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درآمد خیره کننده شهرداری از بازار مسکن



20
21

LO
G

IS
TI

C 
&

 E
CO

N
O

M
Y 

W
ee

kl
y

2

May 2021|Vol 4|No. 129|9 Pagesهفته نامه لجستیک و اقتصاد | سال  چهارم | شماره صد و بیست و نه | خرداد 1400

فهرست

صفحه 7 و 8

صفحه  4و 5 و 6

صفحه 3 اتکای درآمدهای شهرداری به بازار مسکن آسیب زاست

درآمد خیره کننده شهرداری از بازار مسکن

چالش های شهرفروشی شهرداری

فهرســـت



20
21

LO
G

IS
TI

C 
&

 E
CO

N
O

M
Y 

W
ee

kl
y

3

هفته نامه لجستیک و اقتصاد | سال  چهارم | شماره صد و بیست و نه | خرداد 1400

یادداشت

فعالیت سرویس قطار باری ایران- پاکستان متوقف شد
پایگاه خبری داون پاکستان خبر داد: درپی خروج از ریل یک قطار باری فعالیت سرویس قطار باری میان پاکستان و ایران متوقف شد.
به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از ایسنا؛ یک مقام راه آهن پاکستان گفت: شش بوژی )سیستم حرکتی واگن( قطار باری که در مسیر خود از 

زاهدان به کویته بود، نزدیک ایستگاه یادگار به دلیل مشکل ریل راه آهن، از ریل خارج شدند.
وی اظهار کرد: چندین ریل بلند به دلیل این حادثه آسیب دیدند اما کسی مصدوم نشد.

بــه گفتــه منابــع راه آهــن پاکســتان، حــوادث خــروج از ریــل در فصــل تابســتان بــه دلیــل ایــن کــه ریلهــای فرســوده راه آهــن بیشــتر دچــار 
خرابــی مــی شــوند، روی مــی دهــد.
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مهدی روانشادنیا
کارشناس اقتصاد مسکن

شــهرداری ســالیان ســال اســت کــه بــرای تامیــن مخــارج خــود روی بخــش 
ســاخت و ســاز حســاب کــرده اســت. ایــن اتــکای درآمدهــای شــهرداری بــر 
ســاخت و سازمشــکلات زیــادی ایجــاد کــرده کــه ازجملــه تراکــم فروشــی و 
خــارج کــردن تهــران از اســتانداردهای زیســت شــهری اســت. اخیــراً دوبــاره 
و در راســتای ایــن مســاله اقــدام بــه افزایــش حــدود 70 درصــدی عــوارض 
ســاخت و ســاز کــرده اســت کــه بــدون شــک تاثیــر زیــادی برهزینــه تمــام 
ــش از  ــکن بی ــش مس ــکلات بخ ــه مش ــه ب ــکن دارد و در نتیج ــده مس ش
پیــش دامــن مــی زنــد. در واقــع عــوارض صــدور پروانــه ســاختمان یکــی 
از پارامترهــای اساســی اســت کــه تاثیــر مســتقیم برهزینــه ســاخت مســکن 
و دوره ســاخت آن دارد و شــهرداری نــه تنهــا بــا افزایــش عــوارض ســاخت 
ــی صــدور  انگیــزه تولیــد مســکن را کاهــش مــی دهــد کــه فرآینــد طولان
ــازندگان  ــه س ــت ک ــکلاتی اس ــر از مش ــی دیگ ــم یک ــاختمان ه ــه س پروان

همــواره بــا آن دســت و پنجــه نــرم کــرده انــد. 
در مجموع باید گفت که افزایش عوارض ساخت و ساز در بازار مسکن تاثیر 
تورمی دارد و این تاثیر تورمی باعث می شود که تقاضا برای خرید مسکن 
تقاضا  و  افزایش   تولید مسکن  زمانی که هزینه  از سوی دیگر  یابد.  کاهش 
کاهش یابد، حاشیه سود وهمچنین انگیزه سازندگان نیز کاهش خواهد یافت. 
این در حالی است که روند سرمایه گذاری در ساخت مسکن در ۱0 سال 
گذشته نزولی بوده، شاید در سال هایی چند درصد افزایش داشته اما روند کلی 
آن کاهش یافته است و این کاهش تولید مسکن مغایر با سیاست های کلان 
در حوزه مسکن است و در واقع شهرداری با برخورد جزیره ای خلاف جهت 

سیاست گذاری های کلان بازار مسکن عمل می کند. 
ایـران  بـازار مسـکن  اتفاقـات در حالـی رخ مـی دهـد کـه وضعیـت  ایـن 
بـه هیـچ عنـوان دارای وضعیـت عـادی و مطلوبـی نیسـت و قـدرت خریـد 

