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گذر یادداشت

هجوم ملخ امنیت غذایی را 
در جنوب آسیا تهدید می کند 

ســازمان ملل متحد به دلیل هجــوم ملخ ها به  �
زراعت ها و تجمع آنها برای محو منابع گیاهی منطقه، 
دربــاره واردشــدن صدمه به سیســتم عرضه مواد 
غذایی هشــدار داد.در بلوچستان پاکستان ملخ ها در 
حال خوردن محصولات اند.به گفته ساکنان روستای 
«گارانگ» یک روستای فقیر و کم جمعیت در بخش 
«واشــوک» در چند صد کیلومتری ایران، شفیره های 
ملخ دسته دســته و روز به روز در حال بالغ شــدن اند. 
یک کشاورز محلی به نام مولوی ستار بلوچ می گوید: 
«این ملخ ها، کم کم و به تدریج در حال خوردن همه 
چیــز در اراضی زیر کشــت اند. آنهــا دارند به طرف 
دیگر اراضی در روســتای مجاور جابه جا می شوند». 
در بخــش خاران در مجاورت آن منطقه در قطعات 
اراضی سرسبز و زیر کشت وضعیت مشابهی برقرار 
است. ملخ ها با وجود سمپاشی، روی گیاهان به وفور 
موجودند و هرچه را پیدا می کنند، می خورند. آلودگی 
ملخ امسال، ادامه سرایت آن در سال ۲۰۱۹ در آفریقا، 
شــبه جزیره عربستان و آسیای جنوبی است که گفته 
می شــود بدترین در طول دهه ها بوده است.همانند 
کشــاورزان که حضور بی سابقه آفات سیری ناپذیر را 
توصیف کردند، ســازمان خواروبار و کشاورزی ملل 
متحد (فائو) هشــدار داد که این امر می تواند تهدید 

بزرگی برای امنیت غذایی باشد.
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«شرق» علت گراني مسکن در ایران نسبت به میانگین جهاني را بررسي مي کند

مقصر افزایش قیمت مسکن 

جزئیات عملکرد شبکه فساد 
خودرویی با مشارکت ۲ نماینده 
مجلس و مدیرعامل وقت سایپا

متعاقبــا جهــت نقل وانتقــالات مالی اقــدام به 
تخصیــص کد فــروش به صورت ویژه بــه نمایندگی 
مذکــور برخلاف رویه و ضوابط شــرکت ســایپا کرده 

است.
۳. در قرارداد منعقد شده امتیازاتی از قبیل تخفیف 
و جریمه تأخیر قید شــده که ایــن امتیاز در خصوص 
دیگــر قرارداد های مشــابه بــا نمایندگی های فروش 
وجود ندارد. بنابراین در خصوص امتیازات فوق الذکر 
شــرکت ســایپا اقدام به ارائه تخفیف بــه مبلغ ۳٫۷ 
میلیارد ریال و پرداخت مبلغ حدود ۶۰۰ میلیون ریال 

سود تأخیر به نجوا لاشیدایی کرده است.
۴. برخی خودرو های واگذار شــده بــه نامبردگان 
وفق قرارداد نبوده اســت، به طوری کــه حدود ۱۹۳۰ 
دســتگاه خودرو که جزء محصــولات خانواده ایکس 
۲۰۰ شــامل (تیبا، تیبا دو، ســاینا و وانت) که در سال 
۹۶ دارای حاشیه سود بسیار پایین بوده به محصولات 
خانواده ایکس ۱۰۰ شــامل (پراید ۱۳۱ و ۱۳۲) که جزء 

محصولات پرفروش بوده تبدیل شده است.
۵. نجــوا لاشــیدایی و نمایندگــی فوق الذکر قادر 
به فروش محصولات مذکور در سراســر کشــور بوده 
درحالی که دیگــر نمایندگی های فروش صرفا باید در 

استان خود اقدام به فروش محصول کنند.
۶. بــا توجه به وضعیت تولیــد و تعهدات معوق 
شــرکت سایپا در سال ۹۶، برای حدود ۶۰۰ نماینده در 
سراسر کشور بیشــترین و بهترین محصولات تولیدی 
شرکت ســایپا (ایکس ۱۰۰) در سال مذکور به نامبرده 
تعلق گرفته اســت. به طوری که شرکت مذکور اقدام 
به واگــذاری حدود ۵ هــزار و ۲۰۲ دســتگاه تا پایان 
آذرماه ۹۶ به نجوا لاشــیدایی نمــوده و این امر منجر 
به ایجاد نارضایتی در شبکه توزیع و ایجاد رانت برای 

سرمایه گذار فوق شده است.
بنابر گزارش ســازمان بازرســی، در مجموع سود 
حاصل از ســرمایه گذاری نجوا لاشــیدایی بالغ بر ۳۷ 

درصد اعلام شده است. 

