک فروشی  تداوم  اما  گرفته اند، 
سلب  موجب  می تواند  فروشنده ها  برخی 
اعتماد خریداران در این بازار )آنلاین(  شود. 
جمله  از  شگرد   ۹ با  فایل ها  این  صاحبان 
»یک ملک، چند قیمت« یا »استفاده از نام 
محله برند برای آدرس« مخاطبان را منحرف 
بررسی  رفتار  این  کنترل  راهکار  دو  می کنند. 

شد.
آنلاین  بازار  در  طلایی  مزیت  و  رقابتی  فضای 
و  امکانات  اخیر  سال  های  طی  که  مسکن 
و  خریداران  به  را  فردی  به  منحصر  خدمات 
کرده  ارائه  مسکونی  ک  املا فروشنده  های 
برخی  شیوع  دلیل  به  حاضر  حال  در  است، 
صاحبان  از  عده  ای  نامتعارف  رفتارهای 

گرفته است. فایل  ها، در معرض تهدید قرار 
می  دهد  نشان  اقتصاد«  »دنیای  بررسی  های 
طی  ملکی  استارت  آپ  های  که  حالی  در 
کنون(،  تا راه  اندازی  زمان  از  اخیر)  سال  های 
خدمات ویژه  ای را به خریداران  و فروشندگان 
و  رصد  واقعی،  قیمت  کشف  بابت  از  مسکن 
رقابتی  فضای  ایجاد  و  بازار  شرایط  شناسایی 
رواج  اما  است  کرده  ارائه  فروشنده  ها،  میان 
برخی فیک  فروشی  ها در تعدادی از فایل  های 
عرضه شده در این سامانه  های مجازی، منجر 
بابت  از  سامانه  ها  این  برای  تهدید  ایجاد  به 
این  محاسن  و  طلایی  مزیت  های  به  آسیب 

فضای نوین بازاریابی ملکی شده است.
استارت  آپ  ها  اخیر،  سال  های  طی 
در  ملکی  بازاریابی  مجازی  وسامانه  های 
آن  متقاضیان  و  بازار  راهنمای  چراغ  نقش 
وضعیت  بازار،  شرایط  شناسایی  منظور  به 
عرضه  ک  املا واقعی  بهای  کشف  و  قیمت  ها 
بین  رقابتی  شرایط  ایجاد  همچنین  و  شده 
با  فایل  ها  عرضه  منظور  به  فروشنده  ها 
این  در  شدند.  عمل  وارد  واقعی،  قیمت  های 
میان صرفه  جویی در زمان و انرژی متقاضیان 
خرید  وفروش مسکن در مسیر انجام معاملات 
گام اول خرید  وفروش آپارتمان  های  ملکی در 
مسکونی) یافتن خریدار یا فروشندگان مسکن 
مهم ترین  از  بازار(،  به  شده  عرضه  ک  املا و 
است. ملکی  بازاریابی  روش  این  مزیت  های 
استارت  آپ  های  فعالیت  ادامه  و  راه  اندازی  با 
ملکی خریداران و فروشنده  های مسکن بدون 
اول،  گام  در  دست  کم  بازار  به  مراجعه  به  نیاز 
از شرایط  کسب تصویر نسبتا واقعی  موفق به 
که  گونه  ای  به  شدند؛  قیمت  ها  سطح  و  بازار 
از  قبولی  قابل  حد  تا  بازار  به  مراجعه  از  پس 
شرایط بازار معاملات مسکن در آن برهه زمانی 
برخی  رواج  اما،  اخیرا  هستند.  و  بوده  مطلع 
رفتارهای نامتعارف از سمت بعضی از صاحبان 
بازاریابی  روش  این  طلایی  مزایای  فایل  ها 
را  وآن  داده   قرار  تهدید  معرض  در  را  ملکی 
برخی  فروشی  فیک  است.  کرده  دار  خدشه 
صاحبان فایل در استارت  آپ  های ملکی منجر 
مسکن  آنلاین  بازار  در  باخت-باخت  بازی  به 
مسکن  تقاضای  و  عرضه  سمت  دو  هر  برای 
شده است؛ فروشنده  های مساله  دار دست  کم 
با استفاده از 9 شگرد شناسایی شده از سوی 
یا  فایل  ها  عرضه  به  اقدام  اقتصاد«  »دنیای 
استارت  آپ  های  در  غیرواقعی  ملکی  اطلاعات 
کرده  و از این طریق نه تنها اعتبار این  ملکی 
زیر  را  ملکی  بازاریابی  مجازی  سامانه  های 
خرید  متقاضیان  اعتماد  بلکه  می  برند  سوال 
را  زمینه  این  در  واقعی  فروشنده  های  حتی  و 
صاحبان  از  گروه  این  می  کنند.  خدشه  دار  نیز 
فایل، فایل  های فیک یا فایل  های ماسک  دار) 

