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چگونه مستاجر بد قلق را وادار به تخلیه کنم؟

سـوال: مـن یـک مسـتأجر دارم که مـدت اجـاره اش تمام 
شـده اسـت ولـی خانـه را تخلیـه نمـی کنـد چـه راهکار 

حقوقـی بـرای تخلیـه خانه هـا وجـود دارد؟
 پاسـخ - بـا سـلام یکـی از بـزرگ تریـن معضلاتی کـه صاحبخانه 
هـا بـا مسـتاجران دارنـد پرداخت نکـردن اجاره بها یـا تخلیه نکردن 
عیـن مسـتاجره اسـت در صورتـی کـه اجـاره نامـه منقضـی شـده 
باشـد موجـر مـی توانـد بـه یکـی از دفاتر خدمـات قضایـی مراجعه 

کنـد و دادخواسـت تخلیـه فـوری این مسـتاجر را بخواهـد این دعوا 
یـک دعـوای غیـر مالـی اسـت و هزینـه دادرسـی آن برابر بـا هزینه 
دادرسـی دعـاوی غیـر مالـی برابـر بـا 50 تـا 100 هزار تومان اسـت 
پـس از ایـن که دادخواسـت تکمیل و به شـورای حـل اختلاف داده 
شـد ضمـن بررسـی شـکلی اجـاره نامـه در صورتـی که وجـه رهنی 
از مسـتاجر گرفتـه شـده باشـد موجـر بایـد آن را بـه مسـتاجر یا به 
صنـدوق دادگسـتری پـس بدهد تـا بتواند حکم تخلیه را از شـورای 

حـل اختـلاف دریافـت کنـد و به وسـیله مامـوران اجـرای کلانتری 
آن را بـه محـل اجـرا بگـذارد ایـن پرونده یک هفته تـا 10 روز طول 
مـی کشـد و هزینـه آن برابـر هزینـه دعـاوی غیـر مالی برابـر  50 تا 

100 هـزار تومان اسـت .

مــروری بر پیش بینی هایمان برای 98 در نیمه 
راه

اگـر خاطرتـان باشـد در مطلـب ابتـدای سـال ضمـن تبییـن 
بازارهـای  بـه  هـم  نگاهـی  خانـوار(  )هزینـه  تـورم  وضعیـت 
مختلـف انداختیـم و گزینـه هـای مختلف برای سـرمایه گذاری 
را توصیـف کردیـم. از جملـه: دربـاره تـورم، تحلیـل ایـن بـود 
کـه اثـر تلاطـم ارزی، تـا نیمـه سـال تخلیـه شـود. معکـوس 
شـدن رونـد تـورم نقطـه به نقطه و کاهش شـدید تـورم ماهانه، 
در نمـودار نخسـت، نشـان مـی دهـد کـه ایـن پیـش بینـی در 
مجمـوع درسـت بـوده اسـت. قیمـت ها رشـد کرده امـا جهش 

قیمتـی نداشـتیم.

نمودار تورم نقطه به نقطه
درباره ارز نوشـتیم که »افزایش تعاملات با کشـورهای همسـایه 
و همچنیـن راه انـدازی مجـدد کانال هـای دور زدن تحریـم و از 
همـه مهـم تر، منطقی شـدن سیاسـت های ارزی دولـت و بانک 
مرکـزی نسـبت بـه سـال 97، می توانـد شـرایط سـخت درآمـد 
نفتـی و نبـود تـوازن ارزی کشـور را رفـع کنـد و احتمـال ثبـات 
نـرخ ارز در محـدوده فعلـی را افزایـش دهـد«. فارغ از یک رشـد 
در اردیبهشـت مـاه، همیـن اتفـاق افتـاد و بـازار ارز کنترل شـد 
و بـه ثبـات رسـید. در نهایـت توصیـه ایـن بـود که »بـا توجه به 
احتمـال افـت نرخ هـا تـا محـدوده نـرخ نیما، ریسـک ایـن بازار 

هم بسـیار بالاسـت«.
طـلا را، بـه خاطـر تنـش هـای ناشـی از جنگ تجاری، مسـتقل 
تحلیـل کردیـم امـا آینـده آن را جـذاب نیافتیـم. بـه نحـوی که 
حتـی بـا رشـد قیمـت جهانی )در اثـر تنش هـا( بازدهی طلا در 
داخـل محدود )بسـیار کمتر از سـقف 38 درصـدی متصور برای 
جهـش طـلای جهانـی( خواهـد بـود. تنـش ها طـلای جهانی را 
بـالا بـرد امـا افـت نـرخ ارز و تخلیـه حبـاب طـلا، مانـع از رشـد 