اتکای درآمدهای شهرداری به بازار مسکن آسیب زاست
مصـرف کننـدگان در ایـن بـازار بـه شـدت متزلزل اسـت که این امـر موجب 
آسـیب هـای اجتماعی زیادی شـده اسـت. در حـال حاضر بازار مسـکن وارد 
رکـود تخریبـی اسـت. ایـن بـه آن معناسـت کـه از یـک سـو کاهـش قدرت 
خریـد مسـکن موجـب می شـود کـه تقاضا کاهش داشـته باشـد و از سـوی 
دیگـر کاهـش تقاضـا مانع از رشـد قیمت نیسـت. چرا کـه هزینه تمام شـده 

مسـکن بـه دلیـل تورم در حـال افزایش اسـت. 
در واقـع در بـازار مسـکن بـا دو عارضـه متضـاد روبـرو هسـتیم. ازیک سـوی 
قیمـت تمـام شـده تولید مسـکن به دلیـل افزایش قیمـت نهاده هـای تولید 
مانند سـیمان، آهن، گچ  و سـایر مصالح سـاختمانی وهمچنین قیمت زمین 
و دسـتمزد کارگـر و ... رو بـه رشـد اسـت کـه در نتیجـه قیمـت تمـام شـده 
مسـکن بـدون توجـه بـه تقاضا و بـا توجه بـه تـورم و هزینه های تمام شـده 

تولیـد، صعودی خواهـد بود. 
از ســوی دیگــر کاهــش شــدید قــدرت خریــد مصــرف کننــدگان در ظاهــر 
ــه و  ــام عرض ــاس نظ ــر اس ــا ب ــود و قاعدت ــی ش ــا م ــش تقاض ــب کاه موج
تقاضــا بایــد قیمــت مســکن کاهــش پیــدا کنــد کــه در عمــل ایــن اتفــاق 
رخ نمــی دهــد و بــه دلیــل ویژگــی چســبندگی بــازار مســکن، نمــی تــوان 
انتظــار کاهــش قیمــت را داشــت و در نهایــت رکــود ســنگین موجــب شــود 

کــه قیمــت تثبیــت شــود و نــه کاهشــی.
نکتـه دیگـر اینکـه بـازار مسـکن بـا وجـود کاهـش قیمـت در سـایر بازارهـا 
دچـار ریـزش قیمـت نشـد. سـال گذشـته بهـای دلار از 30 هـزار تومـان به 
20 تـا 2۱ هـزار تومـان کاهـش قیمـت داشـت و بهـای سـکه طـلا از حدود 
۱6 میلیـون تومـان بـه ۱0 میلیـون تومـان رسـید اما ریـزش قیمـت در این 
بازارهـا موجـب ریـزش قیمـت در بـازار مسـکن نشـد و این مسـاله بـه دلیل 
خاصیـت چسـبندگی بـازار مسـکن اسـت و اینکه در طول سـالهای گذشـته 
سـرمایه گذاران بازار مسـکن را همواره یک بازار امن دیده اند. بنابراین تصور 
بـر ایـن اسـت کـه حتی اگـر مذاکـرات وین بـه نتیجه برسـد و برجـام احیاء 
شـود بـازار مسـکن دچار ریزش قیمت نشـود و نـرخ ها اندکی کاهـش یابند.  
بنابرایـن سیاسـت گـذاری هـا در بازار مسـکن و در سـالیان گذشـته نه تنها 
در شـرایطی نبـوده اسـت کـه هزینـه هـای تولید مسـکن را کاهـش و طرف 
عرضـه را تقویـت کنـد کـه بـه نظـر مـی رسـد رها کـردن ایـن بـازار موجب 
تصمیم گیری های یک شبه و زیان آور بر بدنه بازاری شده است که نیمه جان است و 

آسیب های فراوانی به اقشار مختلف جامعه وارد کرده است. 
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گفتگو

مراحل عملیاتی راه آهن شلمچه ـ بصره با اعتباری حدود یکصد میلیون یورو آغاز شده و مشکلات آن برطرف خواهد شد.
به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از ایسنا؛ مدیرعامل شرکت ساخت و توسعه زیربناهای حمل و نقل کشوردراین باره گفت: در جلسه ای که چندی 
پیش به اتفاق وزیر راه و شهرسازی با نخست وزیر عراق برگزار شد، تفاهم نامه خط آهن شلمچه - بصره به طرف مقابل ارائه و گزارشاتی در این باره داده شد.
خیراله خادمی افزود: برای اجرایی شدن خط آهن شلمچه ـ  بصره، ایران درخواست تحویل زمین و بسترریل را ارائه داد که نخست وزیرعراق 
اعلام کرد برای آنکه امور مربوط به این خط ریلی پیش برود و عراق با ایران در مورد این خط ریلی همکاری کند، باید مصوبه این خط ریلی 
ابلاغ  شد. عراق  نقل  و  وزارت حمل  به  و  تصویب  عراق  وزیران  هیئت  از سوی  پیش  چندی  مصوبه  این  که  برسد  تصویب  به  عراق  دولت  در 

