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بازار زمين و مسكن در سال هاي اخير، بيش از ساير 
بازارهاي مالي و س�رمايه اي و - حتي جلوتر از تورم 
عمومي كشور- افزايش قيمت را به خود ديده  است. 
ايج�اد محدودي�ت در عرض�ه زمين و ب�ه دنبال آن 
افزاي�ش ارزش زمي�ن و مس�كن، زمين خواري هاي 
سازمان يافته، رانت هاي اطلاعاتي و اقتصادي و نبود 
نظ�ارت قانوني در تم�ام اين س�ال ها، ورود تقاضاي 
س�رمايه اي به اي�ن بازاره�ا را تس�هيل و ترغيب  و 
بازار زمين و مس�كن را به س�ود آورترين بستر براي 
سوداگري تبديل كرده است آن هم درحالي كه بازار 
زمين و مس�كن اساس�اً بايد در خدمت پاسخ به نياز 
مصرفي و معيشتي مردم باشد نه تقاضاي سرمايه اي!

  
اخيراً مركز افكارس��نجي دانش��جويان ايران )ايس��پا( 
طي يك نظرس��نجي از 12هزار نفر از ساكنان مناطق 
مختلف كشور با طرح اين س��ؤال كه »اگر شرايط مالي 

شما به گونه اي باشد كه بتوانيد پس انداز كنيد ترجيح 
مي دهيد پس انداز خود را چگونه مديريت كنيد؟« اعلام 
كرد:  اولويت اول مردم براي سرمايه گذاري، بازار زمين 

و مسكن است.  
طبق يافته هاي اين نظرس��نجي، 33/3 درصد از مردم 
اي��ران گفته اند اگر پس اندازي داش��ته باش��ند ترجيح 

مي دهند در زمين و مسكن سرمايه گذاري  كنند، ترجيح 
20/7 درصد مردم اين است كه طلا و سكه بخرند، 15/5  
درص��د اش��تغالزايي و كارآفريني كنن��د، 15/2 درصد 
ديگر در بانك پس ان��داز مي كنن��د و 2/7 درصد دلار و 
ارز مي خرند. بازار خودرو، بورس و رمزارزها و بازارهاي 
جهاني نيز به ترتيب انتخ��اب 2/7، 1/3 و 1/3 درصد از 

پاسخ دهندگان به اين نظرسنجي بوده است. 
البته نتايج اين نظرس��نجي چندان دور از انتظار نبود، 
چراكه حدود دو س��ال قب��ل نيز اين نهاد نظرس��نجي 
مش��ابهي انجام داده ب��ود و ب��ازار زمين و مس��كن در 
آب��ان1400 ب��ا 37 درص��د رأي مثبت، انتخ��اب اول 
سرمايه گذاري ايراني ها بود. اما پرسش اساسي اينجاست 
كه بازار زمين و مسكن كه اساساً بايد كالاي مصرفي و نه 
سرمايه اي باشد، چرا و چطور با چنين فاصله معناداري 
گوي سبقت را از ديگر بازارهاي سرمايه ربوده و به بستر 
پرطرفدار سرمايه گذاري و سوداگري تبديل شده است؟ 

  زمين 111۰ برابر گران تر شده است
بر اس��اس داده هاي مركز آم��ار ايران، از س��ال 1396 
تاكنون، يعني حدود ش��ش س��ال اخير متوسط قيمت 
مسكن شاهد رش��د هزار درصدي بوده است. در تحليل 
چرايي اين مسئله اما رويكرد اقتصاد كلان چندان راه به 
جايي نمي برد، چراكه طبق آمار و شواهد موجود افزايش 
قيمت در بازار مس��كن طي چند دهه اخير اساس��اً تابع 
تورم عمومي نبوده و حتي شكاف معنادار 30 درصدي 
با افزايش قيمت س��اير كالاهاي كش��ور داشته است. از 
طرفي ديگر آمارها نش��ان مي دهد قيمت زمين نيز طي 
30 سال اخير در نتيجه محدوديت عرضه در شهرهاي 
بزرگ و كلانشهرها با رشد ش��ديدي مواجه بوده است، 
به طوري كه از سال 1372 تا زمستان 1400 زمين هاي 
پايتخت با رشد هزار و110 برابري در صدر و پس از آن 
زمين در ش��هرهاي قم، اصفهان، شيراز، تبريز و كرج به 
ترتيب ب��ا رش��د 416، 397، 3۸9، 364 و 362 برابري 

