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سـوال سـام چهـار سـاله ازدواج کـردم و یـه پسـر چهارسـاله هـم 
دارم،شـوهرم از ازدواج اولـش دو فرزنـد پسـر و یـک دختـر داردکـه جوان 
و نوجـوان هسـتند،از ابتـدا قـرار برایـن بود بچه ها پیش مادرشـان باشـند 
امـا بعـد از ازدواج پـای آن هـا کـم کـم بـه خانه ما باز شـد و حالا شـوهرم 
می خواهـد سـه فرزنـدش را پیش خـودش بیاورد، حتی پسـر بزرگش هم 
کـه ازدواج کـرده بایـد بـا مـا در یک خانـه زندگی کند! رفتـار توهین آمیز 
بچـه هـا بـا من و پشـتیبانی همسـرم از آن ها،توجـه نکردن بـه فرزندم از 
جانـب پـدرش کـه مثـل مزاحم بـااو رفتـار می کند،توهین و بدرفتـاری با 
مـن و قطـع کـردن رابطـه بـا خانـواده ا م،شـکاک و بـددل بـودن نسـبت 

بـه من،همـه و همـه باعـث شـد مـن بارهـا بـه حالـت قهر به شهرسـتان 
نـزد خانـواده ام بـرم کـه او در ایـن چندبـار حتـی زحمـت دنبـال اومدنم 
رو نکشـیده وهربـار خواسـته خـودم برگردم،ایـن بـار هم که هشـت ماهه 
قهـر کـردم هربـار تهدیـد و توهین که خـودت برگرد وگرنه پسـرم رو ازت 
می گیـرم یـا ایـن کـه اونقـدر بـا حرفـاش خـوارو کوچیکـم می کنـه کـه 
بهـم می فهمونـه مـن فقط کلفـت خونه اش محسـوب میشـم و به خاطر 
خدمـت بـه بچـه هـای اون باید برگـردم اینارو میگه که درخواسـت طاق 
بـدم و از حـق و حقوقـم بگذرم ،نمیدونم باید چیکارکنم و قانون چه حقی 
بـرای مـن قائـل شـده،اون حاضـر بـه حـرف زدن نیسـت و فقـط تهدیدم 

میکنه،چطـوری بایـد درخواسـت بـدم که بتونـم حقانیتـم رو ثابت کنم؟
پاسـخ سـام به شـما نفقـه و مهریه تعلـق می گیرد .حضانـت فرزند هم 
تـا ۷ سـالگی بـا مـادر اسـت و بعـد از آن با پدر مگر اینکـه عدم صاحیت 
پـدر اثبـات شـود . در مـورد طـاق گرفتـن شـما هـر آن چـه کـه باعث 
عسـر و حرج شـما بشـود و بتوانید نزد دادگاه ثابت کنید منجر به طاق 
می شـود مثـل همیـن رفتارهایی کـه انجام می دهند و یـا این که خرجی 
شـما را ندهنـد و ... . بـه هرحـال بایـد اثبات کنید مثا به عنوان شـاهد یا 
مطلـع می توانیـد از افـرادی کـه از این ماجرا مطلع هسـتند و یـا دیده اند 

نزد دادگاه اسـتفاده کنید.

   خانوار ایرانی چند ساله صاحب خانه 
می شود؟ 

اگـر چـه ممکـن اسـت پاسـخ این سـوال در شـرایط کنونـی برای 
بعضـی هـا، چشـم بسـته، »هیـچ وقـت« باشـد، امـا این مسـئله، 
در واقـع موضـوع یکـی از شـاخص هـای رسـمی مسـکن بـه نـام 
»شـاخص دسترسـی به مسـکن« اسـت. این شـاخص نشـان می 
دهـد کـه اگـر یـک خانـوار، تمـام درآمـد خـود را پس انـداز کند، 
در مـدت چنـد سـال خواهـد توانسـت خانـه بخرد؟ طبـق معمول 
آمارهـا در ایـن زمینـه چنـدان به روز نیسـت و امروز این شـاخص 