سفر به عراق ریلی می شود

May 2021|Vol 4|No. 129|9 Pages

روش تامین بودجه شهرداری از بازار مسکن گرفتاری های متعدد ایجاد کرده است

چالش های شهرفروشی شهرداری

آنجـا شـروع شـد  از  بـازار مسـکن  از مشـکلات  ای  بخـش عمـده 
کـه شـهرداری پایـه درآمـد و تامیـن کسـری بودجـه خـود را بـر 
سـاخت و سـاز قرار داد. این نکته ای اسـت که سعید آسـویار تحلیلگر 
مسـکن بـه لجسـتیک و اقتصـاد می گویـد و تاکیـد می کنـد در واقع 

بایـد گفت گرفتاری از آنجا شـروع شـد که شـهرداری به شهرفروشـی 
روی آورد. ایـن کارشـناس مسـکن افزایـش عـوارض سـاخت و سـاز 
مسـکن را در دسـته همیـن مشـکلات مـی بینـد و تاکید مـی کند که 
بـا ایـن اقـدام وامی کـه بـرای افزایش قـدرت خریـد مسـکن در نظر 
گرفته شـده اسـت بـه تمامـی در جیـب شـهرداری مـی رود و قدرت 

خریـد مسـکن بیـش از پیـش کاهش مـی یابد.
در ادامه گفتگوی لجسـتیک و اقتصاد را با سـعید آسـویار، کارشـناس 

خوانید: می  مسـکن 

  عوارض سـاخت و سـاز شـهرداری امسـال حـدود ۷۰ درصد رشـد 
داشـته اسـت. این مسـاله چـه تاثیری روی بـازار مسـکن دارد؟ 

بـازار مسـکن ایـران گرفتـار نارسـایی هـای زیـادی اسـت کـه تمـام ایـن گـره 
هـا بـه افزایـش هزینـه تمـام شـده مسـکن منجـر مـی شـود. بیشـترین عامـل 

سعید آسویار
کارشناس مسکن 
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گقتگو

اصلاح موافقتنامه حمل و نقل جاده ای مسافر و کالا بین ایران و سوئیس
نمایندگان مجلس شورای اسلامی جهت تامین نظر شورای نگهبان لایحه موافقتنامه حمل و نقل بین المللی جاده ای مسافر و کالا بین 

ایران و سوئیس را اصلاح و تصویب کردند.
به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از ایسنا؛ ایرادات شورای نگهبان در لایحه موافقتنامه حمل و نقل بین المللی جاده ای مسافر و کالا بین دولت 
جمهوری اسلامی ایران و شورای فدرال سوئیس مورد بررسی قرار گرفت و نمایندگان جهت تامین نظر شورای نگهبان، یک تبصره به شرح ذیل به 

ماده واحده الحاق کردند:
تبصره الحاقی- در اجرای این موافقتنامه و اصلاحات بعدی آن، رعایت قوانین و مقررات تردد وسایل نقلیه جمهوری اسلامی ایران الزامی است.
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شـــهرداری از درآمدزایـــی بـــی رویـــه و 
غیراصولـــی بـــازار مســـکن دســـت بـــردارد

تاثیرگـذار، قیمـت زمیـن اسـت کـه گاهـی سـهم بالاتـر از ۵0 درصـد در قیمت 
تمـام شـده مسـکن دارد امـا سالهاسـت مالیات بـر ارزش زمین در ایـران مصوب 
نمـی شـود. چـون احتمـالا زمیـن داران بـزرگ فسـاد و لابـی گـری مـی کنند. 
هزینـه  نتیجـه  در  نـه صنعتـی.  و  اسـت  سـنتی  بـه صـورت  سـاز  و  سـاخت 
سـاخت و سـاز بـالا مـی رود. سـاخت و سـاز بـه صـورت پـروژه هـای بـزرگ 
انبـوه سـازی نیسـت و بـه صـورت خـرده مالکـی و مقیـاس کوچـک اسـت، 
سـاخت و سـاز تحـت تاثیـر تـورم دو رقمـی اسـت و ... در نهایـت اینکـه در این 
میـان یکـی از بزرگتریـن مشـکلات ایـن امر سیاسـت های شـهرداری اسـت که 
مبنـا و پایـه درآمـد خـود را از شهرسـازی و شـهر فروشـی تامیـن مـی کنـد.