روبه رو ش��ده  اند آن هم درحالي كه در همين بازه زماني 
قيمت دلار در بازار آزاد 160 برابر و سكه نيز 690 برابر 

شده است. 
كنار هم قرار گرفتن اي��ن آمار و ارقام به خوبي نش��ان 
مي دهد كه در سال هاي اخير، بازار زمين و مسكن بيش 
از س��اير بازارهاي مالي و س��رمايه اي و - حتي جلوتر از 
تورم عمومي كشور- افزايش قيمت را به خود ديده  است. 
ايجاد محدوديت در عرضه زمين و به دنبال آن افزايش 
ارزش زمين و مسكن، زمين خواري هاي سازمان يافته، 
رانت هاي اطلاعاتي و اقتصادي و نبود نظارت قانوني در 
تمام اين سال ها، ورود تقاضاي سرمايه اي به اين بازارها 
را تس��هيل و ترغيب كرده و بازار زمين و مس��كن را به 
سود آورترين بستر براي س��وداگري تبديل كرده است، 
آن هم درحالي كه بازار زمين و مس��كن اساس��اً بايد در 
خدمت پاس��خ به نياز مصرفي و معيشتي مردم باشد نه 

تقاضاي سرمايه اي!

»جوان« تبعات انحصار زمين و نقش آن را در نابساماني بازار مسكن بررسي مي كند

انحصار زمين، برگ برنده سوداگري در بازار مسكن 
بر اساس داده هاي مركز آمار ايران، از سال 1396 تاكنون، متوسط قيمت مسكن شاهد رشد هزار درصدي بوده است

 ش�ناخت تركيه و اقتصاد آن به عن�وان يك بازيگر 
منطق�ه اي تأثيرگ�ذار ك�ه كنش ه�اي ژئوپلتيك و 
ژئواكونومي����ك فرامنطق�ه اي ني�ز دارد و قلمرو 
اي�ن كنش ها كه مح�دوده بزرگي از ش�رق آس�يا تا 
آفريقا و اروپاي شرقي را در برمي گيرد اهميت دارد. 
ش�ناخت ابعاد اقتصادي اين بازيگ�ر فعال در صحنه 
نظم ق�درت منطقه مي توان�د به اتخ�اذ تصميم هاي 
صحيح در سطح منطقه و داش�تن تصويري واقعيت 
نم�ا از آن بينجام�د. اس�تفاده از تجرب�ه تركي�ه در 
اس�تفاده از موقعي�ت اقتص�ادي و جغرافيايي خود 
مي تواند ب�راي ايران كه ش�باهت هاي بس�ياري )به 
رغم تفاوت ه�اي غيرقابل چش�م پوش�ي( ب�ه اين 
كش�ور دارد مفيد باشد. سياس�ت هاي انرژي تركيه 
بخش�ي از واقعيت بازار انرژي جهان به شمار مي آيد 
كه ش�ناخت آن ب�راي كنش�گران اي�ن بازار)اعم از 
توليدكنن�ده ي�ا مص�رف كنن�ده( ضروري اس�ت. 

  
  تقاضاي انرژي تركيه

بر پايه گزارش BP DATA ميزان مصرف نفت تركيه 
در سال 2010، 694 هزار بشكه در روز بوده  كه در سال 
2013 به 719 هزار بش��كه افزايش پيدا كرده است. در 
سال 2022 اين ميزان به يك ميليون و 42 هزار بشكه در 

روز رسيده است. )نمودار 1(
س��الانه يك ميليون متر مكعب به مي��زان تقاضاي گاز 
تركيه افزوده مي شود كه ميزان مصرف اين كشور را به 
50 ميليارد متر مكعب رسانده است. با اين حال تركيه 
توليدكننده نفت و گاز به ش��مار مي آيد گرچه به دليل 
كمي ميزان توليد، تنها 26 درصد از نياز انرژي اين كشور 