استارت  آپ  ها  وارد  را  غیرواقعی(  و   مشکل  دار 
فایل  های  صاحبان  کرده  اند.رفتارشناسی 
فایل  های  مشکل  دار)  فایل  های  یا  ماسک  دار 
فیک( در استارت  آپ  های ملکی نشان می  دهد 
فایل  هایی  انتشار  به  اقدام  عمدتا  افراد  این 
واحدهای  و  ک  املا اطلاعات  که  می  کنند 
مسکونی عرضه شده در قالب آن فایل صحت 
اخیر  ماه  های  طی  است.  گمراه  کننده  و  ندارد 
بازار  در  رکود  عمق  افزایش  با  خصوص  به 
خریدار  کاهش  با  همزمان  مسکن،  معاملات 
کمیاب شدن فایل  های ارزان  قیمت،  در بازار و 
صاحبان  نقش  در  ملک  بازار  فعالان  از  برخی 
درباره  گهی  هایی  آ انتشار  به  اقدام  فایل 
فروش  برای  بازار  به  شرایط ملک عرضه شده 
فایل  هایی  گهی  ها،  آ این  میان  در  کرده  اند. 
که صاحبان آنها اقدام به انتشار  دیده می  شود 
و  می  کنند  گمراه  کننده  و  غیرواقعی  اطلاعات 
متقاضیان  از  را  زیادی  بسیار  انرژی  و  وقت  
اقدام  این  می  دهند.  هدر  به  مسکن  خرید 
مزیت  تهدید  و  آسیب  به  منجر  اول  وهله  در 
که  طلایی استارت  آپ  های ملکی می  شود؛ چرا 
اعتبار این سامانه  ها را در میان متقاضیان به 

خصوص خریداران خدشه  دار می  کند.
همان  یا  ماسک  دار  فایل  های  صاحبان 
 9 با  حداقل  مشکل  دار  و  فیک  فایل  های 
گهی  های غیرواقعی در  شگرد اقدام به انتشار آ
استارت  آپ  های ملکی می  کنند تا از این طریق 
به  ادامه  در  که  اقدام  این  از  خود  اهداف  به 
این  تمام  یابند.   اشاره خواهد شد دست    آن 
این  سوی  از  شده  طراحی  اهداف  و  شگردها 
دستیابی  راستای  در  فایل،  صاحبان  از  گروه 
در  کثری  حدا منافع  به  آنها  کنندگان  منتشر 

گرفته می  شود. کار  شرایط رکود بازار ملک به 

  مشخصات فایل  های غیرواقعی
گزارش »دنیای اقتصاد«، یکی از مهم ترین  به 
غیرواقعی  فایل  های  مشخصات  یا  شگردها 
این  از  برخی  اساسا  که  است  آن  ماسک  دار  و 
از اساس  فایل  ها وجود خارجی ندارند. یعنی 
فیک هستند و هیچ واحدی با مشخصات ذکر 
گهی وجود خارجی نداشته و به  شده در متن آ
بازار هم عرضه نشده است. دومین شگرد این 
که  گروه از صاحبان فایل  های فیک این است 
فایل  هایی می  کنند  انتشار  به  اقدام  افراد  این 
محله  مجاور  ضعیف  محله  در  آن  ملک  که 
مناسب یا محله برند واقع شده و به اسم محله 
این  واقع  در  است.  شده  عرضه  )برند(  دیگر 
مشخصات  اعلام  در  عرضه  کنندگان،  از  گروه 
به  است  شده  عرضه  فروش  برای  که  ملکی 
از  نامرغوب  تر  که  اصلی  محله  نام  اعلام  جای 
محله  نام  اعلام  به  اقدام  است  مجاور  محله 
مرغوب  تر مجاور به عنوان محل قرارگیری ملک 
عرضه شده می  کنند. متقاضی پس از مراجعه 
می  شود  متوجه  تازه  فایل  این  از  بازدید  برای 
است.  گرفته  قرار  نامرغوب    محله  در  ملک  که 

این موضوع اعتماد وی به این استارت  آپ  ها را 
خدشه  دار می  کند.