ادامه از صفحه 4

قیمت مسکن 
متری ۱۷ میلیون تومان شد

متوسط قیمت مســکن در تهران در معاملات  �
اردیبهشــت ماه ۹۹، به ۱۷ میلیــون تومان در هر 
مترمربع رســید. به گزارش مهر، دفتــر برنامه ریزی 
و اقتصاد مســکن وزارت راه و شهرســازی، آمار بازار 
مسکن اردیبهشــت ماه ۹۹ تهران را منتشر کرد که بر 
اساس آن، متوسط قیمت هر مترمربع واحد مسکونی 
در تهــران ۱۷ میلیون و ۶۶ هزار تومان برآورد شــده 
که نســبت به ماه گذشته که متوســط قیمت هر متر 
واحد مســکونی ۱۵ میلیون و ۵۴۵ هزار و ۷۰۰ تومان 
بود، افزایش یــک میلیون و ۵۰۰ هزارتومانی نشــان 
می دهد. متوســط قیمت هر مترمربع واحد مسکونی 
در اردیبهشــت ماه سال گذشته ۱۲ میلیون و ۷۱۲ هزار 
و ۶۰۰ تومان بود که طی یک ســال رشد چهار میلیون 
و ۳۰۰ هزارتومانی در هر متر داشــته است. همچنین 
تعداد مبایعه نامه های صادرشــده در بخش مسکن 
در اردیبهشــت امســال ۱۱ هــزار و ۵۶۹ واحد بوده، 
درحالی که در اردیبهشت ماه ســال گذشته ۱۲ هزار و 
۳۱۷ واحد مســکونی به فروش رسیده است، بنابراین 
تعداد مبایعات در اردیبهشــت امســال نسبت به ماه 
قبل (فروردین ۹۹) که هزار و ۶۰۰ واحد معامله شــد، 
معادل ۷۸۹.۹ درصد رشــد داشته، اما نسبت به ماه 
مشابه سال قبل (اردیبهشــت ۹۸) معادل منفی ۶.۱ 
درصد کاهش نشــان می دهد. قیمت مســکن نیز در 
تهران در اردیبهشت ماه امسال نسبت به فروردین ماه 
رشــد ۹.۴ درصدی و نســبت به اردیبهشت ماه سال 

گذشته رشد ۳۳.۸ درصدی داشته است.

وزارت راه، خرید ماشین آلات 
راه سازی از هپکو را آغاز کرد

مدیر اقتصادی و سرمایه گذاری ایمیدرو، از سفارش  �
وزارت راه و شهرســازی بــرای تولیــد ماشــین آلات 
راه سازی به هپکو خبر داد. به گزارش صداوسیما، امیر 
صباغ شب گذشــته (۳ خرداد) در ارتباط تصویری با 
بخش خبری ۲۱ شبکه یک سیما گفت: کمیته فنی در 
ریشه یابی مشکلات شــرکت هپکو را تشکیل دادیم و 
ریشه این مشکلات شناسایی شده است. وی ادامه داد: 
قرار شد واردات ماشــین آلات دست دوم مشابه تولید 
هپکو، کلا ممنوع شــود تا بتوانیم از ایــن طریق بازار 
داخل را برای تولیدکننده های داخلی باز کنیم. صباغ 
با اشاره به ســفارش های مختلف تولید برای شرکت 
هپکو، گفت: یک نوع سفارش برای شهرداری هاست 

که از طریق وزارت کشور انجام می شود.

ادغام ۲ بانک در بانک سپه نهایی شد
عبدالناصر همتی رئیس کل بانک مرکزی نوشت:   �

روند ادغام بانک های وابسته به نیروهای مسلح ظرف 
۱۰ روز آینده با برگــزاری مجامع «بانک مهر اقتصاد» 
و«بانک حکمت ایرانیان» ادغام این دو بانک در بانک 
سپه نهایی شــده و مجمع سه بانک باقی مانده دیگر 
نیز به تدریج برگزار خواهد شــد. بانک مرکزی مســیر 
اصلاح نظام بانکی و ارتقای سلامت مالی بانک ها را 
با جدیت ادامه خواهد داد.  نظام بانکی کشــور طبق 
وعده ای که داده است، آماده پرداخت ۵۰ هزار میلیارد 
تومان تســهیلات با نرخ ســود ۱۲درصد به مشاغل و 
واحدهای کسب وکار است که به خاطر شیوع ویروس 
کرونا آســیب دیده اند. به محض دسترسی بانک ها به 
ســامانه مربوط به اطلاعات مشاغل و نیز واحدهایی 
که واجد شــرایط اســتفاده از این وام هستند و توسط 
وزارت تعاون، کار و رفــاه اجتماعی، در این خصوص 
ایجاد شده است، بانک ها نیز ظرف یک هفته تقاضاها 

را بررسی و اقدام لازم را انجام خواهند داد. 