را خودمـان محاسـبه مـی کنیم.
در ایـن رابطـه آخریـن داده هـای مرکـز آمار ایران نشـان می دهد 
کـه در سـال 96، درآمـد متوسـط خانوارهای ایرانـی 36 میلیون و 
694 هـزار تومـان بـوده اسـت. یعنـی ماهانـه رقمـی در حـدود 3 
میلیـون و 5۷ هـزار تومـان. از سـوی دیگـر در ایـن زمسـتان ایـن 
سـال، متوسـط قیمت هر متر مربع زیربنای مسـکونی معامله شده 
در مناطـق شـهری ایـران بـه یـک میلیـون و 830 هـزار تومـان با 
میانگین مسـاحت 112 متر مربع رسـیده اسـت. بدین ترتیب می 
توان گفت متوسـط قیمت مسـکن 205 میلیون و 60 هزار تومان 
بـوده کـه بـا تقسـیم این رقم بـر درآمد سـالانه یک خانـوار ایرانی، 
شـاخص دسترسـی به مسـکن، 5.6 سال می شـود. در این جا، این 
فـرض را بایـد در نظـر داشـت کـه رقـم یادشـده با توجـه به فرض 
ثبات درآمد، تورم و قیمت مسـکن، و صفر شـدن مخارج مصرفی 
خانـوار بـه دسـت آمده اسـت. اگر این فـرض را مقـداری واقعی تر 
کنیـم یعنـی فـرض کنیـم خانوارها یک سـوم درآمدشـان را برای 

انـداز کننـد و قیمت مسـکن هم ثابـت بماند، خرید مسـکن پس 
انتظـار خانـوار  طـول دوره 
ایرانـی بـرای خانه دار 
حـدود  شـدن، 
سـال   1۷

خواهـد بـود. البتـه ایـن رقـم بـاز هم بسـیار خـوش بینانه اسـت، 
چـرا کـه خانـواری کـه یک سـوم درآمـدش را پس انـداز می کند، 
خیالـش بایـد از بابـت اجـاره خانـه هم راحـت باشـد. در حالی که 
می دانیم، بیشـتر درآمد اجاره نشـین های قشـر متوسـط جامعه 
صـرف اجـاره خانه می شـود. بنابراین در شـرایط کنونی باید گفت 
که پاسـخ سـوال این بخش ضریب قابل توجهی از عدد 1۷ سـال 

اسـت. ... و شـاید همـان هیـچ وقت!

   وام هایی که قدرتشان هیچ و پوچ شده است
 بعـد از مشـخص شـدن وضعیـت درآمـدی مـردم در ارتبـاط 
بـا مسـکن، ایـن سـوال پیـش مـی آیـد کـه نقـش دولـت تـا چه 
انـدازه در تامیـن مالـی مسـکن مـردم پررنـگ اسـت؟ این سـوال 
نیـز موضـوع یکـی دیگـر از شـاخص هـای مسـکن به نام نسـبت 
وام بـه ارزش مسـکن )LTV( اسـت. ایـن شـاخص بیانگـر قدرت و 
اثربخشـی تامیـن مالی دولت برای مسـکن اسـت. طبـق برآوردها، 
میـزان ایـن شـاخص در سـال هـای اخیر بسـیار کاهـش یافته به 
طـوری کـه در سـال 96 تقریبـاً 40 درصـد بوده )با توجـه به متراژ 
مبنای این شـاخص و نیز وام مسـکن یکم( و در پایان سـال 9۷ به 
1۷ درصـد کاهـش یافته اسـت. این در حالی اسـت کـه به گزارش 
تجارت فردا، در بسـیاری از کشـورهای توسـعه یافته، سهم بالایی از 
قیمت مسـکن، از محل وام بانکی تامین می شـود و خرید مسـکن، 
عمـاً از محـل درآمـد )پس انداز( هـای آتـی و نه پس انداز گذشـته 
خانـوار صـورت می پذیـرد )خانـوار با پـول نقد، اقدام به سـاخت یا 
خرید مسـکن نمی کنـد(. تجارب 
به ویـژه  کشـورها  سـایر 
توسعه یافته  کشـورهای 
می دهـد  نشـان 

کـه نسـبت LTV بـا توجـه بـه رتبـه اعتبـاری مشـتری، 60 تا 80 
درصـد و بـرای مشـتریان دارای ریسـک اعتبـاری حداقل )بهترین 

مشـتری( تـا 100 درصـد ارزش ملـک نیـز می رسـد!