قیمـت طـلا در بـازار داخل شـد.
دربـازه بـازار مسـکن تیتـر زدیـم: »بـازار مسـکن؛ رکود، اشـباع 
قیمتـی و دیگـر هیـچ« در اردیبهشـت مـاه یـک رشـد قیمتـی 
داشـتیم امـا بعـد از آن هر ماه که گذشـت بر عمـق رکود افزوده 
شـد، حجـم معامـلات کم شـد و بـه تازگـی روند قیمـت ها هم 
معکـوس شـده اسـت. امـا دربـاره بورس، چشـم انـداز بهتری را 
قائل شـدیم و برای برخی تک سـهم ها پیشـنهاد ورود داشـتیم. 
البتـه فکـرش را هـم نمـی کردیم که بورس این چنین جهشـی، 
یکدسـت و سراسـری رشـد کند اما شـد و بورسـی که انتظار می 
رفـت شـاگرد اول بازارهـا در سـال 98 باشـد، بـا اختلاف بسـیار 
زیـاد، شـاگر اول شـد. نمـودار شـماره 2 روند بازدهـی بازارها در 
نیمـه نخسـت سـال را نشـان می دهـد امـا بـرای نیمـه دوم هم، 

مـی تـوان چنین تصوری داشـت؟
 

دو روی سکه بورس در نیمه دوم سال
بـورس اگرچـه در نیمه اول سـال عملکردی درخشـان داشـت و 
بـا وجود ریزش چهارشـنبه گذشـته حدود 65 درصد )براسـاس 
شـاخص کل( بازدهـی داده اسـت امـا بدون شـک، در نیمه دوم 
سـال شـرایطی متفـاوت خواهـد داشـت. سـهام آن قـدر رشـد 
کـرده اسـت کـه دیگر محرکی قوی برای رشـد سراسـری ندارد. 
البتـه همچنـان بخشـی از بـازار هسـت کـه مشـروط بـه برخی 
تبصـره هـا تـوان رشـد و بازدهـی مناسـب دارد اما ایـن موضوع 
نمـی توانـد همـه بـازار را در بـر گیـرد امـا آن بخش بـازار کدام 

اسـت و این شـرایط چه هسـتند؟

 بازارهای جهانی و سه مسئله »رکود« و
 »جنگ تجاری« و »نفت«

شـرکت هـای بـزرگ صادراتی، امسـال بسـیار کمتر از شـرکت 
هـای کوچـک رشـد کردنـد. هـراس بـازار از جنـگ تجـاری و 
وقـوع رکـود در اقتصـاد جهانـی، مهـم تریـن علت ایـن موضوع 
بـود. بـه همین دلیل سـهام شـرکت هایـی مثل فـولاد مبارکه، 
ملـی مـس، کاوه ) و بسـیاری دیگـر از سـهام شـرکت هـای 
فلزی-فـولادی(، شـپنا و شـبریز ) و سـایر پالایشـگاهی هـا( 
و برخـی سـهم هـای پتروشـیمی و معدنـی، بسـیار کمتـر از 
چشـم انـداز سـودآوری خـود رشـد کـرده انـد. البتـه قیمـت 
هـای فعلـی، خیلـی هـم ارزان نیسـت امـا طبـق ایـن فرضیـه 
کـه مذاکـرات تجـاری خـوب پیـش مـی رود، رکـود شـدیدی 
در راه نیسـت، نفـت سـقوط نمـی کنـد و در مجمـوع وضعیـت 
بـازار جهانـی رو بـه راه شـده و قیمـت هـا افت نمـی کند، این 
شـرکت هـا ارزان انـد. پیشـتر در صفحـه بـورس دخـل و خرج 
دربـاره مختصـات ایـن شـرکت هـا نوشـته ایـم و از ایـن بـه 
بعـد نیـز خواهیـم نوشـت. در ایـن جـا آن چـه مهم اسـت این 
کـه وضعیـت بازارهـای جهانی برای سـودآوری بخـش جامانده 

بـورس، اهمیـت حیاتـی دارد.

مســئله شاخص کل و آثار روانی آن
دربـاره بـورس و ایـن کـه سـهام شـرکت هـای بزرگ، مسـتعد 
ریـزش شـدید و ادامـه دار نیسـت، یـک وضعیـت مبهـم و یک 
روزنـه امیـد ایجـاد کـرده اسـت. معمـولا سـهام شـرکت هـای 
بـزرگ بـر شـاخص کل اثر بسـیار بیشـتری دارد. شـاخص کل 
هـم اثـر روانـی بـر همه بـازار دارد. در این شـرایط یـک فرضیه 
ضعیـف امـا قابـل طـرح این اسـت که با احیای سـهام شـرکت 
هـای بـزرگ، تثبیـت و در نهایـت رشـد آن هـا، فضـای مثبـت 
غلبـه کـرده و بـا توجـه بـه نقدینگـی زیـاد در بـازار از سـهام 
شـرکت هـای کوچـک نیـز حمایـت شـود. نبـود هیـچ چشـم 
انـدازی در بازارهـای مـوازی )مسـکن، خـودرو و ...( نیـز ایـن 

سـناریو را تقویـت مـی کند.