خبر

سهام داران عدالت چگونه 
می توانند به بانک وکالت فروش 

سهام بدهند؟ 
افرادی که روش غیرمســتقیم آزادسازی سهام  �

عدالــت را انتخــاب کرده انــد، می توانند به محض 
پذیرش شرکت ســرمایه گذاری آن استان در بورس 
و بازشــدن نماد آن، درخواست وکالت برای فروش 
را به بانک بدهند. حســین فهیمی، سخنگوی ستاد 
راهبری آزادســازی ســهام عدالــت، در گفت وگو با 
مهر در پاســخ به این سؤال که چه کسانی می توانند 
بــه بانک ها وکالت فروش ســهام خــود را بدهند، 
گفت: افرادی که روش مســتقیم را انتخاب کرده اند 
می تواننــد از ششــم خــرداد به بانک ها ســفارش 
دهنــد.  او ادامه داد: افرادی که روش غیرمســتقیم 
آزادســازی ســهام عدالت را انتخــاب کرده اند نیز 
می توانند به محض پذیرش شــرکت سرمایه گذاری 
آن استان در بورس و بازشدن نماد آنها، درخواست 
وکالت را به بانک بدهنــد با این تفاوت که در روش 
غیرمســتقیم محدودیت ۳۰ درصد وجــود ندارد و 
افراد می توانند وکالت تمام سهام خود را به بانک ها 
بسپارند.  فهیمی افزود: برای اینکه بتوان سهام این 
شرکت ها را معامله کرد باید نماد آنها در بورس باز 
شود. هنوز کار پذیرش شــرکت های سرمایه گذاری 
استانی در بورس تمام نشــده و این شرکت ها هنوز 
بورسی نیســتند، به محض اینکه نماد شرکت های 
سرمایه گذاری استانی در بورس باز شود، سهام دارانی 
کــه روش غیرمســتقیم را انتخــاب کرده اند، بدون 
محدودیت درصد می توانند هم ازطریق بانک و هم 
از طریق کارگزاری، ســهام خود را بفروشند.  از دهم 
خرداد پذیرش شرکت های سرمایه گذاری استانی در 
بورس آغاز می شــود.  امیدواریم در کمتر از یک ماه 
همه شرکت ها پذیرش شوند. او درباره زمان پذیرش 
شرکت های ســرمایه گذاری استانی در بورس گفت: 
به تدریج از دهم خرداد به بعد، اســتان به استان کار 
پذیرش شرکت های سرمایه گذاری استانی در بورس 
انجام می شــود و امیدواریم پذیرش هــا در کمتر از 
یک ماه انجام شــود. این بخش در دست ما نیست 
بلکه خود شــرکت ها باید کارهایی را انجام دهند و 
در بورس پذیــرش بگیرند، بنابراین زمان بندی آن در 
دست خود شرکت هاست. سخنگوی ستاد راهبری 
آزادسازی سهام عدالت در پاسخ به سؤالی مبنی بر 
اینکه ممکن اســت قیمت ســهام، زمانی که بانک 
آنها را می فروشــد کم یا زیاد باشــد، آیا مبلغی که 
به حساب ســهام دارها واریز می شود تفاوت دارد یا 
میانگینی از فروش ســهام در نظر گرفته می شــود؟ 
گفت: تمام ســفارش ها در بانک تجمیع می شود و 
یکجا اعمال می شــود گویی یک نفر در حال فروش 
سهام خود است. او ادامه داد: این فروش شبیه این 
اســت که یک نفر ســهمش را برده است تا در بازار 
بفروشــد یعنی بانک با یک ســهام دار عادی، غیر از 
اینکه این سفارشــات تجمیع می شــود هیچ فرقی 
ندارد، بنابراین کارگزار، مصالح و منافع فروشــندگان 
را در نظر می گیرد و اگر تقاضا برای خرید باشــد این 
فــروش را انجام می دهد و وجه را برای ســهام دار 

واریز می کند. 

آتیکا رحمان و محمد اکبر نوتزاى
شرق: قیمت مســکن در ایران نســبت به میانگین مترجم: حمیدرضا زرنگار

جهانــي و حتي کشــورهاي همســایه تا انــدازه اي 
ایرانی به حضور  بالاست که تمایل ســرمایه گذاران 
در کشــورهایي همچــون ترکیه براي خرید مســکن 
افزایش یافته اســت. یکي از مهم ترین مســائلي که 
موجب این تفاوت قیمت شده، تغییر ماهیت مسکن 
در ایران اســت؛ به این نحو که مســکن در ایران به 
ســبب گراني از کالاي مصرفي به کالایي سرمایه اي 
تغییر ماهیت داده اســت. علاوه بر آن، چالش و گره 
«زمین» کماکان به قوت خود باقي اســت و موجب 
شده مافیاي مستغلات و املاك، سر این رشته دراز را 
ادامه دهند و هرچه بیشتر، «زمین» را در مشت خود 
بگیرند. بررسي ریشه و علل گراني مسکن در ایران را 

با دو کارشناس این حوزه بررسي کرده ایم.
جهانی  میانگین  به  نسبت  ایران  در  مسکن  قیمت    