  شهرفروشی چگونه بازار مسکن را به هم می ریزد؟ 
 شهرفروشـی از ابعـاد گوناگـون، آسـیب هـای فراوانـی ایجـاد کـرده اسـت کـه 
بـازار مسـکن یکـی از آنهاسـت. مشـکل از اینجـا شـروع مـی شـود کـه هـر 

دو  را  تراکـم  فـروش  میـزان  می آورنـد  کـم  بودجـه  شـهرداری ها  کـه  زمـان 
و سـه برابـر می کنندکـه ایـن امرسـبب ایجـاد رانـت و بـه هـم ریختـن تعـادل 
قیمـت مسـکن اسـت. آنهـا در ایـن فرآینـد بـه هیچ یـک از اصـول کارشناسـی 
منابـع خـود هسـتند. تامیـن کسـری  دنبـال  بـه  تنهـا  و  کننـد  نمـی  توجـه 

و در واقــع بایــد گفــت کــه در نظــام مدیریــت شــهری جــزء ایجــاد هزینه هــای 
ــزرگ  ــای ب ــتن بدهی ه ــا گذاش ــه ج ــکن و ب ــش مس ــورم در بخ ــی و ت اضاف
ــر  ــال حاض ــود. در ح ــام نمی ش ــژه ای انج ــدام وی ــدی اق ــای بع ــرای دوره ه ب
بیشــتر از ۴0 درصــد منابعــی کــه شــهرداری ها در مناطــق مختلــف پایتخــت 
بــا ســوء  و  نمی  شــود  کارهــای عمرانــی  آوری می کننــد صــرف  جمــع 
ــاره کاری حیــف و میــل می شــود و نتیجــه چنیــن رویکــردی،  مدیریــت و دوب
ســلب آرامــش از محله هــای مســکونی، ایجــاد رانــت بــرای گروه هــای 
خــاص و بــه هــم ریختــن تعــادل قیمــت عرضــه مســکن شــده اســت.

در حـال حاضـر مسـاله افزایـش 70 درصـدی عـوارض سـاخت و سـاز، هزینـه 
عـوارض یـک سـاختمان را تا ۱00 یا ۱۵0 میلیون تومـان افزایش می دهد و این 
رقـم کمـی نیسـت. در واقـع کل وام خرید مسـکن بـه جیب شـهرداری می رود.

ــکن  ــازار مس ــهرداری از ب ــی ش ــای درآمدزای ــیب ه ــایر آس   س
ــت؟ چیس

ســاده تریــن آن ایــن اســت کــه هویت شــهری در تهــران از بیــن رفتــه اســت. 
نــه مــی شــود گفــت تهــران شــهر آرامــی بــرای ســکونت اســت. نــه مــی توانیــد 
بگوییــد یــک شــهر تجــاری اســت نــه یــک شــهر گردشــگری. مجموعــه آشــفته 
و بهــم ریختــه ای اســت کــه بیشــترین وقــت ســاکنان خــود را بــرای ترافیــک و 
حمــل و نقــل مــی گیــرد. شــلوغ و نفســگیر اســت و چشــم انداز شــهری نــدارد. 
 در همــه جــای دنیــا هــر منطقــه دارای کاربــری و تعریــف مشــخصی 
اداری  بــه ســاختمان های  بلنــد مرکــز شــهر  بــرج هــای  اســت. مثــلا 

مســکونی  ســاختمان های  و  تجــاری  ســاختمان های  دارد.  اختصــاص 
ــه  ــدام محل ــت ک ــن اس ــوال ای ــا س ــوند. ام ــک می ش ــر تفکی ــم از یکدیگ ه
ــش  ــا آرام ــکن در آن ج ــد مس ــا خری ــوان ب ــه بت ــد ک ــراغ داری ــران س را در ته
ــر هســتند و  ــتاندارد باریکت ــد اس ــا از ح ــان ه ــا و خیاب ــه ه ــرد؟ کوچ ــدا ک پی
ســاختمان هــای بلنــد چشــم انــداز آســمان و طبیعــت را از بیــن بــرده 
ــده  ــت ش ــت جمعی ــارج از ظرفی ــکونت خ ــث س ــی باع ــم فروش ــت. تراک اس
ــت. ــرار داده اس ــنگین ق ــار س ــر فش ــهری را زی ــای ش ــاخت ه ــت و زیرس اس

  اصلاح این وضعیت چگونه ممکن است؟
اولیـن قـدم ایـن اسـت کـه شـهرداری فکـری به حـال تامیـن بودجه خـود کند 
و از درآمدزایـی بـی رویـه، غیراصولـی و غیـر کارشناسـی بـازار مسـکن دسـت 
بـردارد. نکتـه دوم ایـن اسـت کـه شـهرداری باید کلیـه فعالیت هـای طرح ریزی، 
معمـاری و سـاخت و سـاز را بـه تیم هـای سـازنده بسـپارد. درحـال حاضـر از 
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گفتگو

اتصال سه »مرکز استان« به شبکه ریلی در سال 1400
معاون وزیر راه و شهرسازی از اتصال سه مرکز استان به شبکه ریلی در سال ۱۴۰۰ خبر داد .