بازار ارز و عبــور از گردنه های مهم
امـا از بـورس کـه بگذریـم، چشـم انـداز سـایر بازارهـا هم مهم 
اسـت. حتـی ایـن نکتـه نیـز ضروری اسـت کـه وضعیت سـایر 
بازارهـا بـر بـورس موثـر اسـت. مهـم تریـن بـازار، از منظـر 
بنیادیـن و روانـی، بـازار ارز اسـت. بعیـد اسـت که بدون رشـد 
یـا ریـزش ارز، نوسـانی در دیگـر بازارهـا بـه جز بورس داشـته 
باشـیم. دربـاره ارز نیـز، ایـن روزهـا همـه بـه ایـن تحلیـل و 
جمـع بنـدی رسـیده انـد که نـرخ تثبیت شـده، بانـک مرکزی 
بـر اوضـاع مسـلط اسـت و اخبار سیاسـی منفی هم نمـی تواند 
بـر ایـن بـازار اثـر بگـذارد. دلیـل جـدی در ایـن خصـوص آن 
اسـت کـه بـازار ارز، بـه خصـوص در تابسـتان امسـال، هـر نوع 
تنـش سیاسـی را دیـده امـا تـکان نخـورده اسـت؛ از انهـدام 
پهپـاد آمریکایـی )کـه در هـر شـرایط دیگـری مـی توانسـت 
بـازار را جهـش دهـد( تـا توقـف معافیـت تحریمـی خرید نفت 
کشـورمان و تحریم سـپاه. وقتی بازار از این گردنه ها گذشـته 
و مدیریت شـده اسـت، احتمال این که تنش سیاسـی دیگری 
بتوانـد ارز را دچـار نوسـان کنـد بسـیار کـم اسـت. ضمـن آن 
کـه دشـمنان نیـز، کارت دیگـری بـرای فشـار علیه کشـورمان 
ندارنـد و صرفـا بـه اقدامـات نمادیـن دسـت می زننـد. از منظر 
اقتصـادی نیـز، تنهـا موضـوع نگـران کننـده، کاهـش فـروش 
نفت کشـورمان اسـت که می تواند اثر بلندمدت داشـته باشـد 
امـا برخـی معتقدنـد کـه فـروش نفت به صـورت غیررسـمی با 
مقـدار مناسـب انجـام مـی شـود. ضمنا تـراز تجـاری غیرنفتی 
هـم مثبـت اسـت و سیاسـت هـای ارزی دولـت و بانک مرکزی 

هـم بسـیار معقـول تـر از سـال قبل اسـت.
در ایـن شـرایط، بهتریـن پیـش بینـی بـرای نـرخ ارز، ثبات در 
کانـال 11 اسـت. اگرچـه احتمـال افـت تـا کانـال نـرخ ارز، در 
صـورت توافـق بـا اروپـا و گشـایش هـای اعتباری وجـود دارد.

بازارهای کالایی
امـا توجـه داشـته باشـید که همـه بازارهای سـرمایه گذاری در 
کشـور، ارز و طـلا و سـهام نیسـت. هـر کسـب و کار یـا کالایی 
مـی توانـد گزینـه سـرمایه گـذاری باشـد؛ از تیرآهن تـا زیره یا 
پسـته! شـاید بـه نظرتـان این پیشـنهاد نامعقول باشـد. چرا که 
نگهـداری حضـور در کسـب و کارهـا نیازمنـد تخصص و صرف 
زمـان اسـت و خریـد برخـی کالاهـا هـم نیـاز بـه زیرسـاخت 
هـای انبـارداری و آشـنایی با آن بـازار و ... دارد. این توضیحات 
منطقـی اسـت امـا بـا لحـاظ گسـترش بازارهـای کالایـی در 
بـورس کالا و انـرژی، ایـن مشـکل رفـع مـی شـود. چنـان چه 
پیشـتر هـم گفتیـم، هـم اکنـون امـکان معامله گواهی سـپرده 