بالاتر است
علی فرنام، پژوهشــگر حوزه مسکن و شهرسازی 
مرکز پژوهش های مجلس شــورای اسلامی در باره 
قیمت مسکن به «شرق» مي گوید: قیمت مسکن در 
ایران نســبت به میانگین جهانی بالاتر است، زیرا در 
مورد مسکن باید سبدی از ارکان درآمدی و هزینه ای 
را در نظــر گرفت. مثل مقایســه درآمد کــه در آن، 
ســبد هزینه زندگی و ســبد درآمد مقایسه می شود. 
حتی با وجود مقایســه خارج از این سیستم و بدون 
لحاظ کردن سبد هزینه و درآمد، بازهم قیمت مسکن 

در ایران به شدت گران تر از میانگین جهاني است.
پژوهشــگر حــوزه مســکن و شهرســازی مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اســلامی در ادامه به 
چند علت مهم و ریشه اي در این موضوع مي پردازد: 
چند مورد، شاه کلید این موضوع هستند. بحث اصلی 
سوداگری و ماهیت سرمایه ای مسکن در ایران است 
که مجموعه قوانین و محیط اجرائی و اداری کشــور 
از آن حمایت می کند. در هر کشــور دیگری که روی 
مســکن ســرمایه گذاری کنید، افزایش ســود شما از 
این طریق مشــمول مالیات بر عایدی سرمایه املاک 
می شــود. اگر خانه ای را یک میلیون بخرید و ســال 
بعد دو میلیون بفروشید، بخشی که تورم است کسر 
می شود، الباقی که عایدی شماست مشمول مالیات 
بسیار سنگینی می شــود و معمولا به صورت پلکانی 

و معکوس است.
  سوداگري مسکن در ایران و فرار از مالیات

فرنام با اشاره به ســوداگري در مسکن مي گوید: 
اگر خریدوفروش مســکن به صورت مســتمر انجام 
گیــرد، به آن معناســت کــه آن مســکن، موردنیاز 
صاحب آن نیســت و آن فرد، در حال دادوستد است 
که در این  صورت، مالیات به شــدت ســنگیني براي 
آن در نظر گرفته مي شــود. در برخی از کشورها این 
عدد ۵۰ درصد عایدی را شــامل می شــود. حتی در 
کشــورهایی با اقتصاد آزاد هم فقط بعد از ۱۰ ســال 
خرید و فروش، آن مسکن، در قالب کالاي مصرفی در 
نظر گرفته شــده و مالیات خیلی کم یا صفر براي آن 
بسته مي شود. این امر جزء اصلی ترین عواملی است 

که مسکن را از سوداگری دور می کند.
بااین حــال ایــن کارشــناس بــه تقــلاي برخي 
ســوداگران و نفوذ در بطن اجراي قانون اشاره کرده 
و مي افزایــد: ما تا به حال با وجــود تأکیدات قانونی، 
مالیات بر عایدي را در بخش مسکن اجرا نکرده ایم. 
اشــکالی ندارد که یک نفر صدها ملک داشته باشد 
اما اینکه بدون خلق ارزش افــزوده این املاک ده ها 

برابر ارزش پیدا کنند، جای سؤال دارد.
  قمار «زمین» در قیمت مسکن

فرنام به مؤلفه هاي قیمت مســکن اشــاره کرده 
و تصریح مي کند: مصالح، نیروی انســانی، جوازها و 
حقوق انشــعاب و زمین از جمله مؤلفه هاي قیمت 
مســکن در ایران به شــمار مي روند. در تهران، ملک 
نوســاز کمتر از ۱۰ میلیون تومان هم هســت اما چرا 
متوســط نوســاز بین ۲۵ تا ۳۰ میلیون اســت. پس 
ارکان و اجــزا و مصالح ســاختمانی باعث افزایش 
قیمت نیســتند. اصل بحث زمین و سوداگری مسکن 
است که به این قضیه دامن می زند، چون مسکن به 
ماهیت حفظ ســرمایه تبدیل شده و مردم پولشان را 
به این ســمت می برند. درحال حاضــر، تعداد زیادی 
خانه های خالی داریم کــه از آنها باید مالیات گرفته 
شــود. وقتی تقاضا، ســرمایه می شــود یعنی مقدار 
زیادی تقاضا خارج از بعد مصرفی اضافه می شــود، 
محدودیــت عرضه وجــود دارد، دلالــی هم که در 
همه حوزه ها پاشــنه آشــیل اقتصاد ماست، باعث 
می شود قیمت مسکن در مقایسه با قیمت های دنیا 