   کلًا وام مسکن کم داریم
عـاوه بـر قـدرت پاییـن خریـد وام هـای فعلی مسـکن کـه عمده 
آن را مـی تـوان در وام خریـد مسـکن یکـم دیـد، نظـام تامیـن 
مالـی مسـکن در ایـران یـک ایراد اساسـی دیگـری نیـز دارد و آن 
انـدازه بسـیار کوچـک ایـن سیسـتم اسـت. شـاید یکـی از دلایل 
پنهـان نارضایتـی مـردم از وام هـای مسـکن فعلی همیـن موضوع 
باشـد. مقایسـه هـای جهانـی نشـان مـی دهد کـه ایران، بـه رغم 
برخورداری از سـرانه تولید ناخالص داخلی بالا، یکی از کوچکترین 
نظـام هـای تامیـن مالـی مسـکن را داراسـت. به طوری کـه مانده 
اعتبـارات مسـکن بـه تولیـد ناخالـص داخلـی، کمتـر از ۷ درصـد 
اسـت. این در حالی اسـت که نسـبت یادشده در کشورهای توسعه 
یافتـه، 40 درصـد، و در کشـورهای در حـال توسـعه بین 10 تا 40 
درصـد بـرآورد می شـود. مسـئولان دولـت و بانک مرکـزی در این 
زمینـه، از نبـود تـوان در نظـام بانکی برای تامین مالی مسـکن می 
گوینـد. ایـن در حالـی اسـت کـه یـک پایه کـم توانی بانـک ها در 
ایـن زمینـه بـه خـود آن ها بر می گـردد. چرا که بخـش عمده ای 
از تـوان بانـک هـا )خلـق پـول بانک ها( تـا قبل از بحـران ارزی در 
کشـور، بجای صرف در مسـیرهای هدایت شـده ای نظیر مسـکن، 
بصـورت کـور، به سـپرده های بانکی تخصیص یافته که نرخ سـود 
آن هـا نیـز مطابـق با واقعیات اقتصاد کشـور نبوده اسـت. به خاطر 
همیـن مسـئله  اسـت که اخیـراً یکـی از رویکردهـای جدید بانک 
مرکزی »هدایت اعتبار« در نظام بانکی اسـت تا به این وسـیله، از 
رشـد نقدینگـی به عنـوان اهرمی برای طرح های توسـعه 
ای کشـور )که می تواند مسـکن هم جزو آن باشـد( 

استفاده شود. 

مسکن روی گسل تأمین مالی
بررسی روش ها و وضعیت تأمین مالی مسکن در کشور

مـردم بـه دنبـال راهـکاری هسـتند تـا از دیـوار بلنـد قدرت خرید برای مسـکن عبـور کنند. چیزی که قیمـت های کنونی مسـکن، وضعیت قدرت خرید مـردم، و از همـه مهم تر نحوه 
مداخلـه دولـت بـرای توانمندسـازی مـردم، اصـاً بـا آن نمـی خوانـد. در ایـن میـان، این سـوال مطرح می شـود که آیا دولـت همه تدابیر ممکـن برای سـامان دادن به اوضاع مسـکن 
را بـه کار گرفتـه اسـت یـا خیـر؟ مـروری بـر آمـار و ارقـام و نیـز نگاهـی بـه سیسـتم تامین مالی مسـکن در ایران نشـان می دهد که پاسـخ منفی اسـت.  لـذا در شـرایطی که مطابق 
گـزارش هفتـه گذشـته ایـن صفحـه، یـک بحران زیرپوسـتی مسـکن در ایران در حال شـکل گیری اسـت، لـزوم تدبیر هر چه سـریعتر دولت و مجلـس برای تکامل نظـام تامین مالی 

مسـکن از سیسـتم سـنتی به جدید احسـاس می شود.