به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از ایسنا؛ خیراله خادمی اظهار کرد: راه آهن یزد ـ اقلید، رشت ـ کاسپین ـ انزلی، راه آهن بستان آباد تبریز، راه آهن کردستان 
و راه آهن میانه اردبیل از جمله طرح ها و پروژه های ریلی اولویت دار در سال ۱۴00 هستند که با بهره برداری از این خطوط سه مرکز استان به شبکه ریلی متصل 

می شوند.
وی افزود: راه آهن یزد ـ اقلید طولانی ترین خط ریلی به طول 27۱ کیلومتر بوده که هم اکنون پیشرفت فیزیکی ۹۱ درصدی دارد. این خط ریلی در واقع یک 

مسیر شرقی-غربی است و استان فارس را به یزد و نهایتا خراسان رضوی متصل می کنند.
خادمی با اشاره به اینکه یکی دیگر از پروژه های اولویت دار ریلی راه آهن رشت ـ کاسپین ـ انزلی است، ادامه داد: راه آهن بستان آباد-تبریز، راه  آهن کردستان و 

راه آهن میانه ـ اردبیل از دیگر خطوط ریلی اولویت دار در سال ۱۴00 است. 
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آن جـا کـه شـرکت های بزرگ بخـش خصوصی و نیمـه دولتی با انحصاری شـدن 
فعالیت های عمرانی و سـاخت و سـاز از میدان خارج شـدند دیگر متولی مناسـبی 
پیدا نمی شـود که دلسـوزانه با حفظ منافع شـرکت و شـهروندان سـاخت و سـاز 
شـهری کنـد و نکتـه دیگـر اینکـه قوانین سـاخت و سـاز و بـازار مرکـز در جایی 
متمرکـز باشـد.نمی شـود هـم شـهرداری تصمیـم گیرنـده باشـد هـم وزارت راه 
و شهرسـازی و سـایر ارگان هـای ریـز و درشـت. همچنیـن ناظـر عالـی دربـاره 
کارشناسـی بودن شـیوه های درآمدزایی شـهرداری از سـاخت و ساز نظارت کند.

  همانطــور کــه فرمودیــد درآمدزایــی شــهرداری از ســاخت و ســاز، 
ــن موضــوع کمــی  ــاره ای ــد. درب ــد مــی کن زیســت شــهری را تهدی

بیشــتر توضیــح مــی دهیــد؟
بلـــه؛ درآمدزایـــی شـــهرداری از ســـاخت و ســـاز موجـــب شـــده اســـت کـــه 
شـــهرداری بـــه تراکـــم ســـازی روی بیـــاورد و در نتیجـــه جمعیتـــی خـــارج 
ـــه  ـــت ک ـــی اس ـــن در حال ـــوند. ای ـــاکن ش ـــت س ـــران در پایتخ ـــت ته از ظرفی

ـــت  ـــده اس ـــرآورد ش ـــر ب ـــون نف ـــج میلی ـــر پن ـــران حداکث ـــت ته ـــت زیس ظرفی
امـــا جمعیـــت مـــازاد باعـــث مشـــکلات و گرفتـــاری هـــای زیـــادی شـــده 
اســـت . مشـــکلاتی از قبیـــل کوه خـــواری در ارتفاعـــات تهـــران و مســـکونی 
کـــردن آن، رخ داده اســـت. ضمـــن اینکـــه چشـــم اندازهـــای تهـــران را بـــا 
ـــت  ـــن جمعی ـــلاوه برای ـــت. ع ـــرده اس ـــن ب ـــه از بی ـــای بلندمرتب ـــاختمان ه س
بیـــش از انـــدازه تهـــران باعـــث شـــده اســـت کـــه ســـرانه فضـــای ســـبز در 
ــتاندارد خـــارج شـــود.  تهـــران بـــه شـــدت کاهـــش داشـــته و از حـــد اسـ
همچنیـــن باعـــث مشـــکلات شـــدید حمـــل و نقـــل و ترافیـــک شـــدید در 
ـــدازه  ـــه ان ـــهری ب ـــک ش ـــی ترافی ـــه گاه ـــه ای ک ـــه گون ـــت. ب ـــده اس ـــران ش ته
یـــک ســـفر بیـــن شـــهری زمـــان مـــی بـــرد. از ســـوی دیگـــر تهـــران بـــه 
ـــه  ـــت و در نتیج ـــده اس ـــودرو ش ـــگ خ ـــرانه پارکین ـــود س ـــار کمب ـــدت دچ ش
تـــردد بیـــش از انـــدازه خـــودرو در تهـــران ســـبب آلودگـــی شـــدید هـــوا 
شـــده اســـت. ضمـــن اینکـــه کمبـــود زمیـــن در تهـــران و افزایـــش تقاضـــا 
ــد. ــش یابـ ــدت افزایـ ــه شـ ــن بـ ــت زمیـ ــه قیمـ ــت کـ ــده اسـ ــب شـ موجـ