توجیه پذیر نباشد.
او به یك اشتباه محاسباتي در بعد قیمت مسکن 
در ایران اشاره کرده و مي گوید: نگاه اشتباه ساختاری 
که در این حوزه وجود دارد، برقراری تناظر یک به یک 
قسمت مسکن با دلار است. مثلا نمودارهایی کشیده 
می شود که متوســط قیمت دلار ۱۶ هزار تومان بود 
و مســکن هم ۱۶ میلیون تومان بــود. اگر امروز دلار 
۱۷ هزار تومان باشد، انتظار می رود متوسط معاملات 
تهران هم ۱۷ تومان باشد. در صورتی که هیچ توجیه 
اقتصادی ای ندارد. اگر خــودروی خارجی وارد کنید 
کــه با ارز رابطــه دارد، این اتفاق منطقی اســت اما 
قیمت مصالح ســاختمانی رشد خیلی کمتری دارد، 
همین طور رشــد تمام مجوزها. پس تبدیل معاملات 
به دلار فاقد منطق اســت. اگر اقتصاد آزاد داشــته 
باشید که به راحتی سرمایه قابل انتقال داشته باشید، 
می توانیــد بگوییــد ارزش محصولی که در دســت 
دارم، به چه اندازه اســت. پس اگر خیلی گران شود، 
نمی فروشــد و قیمت کاهش مي یابــد. وقتی چنین 

ارتباطی نداریم، برقراری این تناظر اشتباه است.
این پژوهشــگر حوزه مســکن و شهرسازی مرکز 
پژوهش های مجلس شورای اسلامی به ارتباط بین 
قیمت ملک یا مستغلات با رشد اقتصادی مي پردازد 
و تصریــح مي کند: وقتي در کنار زمیني، زیرســاختي 
مانند مترو، مدرســه و ... تعبیه مي شــود، قیمت آن 
زمین افزایش مي یابد. در مورد مســتغلات هم وقتی 
منطقه یا شهر در شرایط رشد اقتصادی است، یعنی 
کسب وکارها بیشتر می شود و تقاضا برای مستغلات 
و زمین بیشــتر می شــود، افزایش منطقی است، اما 
در یک دهه گذشــته، متوســط برایند نرخ رشــدمان 
تقریبا ثابت بوده، بنابراین افزایش شــتاب آلود قیمت 
مســکن در این مدت، توجیه پذیر نیســت و حتی اگر 
با منطــق اقتصادي رصد کنیم، باید با کاهش قیمت 
آن در برخــي نقاط نیز روبه رو باشــیم. جایی که در 
بورس اســت و رونــق دارد، تقاضــای جدید خلق 
می شود، ثروت مردم بیشــتر می شود و ظرفیت های 
سرمایه گذاری به وجود می آید و مردم سراغ نیازهای 
دوم مثل خانه دوم، اقامتگاه گردشــگری می روند و 
منطقی اســت که افزایش قیمت داشته باشیم. اما 
سرمنشأ این افزایش قیمت کنونی، سوداگری املاک 

و مستغلات است.
  مالیات بر خانه هاي خالي امسال اجرائي مي شود

او در قالــب راهکاري براي حل این گره مي گوید: 
قوانینی داریم که تصویب شــده و اگر اجرائی شود، 
به این امــر کمک می کنــد. مثلا مالیات بــر عایدی 
سرمایه در همه جای دنیا در آزادترین اقتصادها هم 
وجود دارد اما اکنون در ایران اعمال نمی شــود. اگر 
مــن بدانم هرچه پول دارم در ملک ســرمایه گذاری 

کنم و حتما ســود خواهم کرد، 
سوداگري شکل مي گیرد اما اگر 
بدانم در حوزه مسکن ۳۰ درصد 
ســود می کنم و در بــورس ۵۰ 
درصد، بازار متعادل می شود. از 
سال ۹۴ قانونی درباره خانه های 
تا به حال  خالــی داشــتیم کــه 
اجرائــی نشــده و طبــق قانون 

امسال باید اجرائی شود.
مــورد دیگر بحــث مالکیت 
اراضی اســت. مابــازای عایدی 
به این صورت است که مثلا من 
ملاک بزرگی هســتم و هکتارها 

زمین زراعی، تفریحی و خانه دارم و مجبورم مالیات 
زیادی بابت ســود این املاک بدهــم و این مالیات ها 
برای تأمین مســکن گروه هایی که محدودیت دارند، 
هزینــه می شــوند. شــهرداری و دولــت یــا بخش 
خصوصــی خانه هایــی را تولیــد کرده و با شــرایط 
حمایتی در اختیار مســتأجران قرار می دهد. شــدت 
تقاضــا از بازار مســکن کم شــده و بــازار به تعادل 
می رســد. اگر با منطق همه جانبه بــه موضوع نگاه 
کنیم، موضوع قیمت مسکن به شدت در ایران حبابی 
اســت اما این طور نیســت که این حباب به ســرعت 
از بیــن برود بلکه بــا عزم و اراده جــدی و مدیریت 