طبق برآوردها، 
میزان این شاخص 
در سال های اخیر 
بسیار کاهش یافته 
به طوری که در 
سال 96 تقریباً 
40 درصد بوده 
)با توجه به متراژ 
مبنای این شاخص 
و نیز وام مسکن 
یکم( و در پایان 
سال 97 به 17 

درصد کاهش یافته 
است

محمد حقگو
روزنامه نگار

سجاد حاجبی خانیکی
کارشناس ارشد حقوق ثبت اسناد و اماک

پـدر از تنـوع بـالای محصولات و مـارک های مختلـف در بازار 
بـه سـتوه آمـده بـود. قیمـت اجنـاس هم کـه دیگر قـوز بالای 
قـوز بـود. مادر نیز نگران لیسـت ناتمـام جهیزیه تنها دخترش، 
تقریبـا مغـازه ای را نبـود کـه زیـر پا نگذاشـته باشـد. هـر دو خسـته و ناراحت به کالاهـای پر زرق 
و بـرق ویتریـن مغـازه ای خیـره شـده بودنـد که ناگهان چشـمان مـادر برقی زد. بلـه در این مغازه 
جاروبرقـی کـه در بقیـه فروشـگاه هـا عرضـه می شـود با قیمت خیلـی پایین تر برچسـب قیمت 
خورده اسـت؟ مگر می شـود؟ آن ها با آرزوی  این که صفرهای قیمت را اشـتباه نخوانده باشـند، 
وارد فروشـگاه شـدند و بعـد از چنـد لحظـه شـاد و پیـروز و چند کارتن به دسـت از فروشـگاه مرد 
منصـف بیـرون زدنـد. مـاه هـا گذشـت و دخترشـان نیز بـه خانه بخت رفتـه بود کـه روزی دختر 
شـان تمـاس گرفـت و  آدرس مغـازه ای کـه همـان جاروبرقی آنچنانی را از آن جـا خریده بودند را 
جویـا شـد. مـادر نیـز علت این درخواسـت را پرسـید و دختر در جواب گفـت جاروبرقی اش خراب 
شـده اسـت. و وقتـی آن را بـه تعمیـرگاه خدمات پس از فـروش مربوط به مارکش بـرده اند، گفته 
انـد کـه ایـن جنـس تقلبی اسـت! و آن ها هیچ تهعدی نسـبت به کالاهای تقلبـی ندارند که هیچ 

چـون رقیـب پـر فریـب کمپانـی شـان هم هسـت اصا دسـتی به آن وسـیله هـا نمی زننـد. مادر 
بـا چشـمان و دهانـی بـاز مانـده بـه دختـرش گفـت آن هـا از کجا فهمیـده اند کـه جنس تقلبی 
اسـت؟ مـن بـازار را زیـر پـا گذاشـته ام و همـه مغـازه هـا عین همین وسـایل تو را داشـتند. یعنی 
همـه پـر از بـازار جنـس تقلبـی اسـت؟ بیـا به خانه مـان تا با هـم برویـم. در مغازه مرد فروشـنده 
بـه راحتـی قبـول کـرد که جنسـش تقلبی اسـت.  او گفت اجناس تقلبی دقیقا شـبیه نمونه های 
اصلـی شـان هسـتند و تنهـا تفـاوت شـان کـه آن هـا را پیگیـری هـای حقوقی محفـوظ نگه می 
دارد، دسـتکاری در نحـوه نوشـتن مـارک اسـت. مثـا برند اصلـی SONY را با O می نویسـند اما 
مـارک تقلبـی اش SUNY مـی نویسـند.  مـن هـم فکـر کردم که شـما مـی دانید داریـد چه می 
خریـد. آخـر بـه جـز ایـن ، چـه دلیـل دیگری می توانسـت وجود داشـته باشـد که مـن جنس را 

پاییـن تـر از حد بازار بفروشـم؟
در دنیـای برندهـا و مـارک هـای برتـر، پدیـده ای بـه نـام اجنـاس تقلبی بـا عنوان )فیـک( مانند 
یـک شـهر زیـر زمینـی رشـد کرده اسـت. اجناس تقلبی که واقعـا نمی دانیم از چه راهی توانسـته 
انـد بـه بـازار دسترسـی پیـدا و جایـی در میـان بقیه اجنـاس با کیفیت برای خودشـان بـاز کنند. 