)حوالـه( کالاهایـی چـون طـلا، زیـره و زعفـران و انـواع اوراق 
مالـی روی دارایـی هـای دیگـر وجـود دارد. بـه ایـن ترتیـب 
کـه دارایـی در انبـار اسـت و حوالـه آن در بـورس معاملـه مـی 
شـود بـدون آن کـه نیـاز بـه انبـارداری و ... باشـد. البتـه ذکـر 
مسـئله آشـنایی بـا بازارهـا و روندهـای ایـن کالاهـا بـه جـای 
خـود هسـت و در صـورت تمایـل بایـد دربـاره آن تحقیـق و از 
مراجـع مطمئـن اسـتفاده کنیـد و روندهای قیمتـی را دریابید. 
مثـلا هـم اکنـون زیـره در بورس بعد از یـک دوره افت در حال 
رشـد اسـت و زعفـران در آسـتانه فصـل برداشـت در حضیـض 
قیمتـی قـرار دارد و بعـد از آن مـی توانـد رشـد کنـد. صـرف 
وقـت و کسـب آشـنایی، هزینـه ای اسـت که باید بـرای متنوع 
کـردن سـبد سـرمایه گـذاری خـود بدهید. در ایـن صورت می 

توانیـد از مزایـای آن اسـتفاده کنیـد.

نمای کلی سبد هزینه و سرمایه گذاری در سال 98
خلاصـه گـزارش بـالا ایـن اسـت که در جانـب هزینه هـا، تورم 
رو بـه کاهـش اسـت و نیـازی بـه پیـش خریـد برخـی کالاهـا 
)مثـل خـودرو و ...( نیسـت. از منظـر سـرمایه گـذاری هـم، 
تقریبـا همـه بازارهـا اشـباع هسـتند. یـا بایـد سـراغ بانـک و 
صنـدوق هـای سـرمایه گـذاری برویـد کـه قطعـا صنـدوق هـا 
بهترنـد یـا بـرای یافتـن گزینـه هـای جذاب سـرمایه گـذاری، 
وقـت و هزینـه صـرف کنیـد. در بـورس همچنـان مـی تـوان 
برخـی سـهم هـای خـوب یافـت کـه مشـروط بـه شـرایطی 
بازدهـی مناسـب بدهنـد یـا ایـن کـه برخـی نمادهـای کالایی 
را بعـد از آشـنایی در زمـان مناسـب خریـداری کـرد. بـه طـور 
کلـی، یافتـن گزینـه مناسـب )نسـبت بـه سـود بانکـی( بـرای 
سـرمایه گذاری، حتی نسـبت به نیمه اول سـال بسـیار سـخت 
تـر اسـت. البته شـرایط ثبات اقتصـادی، وضعیـت بهتری برای 
ایجـاد کسـب و کار هـم فراهـم مـی کنـد. ایـن گزینـه را هـم 

بگیرید. جـدی 
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شـانس یـک بـار در خانـه تـان را می زنـد! ایـن جملـه را 
احتمـالا چندبـار در طول زندگی تان شـنیده اید با آن که 
فقـط بایـد یـک بار شـانس در خانه تـان را بزند این جمله 
یکـی از مهـم تریـن جملاتـی اسـت که بـه راحتی افـراد  را وادار می کند که ریسـک های 
جـدی را قبـول کننـد و متاسـفانه در بیشـتر موارد باید گفت که شـانس هیـچ گاه در خانه 
ای را نمـی زنـد و در واقـع ایـن ضـرب المثل تنها دسـتاویزی اسـت که کلاهبـرداران برای 
اغنـای قربانیـان از آن اسـتفاده مـی کننـد. از ایـن کـه بگذریـم یک سـوال پیـش می آید 
چـرا مـا بـا آن کـه چندیـن بـار از این سـوراخ گزیده شـده ایم باز هم سـعی مـی کنیم در 

موقعیت مناسـب پشـت در باشـیم تا در شـانس را باز کنیم؟
واقعیـت ایـن اسـت کـه افراد در شـرایط اقتصادی سـخت به دنبـال راه های غیـر متعارف 
بـرای رسـیدن بـه ثـروت هسـتند. آن هـا شـیوه های معمـول درآمدزایـی را بـه این دلیل 
کـه تاکنـون کاری را بـه جایـی نرسـانده انـد قبول ندارنـد و به دنبال راهی برای یک شـبه 
پولدار شـدن هسـتند. به واقع شـرایط سـخت اقتصادی یکی از بهترین زمینه هایی اسـت 
کـه ذهنیـت فعـال و مسـتقل افـراد را مختـل مـی کنـد و باعث می شـود که افراد بیشـتر 
از هـر زمـان دیگـری بـه گزینـه شـانس روی بیاورند. از نظر این افراد سـنگ مفت اسـت و 
گنجشـک نیـز هـم! افـراد بـا خیـال این کـه چیزی بـرای از دسـت دادن ندارند بـه راحتی 