همه جانبه است که این حباب برطرف مي شود.
  کمیابي زمین، عامل افزایش قیمت مسکن

اما مهدی ســلطان محمدی، کارشــناس اقتصاد 
مســکن نیز در گفت وگو با «شــرق» چنــدان موافق 
نیســت که قیمت مسکن در ایران نسبت به میانگین 
جهانــي بالاتر اســت. او مي گوید: وقتــی قیمت ها 
را مقایســه می کنیم، خیلی  ها قیمت مســکن را در 
تهران در مناطق متوســط یا خوب تهــران به ذهن 
می آورند. باید توجه کنیم قیمتی که در مناطق نسبتا 
گران قیمت و متوسط نشــین تهران می بینیم، تفاوت 
بسیار زیادی با متوسط قیمت مسکن در سطح کشور 
دارد. وقتی قیمت ها را در ســطح کشــور مقایســه 
می کنیم باید متوسط کشوری را در نظر داشته باشیم 
نه اینکه یک شــهر خاص را با متوسط کشور مقایسه 
کرد. خیلی ها شاخص های قیمت کشورهای دیگر را 
می بینند و می گویند متوســط قیمت در آن کشورها 

پایین تر از قیمت خانه در تهران است. 
بلــه در خیلی جاهــا این طور اســت ولی وقتی 
گران ترین مناطق تهران یا متوسط ایران را با جاهای 
دیگر مقایسه می کنیم، تفاوت در حدی نیست که به 

نظر می آید.
ســلطان محمدی با تأکید بر اینکه باید در مقایسه 
بین دو پدیده، شرایط مشابه را در نظر گرفته، تصریح 
مي کنــد: درآمد مردم هم در ســطح ملــی با درآمد 
مــردم تهران تفــاوت زیادی دارد. نــوع هزینه ها در 
شــهرهای بزرگ معمولا بالاتر است و دلیل منطقی 
دارد که قیمت مســکن در شــهرهای بزرگ گران تر 
باشد. یکی از دلایل مهم، کمیابی زمین در شهرهای 

بزرگ اســت. به ویژه مناطق خوب کــه در خیلی از 
شهرها  توسعه پذیر نیســت و در طول زمان کیفیتی 
پیدا کرده که به ســادگی تکثیرشــدنی نیست. کمبود 
زمیــن در مناطــق مرکزی شــهرهای بــزرگ باعث 
می شــود که در همه جای دنیا مســکن گران باشد. 
مثــل تورنتو، توکیو، ســئول، هنگ کنــگ، نیویورک و 
لندن، قیمت ها نســبت به کل کشور بالاتر هستند اما 
به محض اینکه به فاصله ۲۰۰ کیلومتری شــهرهای 
بزرگ می روید، قیمت ها متفاوت است. در ایران هم 
وقتی به هشتگرد و پرند بروید که ساخت شهرسازی 
نســبتا موجهــی دارنــد، قیمت ها خیلی بــا تهران 

متفاوت است.
ایــن کارشــناس اقتصاد مســکن به ســوداگري 
معاملات مســکن هم اشــاره کرده و مي گوید: دلیل 
دیگر معاملات ســوداگرانه ای است که در شهرهای 
بــزرگ درباره زمین صورت می گیــرد. کمیابی زمین، 
باعث می شود ســوداگری را شاهد باشیم که قیمت 
را به طرز نامتعارفی در شــهرهای بزرگ بالا می برد. 
امــکان عرضه مســکن هم در این شــهرها محدود 
اســت، چون ضوابط شهرســازی اجــازه نمی دهد 
که تراکم از حدی بالاتر برود. در نظر داشــته باشــید 
جغرافیای تهران سال هاســت که بسته شده و اجازه 
توسعه نمی دهند. زمانی خارج از طرح جامع اجازه 
ساخت و ســاز می دادند که باعث می شــد قیمت ها 
کنترل می شــد. وقتی قرار باشد محدودیت ها رعایت 