در برخی موارد و به عنوان شگرد سوم مشاهده 
که در شهر ضعیف یا ارزان  که فایلی  شده است 
که در  است، به اسم فایل واقع در شهر مجاور 
می  شود.  عرضه  دارد،  قرار  ک  املا بازار  بورس 
عرضه  فایل  های  از  برخی  مثال،  عنوان  به 
شده در مناطق حومه  ای به اسم فایل فروش 
که چون  مادر عرضه می  شود  مسکن در شهر 
سطح قیمت فایل در مقایسه با قیمت فایل 
است،  پایین  تر  مراتب  به  مادر  شهر  در  مشابه 
خرید  قصد  به  آن  از  بازدید  برای  متقاضیان 
ترغیب شده و پس از تماس با صاحب فایل، 
برای بازدید از آن اعلام تمایل می  کنند. اما به 
محض دریافت آدرس یا مراجعه به محل اعلام 
ملک  واقعی  محل  و  ماجرا  واقعیت  به  شده 

عرضه شده پی می  برند.
برخی  صاحبان  سوی  از  غیرواقعی  ادعای 
فروش  برای  آنها  آمادگی  بر  مبنی  فایل  ها 
فروش  قصد  واقعا  که  شرایطی  در  مسکن 
بازار  شرایط  رصد  دنبال  به  تنها  و  نداشته 
خود  ملک  برای  قیمت  بالاترین  کشف  و 
فایل  های  صاحبان  شگرد  چهارمین  هستند 
برخی  است.  ماسک  دار  و  غیرواقعی  فیک، 
فروش  قصد  آنکه  بدون  ک  املا صاحبان  از 
و  بازار  ارزیابی  انگیزه  با  تنها  باشند  داشته 
کردن  سطح قیمت واحد خود اقدام به فایل 
از  گروه  این  می  کنند.  استارت  آپ  ها  در  آنها 
به  اعتماد خریداران  و  انرژی  افراد عملا وقت، 
را  آنلاین  ملکی  بازاریابی  مجازی  سامانه  های 
که با  هدر داده و زیر سوال می  برند. فایل  هایی 
قلاب آپارتمان بدون  مشکل، در استارت  آپ  ها 
می  شوند،  عرضه  مسکن  خرید  متقاضیان  به 
گروه از فایل  های ماسک دار هستند.  پنجمین 
به  اقدام  شگرد  این  با  فایل  ها  این  صاحبان 
رغم  به  که  بازار می  کنند  به  واحدهایی  عرضه 
فایل  عنوان  به  ظاهر،  در  بودن  مشکل  دار 
می  شوند.  عرضه  متقاضی  به  مشکل  بدون 
ک  خطرنا فایل  های  جزو  فایل  ها  از  گروه  این 
نیز هستند چون ممکن است متقاضی قبل از 
خرید واحد متوجه مشکلات آن نشده و اقدام 
از خرید متوجه مشکلات  بعد  و  کند  به خرید 

کرده است بشود. که خریداری  واحدی 

  فایل نامطلوب در نقش فایل مطلوب
گروه از صاحبان  که از سوی این  شگرد ششمی 
گرفته  کار  به  ملکی  استارت  آپ  های  در  فایل 
با  که  فایل  هایی  به  است  مربوط  می  شود 
عرضه  خریدار  مطلوب  مشخصات  و  قیمت 
گونه نیست. در بسیاری  می  شود، اما عملا این 
برای  امکانات و تجهیزاتی در فایل  ها  از موارد 
که این امکانات یا  واحد مورد نظر ذکر می  شود 

از اساس وجود ندارد یا ناقص است.
و  قیمت  چند  با  ملک،  یک  کردن  فایل 
در  متناقض  امکانات  با  ملک  یک  همچنین 