امـا مـا در ایـن نوشـتار نمـی خواهیـم بـه بـی راهه هایی اشـاره کنیم کـه باعث می شـود اجناس 
بـی هویـت و در بیشـتر مواقـع بـدون ضمانـت وارد بازار شـوند. در این مجال می خواهیم به شـما 
هشـدار بدهیـم کـه ایـن اجنـاس تقلبی یکی دیگـر از بزنگاه هایی اسـت که می تواند جیب شـما 
را خالـی کنـد. غلـط امایـی در برنـد، قدیمـی تریـن و در عیـن حـال موثـر ترین شـیوه انداختن 
جنـس تقلبـی بـه جـای کالای اصلـی اسـت. واقعیـت این اسـت کـه افراد فارسـی زبان به شـکل 
چینـش حـروف ) امـا( توجـه نمـی کنند. آن ها بیشـتر شـکل کلی کلمه که شـامل حـروف اول 
و آخـر و همچنیـن نحـوه نگارشـش اسـت را حفـظ می کنند و همیـن موضوع می توانـد آن ها را 
گـول بزنـد. نکتـه مهـم دیگـر بـرای اینکـه گـول تقلبی هـا را نخورید این اسـت که بـه رنگ های 
مخصـوص هـر برنـد توجـه کنید. اگر سـری به سـایت هـای فـروش آناین بزنید حتما دسـتتان 
مـی آیـد کـه مثـا لـوازم خانگی دلونگی بیشـتر از رنگ های مشـکی و نقره ای بهره برده اسـت و 
اگر در فروشـگاهی به مارک دلونگی برخورد کردید که سـفید و صورتی بود کمی دقت بیشـتری 
بـه خـرج دهیـد تـا جنـس تقلبی به خانه نبرید. نکته آخر این که همیشـه نسـبت بـه ارزانی های 
بـی دلیـل مشـکوک شـوید. از قدیم گفته انـد که هیچ گربه ای برای رضـای خدا موش نمی گیرد!

زبان بیاموزید تا سرتان کلاه نرود
سمیه محمدنیا حنایی

روزنامه نگار
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1۷طول دوره انتظار

   چرخ تامین مالی مسکن بر مدار سابق 
می چرخد

موضـوع مهـم دیگـری کـه هـم اینـک وجـود دارد کـه آیـا با همه 
اوصـاف ذکـر شـده، راه هـای دیگـری بـوده کـه در کشـور بـرای 
تامیـن مالـی مسـکن خانوارهـا اجـرا نشـده باشـد؟ متاسـفانه و یا 

خوشـبختانه بایـد گفـت کـه پاسـخ مثبت اسـت.
واقعیـت این اسـت که تاکنـون، نظام تامین مالی مسـکن در ایران 
به شـیوه سـنتی طراحی و اجرا شـده اسـت. به این معنا که تامین 
مالـی در ایـن حـوزه، عمدتـاً مبتنی بـر وام بوده و آن هم از مسـیر 
وثیقه گذاری )که جزو ابتدایی ترین شـیوه های وام دهی اسـت(. 
در گوشـه و کنار هم رد پای برخی روش های دیگر مانند صندوق 
زمیـن و سـاختمان و پیـش فـروش سـاختمان دیده می شـود که 
البتـه اولـی بدلیـل نوسـان نـرخ ارز و دومـی به دلیـل معلق ماندن 
قانـون پیـش فـروش سـاختمان عمـاً تاکنـون نتوانسـته انـد آن 
چنان که باید در بازار مسـکن جدی گرفته و توسـعه داده شـوند.

بـا ایـن حـال، در سـایر کشـورهای دنیا، مـدت هاسـت از ابزارهای 
نویـن تامیـن مالی مسـکن مانند بازار سـرمایه اسـتفاده می شـود. 
اوراق رهنـی مسـکن از جملـه این ابزارهاسـت که توان تسـهیات 
دهـی بانـک هـا بـرای تامیـن مسـکن را چنـد برابـر می کنـد. هر 
چنـد بکارگیـری ایـن ابزارها هـم ماحظات فنی و اقتصـادی دارد، 
امـا انتظـار مـی رود در شـرایطی که نرخ ارز و نیز بـازار پول و نظام 
بانکـی در حـال اصاح واقعی اسـت، سیاسـتگذاران بخش مسـکن 

از ایـن رویدادهـا عقب نمانند.