شود، عملا عرضه زمین محدود می شود. 
  عرضه زمین در تهران محدود شد

توجه کنید که شهر تهران بعد از انقلاب مساحت 
جغرافیایی اش چند برابر شــد. بعد از شیخ فضل االله 
نــوری تمام محــدوده خارج از 
تهران به حســاب می  آمــد، اما 
بخــش بزرگــی از زمین هــا به 
تهران اضافه شــده و مســاحت 
تهران بیش از ســه برابر شد که 
تا مدت ها  قیمت ها  باعث شــد 
کنترل شــود. بعد کــه زمین ها 
تمام شــد، تصمیم گرفتند تراکم 
را بــالا ببرند. تراکم تهران که در 
بیشــتر مناطق به طور متوســط 
۱۲۰ درصــد و حتی شــمیرانات 
۸۰ درصــد بــود، در دوره آقای 
کرباســچی چــون هزینه هــای 
شــهر تهران قابل تأمین نبود، اجــازه دادند که تراکم 
فروخته شــده و هزینه های شــهرداری تأمین شود و 
میزان عرضه مســکن به همان نســبت افزایش پیدا 
کرد. یعنی وقتی قبلا می توانستید در زمین هزار متری 
۸۰۰ متر بنای مفید داشته باشید، اکنون می توانید سه 
هزار متر مفید داشته باشــید، یعنی عملا چهار برابر 
میزان عرضه مســکن در آن زمین اضافه شده است. 
از چند ســال قبل، به ویژه با شورای شهر جدید و بعد 
از اینکه طرح جامع تهران تصویب شد، اجازه ندادند 
تخلفی صورت بگیرد که باعث شد عرضه واحدهای 
مسکونی محدود شــود. زمینی در شهر تهران ندارید 
که عرضه کنید. حتی زمین دولتی هم نیست. از طرف 
دیگر، اجازه تراکم بیشــتر هــم نمی دهیم که باعث 
شــد عرضه واحدهای مســکونی در تهران محدود 
شــود. عرضه ای که تا چند ســال قبــل حتی تا ۳۰۰ 
هزار واحد مســکونی در سال می رسید، الان به کمتر 
از ۷۰، ۸۰ هزار رســیده اســت. این امر باعث افزایش 
قیمت مسکن می شــود. او مي افزاید: در مناطقی که 
میزان عرضه زمین محدودیت زیادی نداشته یا تراکم 
محدود نیســت و می شود طبقات را اضافه کرد رشد 
قیمت به شکلی که در تهران یا شهرهای بزرگ شاهد 
هســتیم، نیســت.  در مجموع در چند دهه گذشــته 
درست است که قیمت مسکن به نسبت سبد خانوار 
افزایش پیدا کرده اما نسبت به درآمد خانوار محدود 
بوده است. با توجه به تورم بالای کشور، قیمت همه 
کالاها افزایش پیدا کرده همین طور قیمت طلا، ارز و 
ســهام. از ابتدای ســال جاری قیمت سهام پنج برابر 
شــده اســت. وقتی تورم هســت قیمت همه کالاها 

ازجمله مسکن افزایش پیدا می کند.
  قیمت مسکن از تورم پیشي گرفته است

این کارشــناس به قیاس تورم با قیمت مسکن در 
ایران پرداخته و مي گوید: قیمت مسکن در ایران کمی 
از تورم جلوتر است که به ویژه در شهر تهران نخست، 
بــه خاطر کمیابی زمین و دوم کیفیت ســاختمان ها 
چنین شده است. ســاختمان هایی که اکنون ساخته 
می شود از نظر کیفیت واقعا قابل مقایسه با دو، سه 
دهه قبل نیســت. نوع مصالحی کــه به کار می رود 
متفاوت اســت، تجهیزات بیشــتری در ســاختمان 
نصب می شود مثلا سیستم های سردکننده، کابینت، 

آشپزخانه های مجهز، سیستم های برقی و تأسیساتی 
همه گران تر از سابق اســت و با کیفیت بهتری اجرا 
می شــود. مضافا اینکه تأمین پارکینگ اجباری شده 
و معمولا کنار واحد انباری هم باید باشــد که باعث 
شــده هزینه ساخت بالاتر باشــد. با طبقاتی هم که 
اضافه شــده، کدهای زلزله و ســازه ای ســاختمان 
تغییــرات زیادی کرده و ســازه ســاختمان گران تر از 
ســابق اســت که باعث می شــود قیمت مسکن از 
تورم پیشــی بگیرد و شــاید با اغمــاض بتوان گفت 
همپای تورم است و در ســال، شاید درصد اندکی از 
تورم پیشــی گرفته باشد؛ بنابراین پیشی گرفتن قیمت 
مسکن از تورم به دو دلیل کمیابی زمین در شهرهای 
بزرگ و افزایش کیفیت و هزینه های ساخت است که 
ناشی از استانداردهای ساختمان بوده و اینکه سطح 
انتظارات مــردم بالاتر آمده و وقتــی تعداد طبقات 
افزایش پیدا کند، هزینه ســاختمان هم افزایش پیدا 

می کند.
  ۶۰ درصد قیمت مسکن در ایران، زمین است

با این حــال او نیز نقــش «زمیــن» را در قیمت 
مســکن در ایران تأیید مي کنــد و مي گوید: واقعیت 
این است که در شــهر تهران ۶۰ تا ۷۰ درصد قیمت 
مسکن به دلیل قیمت زمین و عوارض قانونی است. 
قراردادهای مشــارکت که بسته می شود معمولا ۶۰ 
تا ۷۰ درصد بنای ساخته شــده ســهم صاحب زمین 
می شــود؛ یعنی هیچ کاری نمی کند فقط زمین را در 
اختیار می گذارد، اما از ســاختمان دوسوم را صاحب 
می شــود. پس دوسوم قیمت تمام شــده مسکن در 
شــهر تهران به خاطر زمین است. در شهرهای دیگر 

این رقم کمتر است. مسئله کمیابی زمین است.
ســلطان محمدي به ســه راهکار بــراي حل این 
مسئله اشاره کرده و مي گوید: سه راه حل داریم. اول 
اینکه بگوییم شهر تهران را به صورت افقی گسترش 
دهیــم که نمی تــوان چنین انتظاری داشــت، چون 
طرح جامع اجازه نمی دهد و تهران هم در اطرافش 
زمینی ندارد. بنابراین تهران جای گســترش ندارد اما 
تقاضا برای تهران همچنان بالاست. دوم، چون طرح 
جامع اجازه نمی دهد گســترش عمودی هم امکان 
ندارد چون طرح جامــع اجازه نمی دهد و خیابان ها 
و معابر گنجایش جمعیت پذیری بیشــتری را ندارد. 
راه حل سومی باقی است که متأسفانه در طول چند 
دهه گذشــته در موردش خوب کار نکرده ایم. همان 
کاری که اکثر شــهرهای بــزرگ دنیا بــه این ترتیب 