گهی شگرد هفتم صاحبان  هر فایل یا در هر آ
کنون و در شرایط  فایل  های فیک است. هم  ا
صاحبان  از  برخی  مسکن  معاملات  بازار  رکود 
چندین  انتشار  به  اقدام  فایل  ها  از  گروه  این 
که در  گهی مختلف برای یک ملک می  کنند  آ
برای  گهی  ها یک قیمت متفاوت  آ از  کدام  هر 
فایل  ها  این  می  شود.  اعلام  شده  فایل  ملک 
برای  واقعی  قیمت  کشف  امکان  آنکه  از  جدا 
سلب  را  مسکن  وفروش  خرید   متقاضیان 
اختلاف  ایجاد  به  منجر  حال  عین  در  می  کند 
واقعی  قیمت  سر  بر  وفروشنده  خریدار  بین 
برای  کره  مذا جلسه  در  فروشنده  نظر  مورد  و 
از  مانع  موارد  از  بسیاری  در  و  می  شود  فروش 
فایل  ها  از  گروه  این  می  شود.   معامله  انجام 
و  متقاضی  استفاده  امکان  اینکه  بر  علاوه 
برخی  در  می  کند،  سلب  را  تخفیف  از  خریدار 
قیمت  هایی  با  واحدها  عرضه  به  منجر  موارد 
کمتر از قیمت  به مراتب بالاتر از ارزش واقعی یا 
مسیر  نهایت  ودر  شده   فروشنده  نظر  مورد 
بست  بن  به  موارد  برخی  در  را  معامله  انجام 
غیر  کاذب،  تصاویر  از  استفاده  می  رساند. 
آپارتمان  های  به  مربوط  عکس  های  و  واقعی 
هشتمین  ماسک دار،  فایل  های  در  دیگر 
کسب  برای  فایل  ها  این  صاحبان  شگرد 
کثری است.در بسیاری موارد افراد  منافع حدا
مقایسه  و  آپارتمان  یک  تصاویر  مشاهده  با 
سطح قیمت با امکانات، نقشه و ظاهر ملکی 
تماس  برقراری  به  اقدام  است  شده  فایل  که 
با صاحب فایل و همچنین تنظیم قرار با وی 
اما  می  کنند  شده  عرضه  ملک  از  بازدید  برای 
به محض ورود به واحد و بازدید از آن متوجه 
عنوان  به  گهی  آ در  که  تصاویری  می  شوند 
شده  داده  نمایش   شده  فایل  واحد  تصاویر 
که به  بود مربوط به آن واحد نیست و واحدی 
که تصاویر  کرده  اند نسبت به واحدی  آن ورود 
 ... و  نقشه  لحاظ ظاهری،  به  را دیده  اند  آنها 
متراژ  در  بزرگ  نمایی  است.  ضعیف  تر  بسیار 
شگرد  نیز  فایل  ها  از  برخی  در  مسکونی  واحد 
برخی  روزهای  این  ترفند  های  از  ویکی  نهم  
ملکی  استارت  آپ  های  در  فایل  صاحبان  از 
گهی  های  است. این روزها به میزان متعدد در آ
که واحدهای  مجازی ملکی مشاهده می  شود 
از مساحت واقعی  با مساحتی بالاتر  مسکونی 
موارد  از  بسیاری  در  می  شوند.  معرفی  بازار  به 
ک  املا در  خصوص  به  سند  انتقال  زمان  تا 
که زمان صدور سند آنها مربوط به دوره  نوساز 
بعد از خرید از سوی متقاضی است، خریدار از 
و  واقعی واحد خود مطلع نمی  شود  مساحت 
در زمان انتقال سند متوجه می  شود واحدی 
از مساحت  کمتر  کرده مساحتی  که خریداری 
این  دارد.  وخرید  بازدید   زمان  در  شده  اعلام 
نادرست  و  نامتعارف  ترفندهای  و  شگردها 
را  ملکی  استارت  آپ  های  اعتبار  کنون  هم  ا
این  به  می  تواند  و  است  کرده  خدشه  دار 

کند. استارت  آ  پ  ها آسیب وارد 
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معاون وزیر راه و شهرسازی:��در قانون اجاره داری حرفه ای، دولت به عنوان تسهیلات دهنده و تامین کننده زمین، قیمت ثابت 

برای واحدهای اجاره ای تعیین می کند و زمان اجاره از یک سال به ۳ تا ۵ سال افزایش می یابد.
که در آن ساخت خانه های استیجاری با حمایت ۱۰۰ درصدی دولت از سازندگان آغاز خواهد شد،  ��طرح اجاره داری حرفه ای 

کمیسیون های تخصصی دولت مراحل نهایی خود را طی می کند./ایرنا کنون در  هم ا
tahlilemaskan@