   لزوم تامین مالی مسکن مردم متناسب 
با وضعیت درآمدی دهک ها

اصـل 43 قانـون اساسـی بـر تامین مسـکن برای همه مـردم، تاکید 
کـرده اسـت و لـذا نقـش آفرینـی دولـت در بـازار مسـکن ضـروری 
اسـت. امـا بایـد گفت که توانمندسـازی مـردم از سـوی دولت برای 
خانه دار شـدن نیز می بایسـت متناسـب با وضعیت درآمدی آنان، 
صـورت گیـرد. موضوعـی کـه در حـال حاضـر، کمتـر بـه آن توجه 
مـی شـود. نمونـه آن را مـی تـوان در طـرح مسـکن یکـم دید.بـه 
طـوری کـه هـر فـردی کـه وارد چرخه این وام شـود، مـی تواند آن 

را دریافـت کند.
بـرای همیـن، بایـد گفـت که در اصـاح فوری وضع موجـود، اولین 
گام ضـروری، شـناخت نیازمنـدان واقعـی مسـکن از طریـق دهک 
بندی درآمدی اسـت. در این رابطه و به گزارش شـبکه تحلیلگران 
اقتصـاد مقاومتـی دهـک هـای درآمـدی مـردم را مـی تـوان بـه 4 
دسـته تقسـیم کرد و اسـتراتژی مربوط به هر دسـته را مورد توجه 

داد. قرار 
    در دسـته اول، دو دهـک بالایـی جامعـه یعنی 9 و 10 هسـتند 
کـه بـا توجـه بـه سـطح درآمـدی، نیـازی به حمایـت دولـت برای 

خریـد مسـکن ندارند.
    در دسـته دوم، مـی تـوان دهـک هـای متوسـط رو بـه بـالا 
یعنـی دهـک هـای 6 و ۷ و 8  را قـرار داد. این افـراد عمدتاً نیازمند 
تسـهیات هسـتند. این تسـهیات می بایسـت از نوع ساخت قابل 

انتقـال بـه خریـدار باشـد تـا به تورم مسـکن دامـن نزند.
    دسـته سـوم، دهـک هـای 3 و 4 و 5 )کـم برخوردارتـر نسـبت 
بـه طیف متوسـط جامعـه( خواهند بـود. کارشناسـان معتقدند که 
دولـت بـرای ایـن گـروه، می بایسـت عاوه بر تسـهیات سـاخت، 
زمیـن ارزان و رایـگان را نیـز در اختیـار آنان قرار دهد. چرا که طبق 
برآوردهـا، در حـال حاضـر، قیمـت زمیـن، بیـن 65 تـا 85 درصـد 

قیمـت مسـکن را در حـال حاضـر به خـود اختصاص مـی دهد.
    در دسـته چهـارم نیـز مـی بایسـت دهـک هـای 1 و 2 
مـورد توجـه قـرار گیرنـد. بـه ایـن افـراد مـی بایسـت عـاوه بر 
تسـهیات سـاخت قابـل انتقـال بـه خریـدار و زمیـن بـا قیمت 
صفـر یـا شـرایط اقسـاطی، کمک هـای یارانـه ای و باعوض در 
بخـش مصالـح و انـرژی نیـز ارائـه کـرد تا ایـن افراد نیـز بتوانند 
بـه سـرپناهی در حـد قانـون و نیازهـای ضـروری دسـت پیـدا 
کننـد.در مجمـوع بایـد گفـت کمک دولـت به مـردم در فرآیند 
خانـه دار شـدن آن هـا، ماننـد تمـام سیاسـت هـای یارانه ای 
و رفاهـی، نیازمنـد شناسـایی دقیـق وضعیـت درآمـدی 
آن هاسـت. موضوعـی کـه سـال هـای سـال اسـت در 
اقتصاد ایران مسـکوت گذاشـته شـده اسـت. در مرحله 
بعـد، ایجـاد سـازو کارهـای تامیـن مالی مسـکن مردم 
متناسـب بـا هـر دهـک ضـروری اسـت. سـازو کارهایـی 
کـه الزامـاً از مسـیر بانـک و وام هـای بانکـی نمـی گـذرد. 
همزمـان، بایـد زمینـه بـرای زیرسـاخت های قانونـی نظیر 
تعییـن تکلیـف هـر چـه سـریعتر قانـون پیـش فروش 
سـاختمان و ترویج این زیرسـاخت ها نیز فراهم شـود 
و ایـن قانـون هـا از پسـتوخانه هـای مجلـس و دولـت 

بیایند.  بیرون 

پرونده روز
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