در دام افـراد شـیاد و کلاهبـردار مـی افتنـد. در ادامـه بـه یکـی از شـگردهای کلاهبرداری 
اشـاره مـی کنیـم. شـیوه ای کـه اسـاس آن در فضاهای مجـازی و به ویژه اینسـتاگرام پی 
ریـزی مـی شـود و در نهایـت در بهتریـن حالـت بـه خالی شـدن حسـاب بانکـی قربانی و 

در بدتریـن شـرایط بـه زندانـی شـدن قربانـی در زندان هـای ایالات متحده مـی انجامد!
در ایـن شـیوه پهـن کـردن دام بـا یـک پیامـک در فضای اینسـتاگرام صورت مـی گیرد. 
در ایـن پیـام کـه از سـوی کسـی که خـود را رئیس یک بانـک در ایالات متحـده معرفی 
مـی کنـد، ایـن گونـه بیـان می شـود که گویا یکی از مشـتریان بانک که اتفاقـا در حوالی 
شـما زندگـی مـی کـرده یا نام خانوادگی اش بسـیار شـبیه شماسـت، فوت کـرده و هیچ 
وارثـی نـدارد. در ادامـه رئیـس بانـک بـرای ایـن کـه این پول توسـط دولت ضبط نشـود 
بـه شـما یـک پیشـنهاد فـوق العـاده مـی دهـد. 60 درصـد سـپرده بانکی را به شـما می 
دهـد و 40 درصـد آن را نیـز خـودش برمـی دارد! از ایـن جای قصه بسـیار جالب اسـت، 
کلاهبـرداران بـا بررسـی عکـس های منتشـر شـده فرد در اینسـتاگرام سـعی در ترغیب 
او بـرای وارد شـدن بـه ایـن معاملـه مـی کنند و متاسـفانه در بیشـتر مواقـع کار حتی به 
اغنـا و ترغیـب هـم نمـی کشـد و فـرد بـرای دادن اطلاعـات و بـاز کردن حسـاب بانکی 
و حتـی واریـز مبلـغ بـرای انجـام امـور مالی پیشـقدم می شـود. از این جـای کار عاقبت 
قربانـی بـه دو صـورت رقـم مـی خـورد یـا این کـه بعـد از ارسـال اطلاعـات و واریز پول 

دیگـر هیـچ خبـری از پیامـک هـای ارسـالی نمـی شـود و فـرد مال باختـه مـی شـود یا 
ایـن کـه بـرای قربانـی مبلغـی بـه عنـوان هزینـه خرید بلیـت هواپیمـا به آمریکا ارسـال 
مـی شـود. امـا در طـول مدتـی که فرد در سـفر اسـت با داشـتن اطلاعات بانکـی او تمام 
مبلـغ واریـز شـده بـه حسـاب بانـک خارجـی را خالـی مـی کننـد و فـرد نیز بـه محض 
ورود بـه خـاک آمریـکا بـه عنـوان یکی از دسـت انـدرکاران کلاهبـرداران بازداشـت می 

شـود و بـه زندان مـی افتد.
فـرد بازداشـت شـده هـر چـه بگویـد که خـودش هـم مال باخته اسـت احتمـالا مقامات 
آمریکایـی قبـول نکننـد چـرا کـه هیچ عاقلی بـه این راحتی گـول نخواهد خـورد. رابطه 
ای کـه اسـاس آن تنهـا در فضاهـای مجـازی قـرار داشـته باشـد و بعـد براسـاس همـان 
رابطـه چیـزی حـدود دو میلیـون دلار جابـه جـا شـود اصـلا عاقلانـه به نظر نمی رسـد.

بسـیاری از کارشناسـان علت چنین ریسـکی از سـوی افراد را مختل شـدن ذهن خلاق 
بـه خاطـر تمرکـز زیـاد بـرای سـریع تر پولـدار شـدن می دانندکـه مانع از بررسـی دقیق 

جوانـب موضوع می شـود.
بنابرایـن اگـر در شـرایط سـخت اقتصـادی بـه سـر مـی بریـد در گام نخسـت آرامـش 
خودتـان را حفـظ کنیـد و بـه پیشـنهادهایی کـه ماننـد شانسـی بـه در خانـه تـان آمده 

اسـت بـا دیـد منفـی و سـوء ظـن نـگاه کنید. 

شانس یک بار در خانه تان را می زند!
سمیهمحمدنیاحنایی

روزنامه نگار
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