عضو هیئت مدیره بانک عامل بخش مسکن از فروش اقساطی بیش ازدومیلیون واحد مسکن مهر از ابتدای اجرای طرح تا کنون خبر داد.
به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از وزارت راه و شهرسازی؛ محمدحسن علمداری درباره تازه ترین وضعیت فروش اقساطی مسکن مهر 
با اشاره به اینکه در مجموع دومیلیون و ۱۱۳ هزار و ۳۸۰ واحد مسکن مهر، فروش اقساطی و تعیین تکلیف شدند، گفت: در سال جاری و 

در دو ماه نخست امسال، هفت هزار و ۳۲۲ واحد مسکن مهر، فروش اقساطی شد.
شایان ذکر است، بر اساس اعلام محمد اسلامی وزیر راه و شهرسازی، هم اکنون ۳۸ هزار واحد مسکن مهر در کشور باقی مانده است که در 

ماه های آتی و قبل از اتمام دولت تکمیل شده و به بهره برداری می رسد.
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لجستیک و اقتصاد از رشد 70 درصدی عوارض ساخت و ساز شهری گزارش می دهد
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گزارش

فقط ۳۸ هزار واحدمسکن مهر ناتمام است
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ــون  ــک میلی ــدود ی ــری ح ــه مت ــران ب ــاز ته ــاخت و س ــوارض س ــن ع میانگی
ــک آپارتمــان ۱00  ــرای ســاخت ی ــب ب ــن ترتی ــه ای ــان رســیده اســت. ب توم
متــری در تهــران عــوارض ســاخت و ســاز شــهرداری بــه حــدود ۱00 میلیــون 
ــه در ســال ۹۹  ــی رخ مــی دهــد ک ــن موضــوع در حال ــی رســد. ای ــان م توم
ــک  ــلام بان ــاس اع ــر اس ــران ب ــکن ته ــع مس ــک مترمرب ــت ی ــن قیم میانگی
مرکــزی از 30 میلیــون تومــان عبــور کــرد و حــال جهــش قیمــت هــا موجــب 
ــن  ــار شــود.  از ای ــود ســنگینی گرفت ــه رک ــازار مســکن ب ــه ب شــده اســت ک
ــازار مســکن ســبب  ــدگان در ب ــد مصــرف کنن ــدرت خری ــش ق ــته کاه گذش
شــده اســت کــه شــمار مســتاجران ســال بــه ســال افزایــش داشــته باشــد و در 

ــه مســتاجران معکــوس شــود.  ــکان ب یــک دوره 20 ســاله نســبت مال
بــر اســاس گــزارش مرکــز آمــار ایــران در دهــه 70 نســبت مالــکان 
ــه  ــه گفت ــت ک ــی اس ــن در حال ــود. ای ــد ب ــه 30 درص ــتاجران 70 ب ــه مس ب
ــر ۵0 درصــد خانوارهــا مســتاجر هســتند  ــغ ب مــی شــود در حــال حاضــر بال
ــران اســت.  و نســبت اجــاره نشــینی در تهــران بیشــتر از ســایر شــهرهای ای
در حــال حاضــر گــزارش هــای متعــددی از مهاجــرت تهرانــی هــا بــه 
ــس  ــده، ریی ــر ش ــار منتش ــن اخب ــود دارد و در آخری ــاری وج ــهرهای اقم ش
ــه تجــارت نیــوز خبــر داده اســت کــه کاهــش  اتحادیــه امــلاک ســاوجبلاغ ب
قــدرت خریــد مــردم باعــث شــده اســت کــه مــوج مهاجــرت از کــرج هــم بــه 
راه افتــاده و بســیاری از تهرانــی هــا و کرجــی هــا بــرای خریــد مســکن مهــر 

شــهرهای ارزان تــری ماننــد ســاوجبلاغ اقــدام کننــد. 
ــت.  ــده اس ــینی ش ــیه نش ــد حاش ــه رش ــر ب ــن منج ــت همچنی ــن وضعی ای
ــت  ــر جمعی ــون نف ــی از 20 میلی ــران حاک ــا در ای ــه برآورده ــوری ک ــه ط ب
حاشــیه نشــین اســت. بــا ایــن حــال شــهرداری همچنــان اصلــی تریــن منبــع 
درآمــد خــود را بــر ســاخت و ســاز گذاشــته اســت و هزینــه تامیــن مســکن در 

تهــران را بــاز هــم افزایــش داده اســت. 