فیک فروشی در بازار آنلا ین ملک
 ۹ شگرد فروشنده های مساله دار شناسایی شد

��کارنامه بازار مسکن در هفت فاز

گروه خبری // ��   
گذشته، غیرممکن است.  کنونی« بازار مسکن بدون بررسی روند  �� تشخیص »فاز 
که بهترین آن  گذاشت  کنون ۷ فاز را پشت  سر  معاملات مسکن تهران از سال ۹۳ تا
برای خریداران مصرفی، به دو علت سال ۹۶ بود. فاز فعلی را می توان »پساجهش 
کرد چون هم تورم ملکی، نوسانی است و هم نبض معاملات. طی  شکننده« عنوان 

کمتر از پارسال بود. ۷ماه اول امسال، تورم مسکن و خریدها 
کنون از یکسو و رفت و برگشت نبض معاملات  ��نوسان تورم مسکن از ابتدای امسال تا
کنونی  کف رکود سبب شده بازیگران بازار مسکن در تشخیص فاز  مسکن به زیر و روی 
که درباره وضعیت  کلی اولین چیزی  بازار و پیش بینی آینده ناتوان باشند.�� در یک نگاه 
که امسال  کنون قابل ذکر به نظر می رسد این است  بازار مسکن 1400 از ابتدای امسال تا
میزان تورم مسکن بسیار اندک و حجم معاملات نیز ناچیز است. اما با نگاه دقیق   تر به 
تغییرات تورم مسکن و نبض معاملات در 7ماه نخست امسال )ابتدای فروردین تا انتهای 
گزارش های رسمی آن منتشر شده است، مشخص می شود وضعیت قیمت  که  مهرماه( 
که در برخی از ماه   ها  مسکن در این مدت یک روند ثابت را طی نکرده است؛ به این معنا 
کاهشی بوده اما در برخی ماه   ها قیمت ها با افزایش  روند تغییرات قیمت اسمی مسکن 
که این میزان نوسان  جزئی همراه بوده یا ثابت مانده است. نکته قابل توجه این است 
که بازار مسکن دچار ابررکود بوده،  گذشته  تورم مسکن در هیچ    یک از ماه   های سه سال 
سابقه نداشته است. در سال های رکودی اخیر عموما هر ماه قیمت ها مسیر افزایشی را 
کاهش ریسک متغیر غیراقتصادی ناشی  ادامه می   داد و تنها در اواخر سال 99 به دنبال 
کشور توانست روند  از انتخاب جو بایدن به عنوان رئیس   جمهور آمریکا در انتخابات این 
کند. اما رویه تغییرات قیمتی  تورم مسکن را به طور موقت در همان مقطع دچار سکته 
کنون بالا و پایین داشته و یک روند ثابت طی نشده  در سال 1400 از همان ابتدای سال تا
است.��از سوی دیگر طی 7ماه نخست امسال نبض معاملات مسکن نیز مانند نرخ تورم 
کما اینکه حجم معاملات ماهانه مسکن در تهران در برخی  ماهانه در نوسان بوده است؛ 
کف رکودی )حداقل معاملات مورد انتظار در شرایط رکود( سقوط  از ماه   های اخیر به زیر 
کف رکودی رسیده است. این وضعیت  کرده و در برخی ماه   ها با قدری افزایش به بالای 
کرده است و آنها نمی توانند  قدرت تشخیص فاز بازار مسکن را از بازیگران این بازار سلب 
کنون حال و روز بازار مسکن چگونه است و در  که ا به سادگی به این موضوع پی ببرند 

ماه   های آینده تغییرات بازار چه جهتی خواهد داشت./دنیای اقتصاد 
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 صبح ساحل  // مصطفی دولخانی :
واحد های آپارتمانی زیر ۱۰۰ متری در بندرعباس جز پر تقاضا ترین ها هستند، با توجه به رکود 
که مطابقت بیشتری با بودجه ی  کم بر بازار خرید و فروش مسکن، واحدهایی  شدید حا

خانوار دارند از محبوبیت بیشتری برخوردار هستند.
ک در برخی محلات شهر بندرعباس آمده  در جدول زیر قیمت پیشنهادی این دست املا

است.
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خیابان طلوع 

امیرآباد

باغ منیر

خیابان سمدو

آزادگان

شهرک نوبت

شهرک امام رضا

1/400/000/000

۹00/000/000

۷50/000/000

1/100/000/000

۶00/000/000

۹۳0/000/000

۹50/000/000

1/250/000/000

1/250/000/000

۹40/000/000

۷50/000/000

۹50/000/000

820/000/000

قیمت خانه های زیر 100متر در بندرعباس

فیک فروشی در استارت آپ های ملکی