مشکل را حل کرده اند.
  ضرورت اتصال ریلي شهرهاي اقماري به مرکز

او در بــاب راهــکار ســوم، مي گوید: بســیاري از 
کشورها توانسته اند شــهرهای اقماری در کنار شهر 
اصلی بسازند که کیفیت مسکونی خوبی هم داشته 
باشد و اینها با خطوط ریلی و اتوبان های باکیفیت به 
شــهر اصلی وصل می شوند. در این قضیه متأسفانه 
کوتاهی کرده ایم و شهرهای اقماری ما هنوز خطوط 
ریلی اش وصل نشــده اســت. هشــتگرد تازه وصل 
شــده و هنوز تعداد واگن هایش کافی نیســت. شهر 
پردیس در حــال برنامه ریزی براي اتصال به خطوط 
ریلي است. تمام منطقه شــهریار و شهر اندیشه که 
سکونتگاه بزرگی است، هیچ کدام به تهران دسترسی 
ریلــی ندارند. این عوامل باعث شــده ســکونت در 
حاشــیه شــهرها برای مردم مطلوب نباشد و بیشتر 
تمایل دارند که در تهران ســاکن باشــند که تقاضا را 
افزایش داده اســت. اگر می توانســتیم روی خطوط 
ریلی بیشتر ســرمایه گذاری کرده و شهرهای اقماری 
بیشتری درست کنیم، عرضه زمین دچار محدودیت 
نبود. در فاصله ۵۰ یــا ۱۰۰ کیلومتری تهران، امکان 
عرضه زمین وجود دارد. شــهرهای اقماری آلودگی 
کمتر و طبیعت بهتری دارند و عرضه زمین هم بیشتر 
اســت. ما نتوانســتیم این کارها را بکنیم. اگر بتوانیم 
مســئله دسترسی شــهرهای اقماری را به خصوص 
با خطوط ریلی حل کنیــم می تواند در کنترل قیمت 

مسکن مؤثر باشد.
  دو ســوم قیمــت مســکن در تهــران، بــه زمیــن 

برمي گردد
از او دربــاره دورشــدن مردم به ســبب افزایش 
نرخ مسکن به حاشــیه هاي شهر در دو سال گذشته 
مي پرســم و او پاســخ مي دهد: هنوز بار تهران کمتر 
نشده است. کســانی که بتوانند ترجیح می دهند در 
تهران بمانند. درست است که عده ای از تهران خارج 
می شــوند، اما افرادی هم هســتند که از حاشــیه یا 
شهرستان ها به تهران می آیند و هنوز جمعیت تهران 
کاهش پیدا نکرده اســت. هنوز شــهر تهــران برای 
خیلی از حاشیه نشین ها و شهرستان ها مطلوب ترین 
شــهر اســت، به خصوص اینکه مرکــز فعالیت های 
اقتصادی اســت. همین طور اصفهان، شیراز، مشهد 
و تبریز که چنین مشــکلی را دارنــد. مهم ترین عامل 
افزایش قیمت مسکن، افزایش قیمت زمین بوده که 

دو سوم قیمت مسکن را در تهران تشکیل می دهد.
او با تأکید بر عملکرد وزارت راه وشهرســازي نقد 
وارد کــرده و مي گوید: وزارت راه وشهرســازی یعنی 
اینکه مسئله مسکن با راه مرتبط است و اگر بخواهیم 
بنیادی فکر کنیم، باید مشــکل راه را در مســکن حل 
کنیم. وگرنه در شــهر تهران دولــت زمینی ندارد که 
بخواهد عرضه کند. کسانی که زمین دارند می دانند 
که زمین محدود است و به طور تاریخی یاد گرفته اند 
هرچه زمین را نگه دارند قیمت رشد می کند و تقاضا 
هــم وجــود دارد. بنابراین این دولــت و در رأس آن 
وزارت راه وشهرسازي اســت که باید فکري به حال 
اتصال شــهرهاي اقماري به کلان شــهرها از طریق 

خطوط ریلي کند.   

 قیمت مسکن در ایران نسبت به 
میانگین جهانی بالاتر است،

بحث اصلی سوداگری و ماهیت 
سرمایه ای مسکن در ایران است که 
مجموعه قوانین و محیط اجرائی و 
اداری کشور از آن حمایت می کند 
 مهم ترین عامل افزایش قیمت 

مسکن، افزایش قیمت زمین بوده 
که دو سوم قیمت مسکن را در تهران 

تشکیل می دهد 
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