 تاثیر افزایش عوارض ساخت و ساز بر قیمت مسکن
شــهرداری   ۱۴00 ســال  بودجــه  در  تهــران  ســاز  و  ســاخت  عــوارض 
حــدود 70 درصــد افزایــش داشــته اســت. بودجــه ای کــه ســقف آن

ــی  ــش بین ــن ســند پی ــان اســت. براســاس ای ــارد توم ــزار و ۹6۱ میلی  ۴۹ ه
ــارد  ــزار میلی ــدود 20 ه ــن محــل ح ــهری از ای ــران ش ــه مدی ــده اســت ک ش

ــد داشــته باشــند.  ــان درآم توم
ایــن موضــوع در حالــی رخ مــی دهــد کــه ســاخت و ســاز در تهــران وارد رکــود 
ســنگینی شــده و رو بــه کاهــش اســت. بــر اســاس گــزارش شــهرداری تعــداد 
پروانــه هــای صــادر شــده در ســال ۹8 تنهــا ۹ هــزار و ۴00 پروانــه ســاخت 
بــوده و حــدود ۱۵ درصــد نســبت بــه ســال ۹7 کاهــش داشــته اســت و تعــداد 
پروانــه هــای ســاختمانی صــادر شــده در ســال ۹۹ حــدود 30 درصــد نســبت 

بــه ســال ۹8 کاهشــی بــوده اســت. 

درآمد خیره کننده شهرداری از بازار مسکن
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گزارش

قیمت بیت کوین پس از هشدار معاون نخست وزیر چین در مورد رفتارهای مربوط به ماینینگ و تجارت بیت کوین، سقوط کرد.
به گزارش لجستیک و اقتصاد به نقل از سی ان بی سی؛ قیمت بیت کوین پس ازهشدار معاون نخست وزیر چین در مورد رفتارهای مربوط به ماینینگ و 

تجارت بیت کوین، سقوط کرد.
لیوهی در این هشدار تاکید کرد: قوانین سختگیرانه تری برای حفاظت از سیستم مالی چین مورد نیاز است.

قیمت بیت کوین که به تازگی از سقوطی سنگین ریکاوری شده بود، در واکنش اولیه به این خبر با سقوط سنگین 30 درصدی روبرو شد اما در انتها با 
جبران بخشی از این ضرر سقوط خود را به ۱0 درصد کاهش داده و در 36٫200 دلار به کار خود پایان داد.

سهام مربوط به ارزهای دیجیتال شامل سهام شرکت های کوین بیس و میکرواستراتژی به ترتیب 3.۹ درصد و ۴.7 درصد سقوط کردند.

هشدار مقام چینی باعث سقوط ۳0 درصدی بیت کوین شد 
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عوارض ساخت یک آپارتمان ۱۰۰ متری در تهران 
دست کم حدود ۱۰۰ میلیون تومان می شود

در بخــش عــوارض نوســازی هــم شــهرداری تهــران درآمــد یــک هــزار میلیــارد 
ــال در  ــوب امس ــه مص ــه بودج ــبت ب ــه نس ــرده ک ــی ک ــش بین ــی را پی تومان
حــدود 30 درصــد رشــد را نشــان می دهــد. عــلاوه بــر ایــن در بودجــه ســال 
۱۴00 بــه شــهرداری اجــازه داده شــده کــه از محــل فــروش ملــک دو هــزار و 
223 میلیــارد تومــان درآمــد کســب شــود کــه ایــن میــزان نســبت بــه بودجــه 

۹۹ شــهرداری رقمــی حــدود 32 درصــد رشــد دارد. 
البتــه بایــد یــادآوری کــرد کــه در بهمــن ســال گذشــته هــم اعضــای شــورای 
شــهر بــه افزایــش ۵0 درصــدی میانگیــن نــرخ عــوارض ســاختمانی رای داده 
بودنــد کــه در واقــع برمبنــای آن قــرار شــد نحــوه محاســبه عــوارض ســاخت 

و ســاز بــر اســاس تعییــن ارزش امــلاک باشــد. 
بنابرایــن اگــر بخواهیــم میــزان افزایــش عــوارض ســاخت و ســاز را بــر مبنــای 
مناطــق مختلــف پایتخــت بیــان کنیــم بایــد بگوییــم کــه عــوارض ســاخت و 
ســاز بیــن 37 تــا بیشــتر از 2۵0 درصــد در مناطــق مختلــف شــهر افزایــش 
ــق شــیوه نامــه  ــد مطاب ــن اســاس محاســبه عــوارض جدی داشــته اســت. برای
ــبه  ــت« محاس ــاس مرغوبی ــر اس ــلاک ب ــوان »ارزش ام ــت عن ــدی تح جدی

مــی شــود کــه دفترچــه »ارزش امــلاک براســاس مرغوبیــت« نــام دارد. فرمولی 
کــه گفتــه مــی شــود پرداخــت عــوارض ســاخت و ســاز را عادلانــه کرده اســت 
و از ایــن پــس تمــام شــهروندان تهــران عــوارض یکســان پرداخــت نخواهنــد 

کــرد. بلکــه عــوارض بــر مبنــای ارزش ســاختمان آنهــا دریافــت مــی شــود. 
شــایان ذکــر اســت کــه تــا پیــش از ایــن میانگیــن بهایــی کــه یــک ســازنده 
بــرای عــوارض پروانــه ســاختمانی بــه شــهرداری تهــران بابــت هــر مترمربــع 
ــا 700 هــزار تومــان اســت کــه در حــال  پرداخــت مــی کــرد حــدود ۵00 ت
حاضــر مطابــق فرمــول جدیــد مصــوب شــده، بــرای مناطــق متوســط شــهر، 
ــون و ــک میلی ــا ی ــدود 7۵0 ت ــه ح ــاختمانی ب ــوارض س ــای ع ــن به میانگی

۵0 هزار تومان رسیده است.
بنابرایــن میانگیــن نــرخ عــوارض ســاخت وســاز در شــهر تهــران از مترمربعــی 
یــک میلیــون تومــان هــم عبــور خواهــد کــرد کــه نتیجــه آن افزایــش هزینــه 
ــک  ــاخت ی ــوارض س ــب ع ــن ترتی ــه ای ــت. ب ــران اس ــاز در ته ــاخت و س س
ــان  ــون توم ــدود ۱00 میلی ــم ح ــت ک ــران دس ــری در ته ــان ۱00 مت آپارتم

مـــی شـــود کـــه رقـــم ســـنگینی بـــرای ســـاخت یـــک مســـکن بـــه شـــمار مـــی آید.
البتــه اگــر بخواهیــم ایــن موضــوع را در کنــار ســایر هزینــه هــای ســاخت و 
ســاز همچــون نــرخ زمیــن و مصالــح ســاختمانی، دســتمزد نیــروی کار و... قرار 
دهیــم متوجــه مــی شــویم کــه افزایــش ۵0 درصــدی در عــوارض ســاختمانی، 
ــش  ــال افزای ــت کم دو س ــکن را دس ــه مس ــی ب ــاخص دسترس ــد ش می توان
ــر اســاس برخــی محاســبات از  ــم ب ــه در حــال حاضــر ه ــد. شــاخصی ک ده
۵0 ســال هــم عبــور کــرده اســت. ایــن شــاخص برابــر بــا »نســبت میانگیــن 
قیمــت مســکن بــه میانگیــن درآمــد ســالانه خانــوار« و نشــان دهنده »میــزان 
توانمنــدی خانــوار در دسترســی بــه مســکن« اســت. طبــق شــاخص دسترســی 
ــک مســکن  ــک ی ــرای تمل ــزان ســال های انتظــار ب ــوان می ــه مســکن، می ت ب
از طریــق پــس انــداز تمامــی درآمــد ســالانه خانــوار را محاســبه کــرد. از آنجــا 
ــد،  ــر نمی رس ــه نظ ــه ب ــوار، واقع بینان ــد خان ــداز کل درآم ــرض پس ان ــه ف ک
ــر  ــد مســکن، در نظ ــرای خری ــوار ب ــد خان ــوم درآم ــداز یک س چنانچــه پس ان
گرفتــه شــود، طــول دوره انتظــار خریــد مســکن، ســه برابر شــاخص دسترســی 
ــکن،  ــد مس ــار خری ــول دوره انتظ ــع، ط ــود. در واق ــد ب ــکن خواه ــه مس ب

ــد  ــوم از درآم ــداز یک س ــا پس ان ــوار ب ــه خان ــت ک ــی اس ــان دهنده مدت نش
ــته  ــه گذش ــه ده ــی س ــه ط ــاخصی ک ــود. ش ــکن می ش ــب مس ــود، صاح خ
ــل دهــه ۱370  ــدی صعــودی داشــته اســت و از حــدود ۱۵ ســال در اوای رون
دســت کم بــه بــالای ۵0 ســال در یکــی- دو ســال اخیــر جهــش کــرده اســت.

ــد  ــت. محم ــران اس ــینی در ای ــیه نش ــد حاش ــاق رش ــن اتف ــه ای ــه نتیج ک
درویــش، کارشــناس آب و محیــط زیســت کــه بــه نقــش مهاجــرت روســتاییان 
بــه شــهرها و رشــد حاشــیه نشــینی اشــاره کــرده اســت، بــه همشــهری گفتــه 
اســت کــه روســتاییان بــه دلیــل مشــکلات تامیــن آب نــه قــدرت مانــدن در 
ــه دلیــل افزایــش هزینــه  ــه ب ــد و ن روســتاها و تامیــن معیشــت خــود را دارن
مســکن در شــهرهای بــزرگ مــی توانــد در شــهرهای مرکــزی خانــه دار شــوند. 
بنابرایــن نتیجــه ایــن اتفاقــات رشــد حاشــیه نشــینی اســت بــه گونــه ای کــه 
جمعیــت حاشــینه نشــینان حــدود چهــار دهــه قبــل تقریبــا معــادل 700 هزار 
ــه 20 میلیــون نفــر افزایــش  ــن جمعیــت ب ــود کــه در حــال حاضــر ای نفــر ب

داشــته اســت. 
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