از منابع داخلي تأمين مي شود. 
  ترانزيت انرژي تركيه

بررس��ي عملكرد تركيه در حوزه ترانزيت انرژي نش��ان 
مي دهد اين كش��ور در حال تلاش براي تبديل ش��دن 
به هاب انرژي منطقه اس��ت. تركيه تلاش كرده است بر 
خطوط اصلي انتقال گاز طبيعي مايع )LNG( تس��لط 
يابد. هدف تركيه از اين كار ابتدا تأمين نيازهاي روزافزون 
داخلي خود و سپس صدور مجدد)re_export(  انرژي 
توليدكنندگان به ديگران است. رسيدن به اين مطلوب 
تنها از طريق سرمايه گذاري هاي عظيم در خطوط انتقال 
و پايانه هاي بندري انتقال نفت و گاز ميسر است؛ امري 
كه در هر كش��وري مي تواند به تزاحم با مطالبات و بازار 
داخلي منجر شود، اما سياس��ت خارجي اقتصاد محور 
و داخل بنياد تركيه ميان نيازه��ا و مؤلفه هاي داخلي و 
همچنين كنشگري بين المللي اين كشور، تعادل مطلوبي 

ايجاد كرده است.   )نمودار 2(
اصلي تري��ن اجزاي سيس��تم ترانزيت ان��رژي تركيه را 

مي توان به چهار قسمت تقسيم كرد:
 1- جريان انتقال گاز از روسيه به اروپا

خطوط اصلي ترانزيت گاز روسيه از تركيه به اروپا عبارتند از: 
جريان ترك  )TURK_STREAM( كه گاز روسيه 
از طريق درياي سياه به اروپا منتقل مي شود.  )نمودار 3(

ترك استريم پس از گذش��تن از درياي سياه به دو خط 
لوله منتهي مي شود كه يكي از آنها گاز وارد شده از روسيه 
را وارد شبكه داخلي گاز تركيه و ديگري گاز را به خارج 
از تركيه و اتحاديه اروپا وارد مي كند. طول ترك استريم 
930 كيلومتر است و مي تواند سالانه 31/5 ميليارد متر 
مكعب گاز را انتقال دهد. اين خط لوله از آناپا در ساحل 
روسيه شروع و انتهاي آن در منطقه تراس )تراكيه( در 
بخش اروپايي تركيه قرار دارد. احداث اين خط لوله در 
سال 201۸ به پايان رسيده و از سال 2020 انتقال گاز از 

طريق آن به تركيه و بلغارستان شروع شده است. 
)BLUE_STREAM( جريان آبي 

 اين خط لوله اولين خط لوله اي  است كه براي انتقال گاز 
روسيه به اروپا احداث شد. اين خط لوله نيز از استاوروپل 
روسيه آغاز مي شود اما بر خلاف ترك استريم وارد بخش 
مركزي س��رزمين تركيه شده و تا اس��تان آنكارا تركيه 
امتداد مي يابد. مأموريت اين خ��ط لوله علاوه بر تأمين 
نياز داخل��ي تركيه)هدف اصلي(، تأمي��ن گاز مورد نياز 
ايتاليا و هلند نيز بوده اس��ت و به همي��ن دليل علاوه بر 
روسيه و تركيه اين دو كشور هم در احداث و بهره برداري 
اين طرح مشاركت داشته اند. طول اين خط لوله 1213 

كيلومتر اس��ت كه 373 كيلومتر آن در خاك روس��يه 
و 444كيلومت��ر آن در خاك تركيه ق��رار دارد. ظرفيت 
انتقال گاز اين خط لوله 16 ميليارد متر مكعب گزارش 

شده است.   )نمودار4(
   خط لوله ترانس بالكان

اين خط لوله، گاز روسيه را كه به خاك تركيه وارد شده 
اس��ت، به قلمرو اروپا وارد مي كند. كنترل اين خط لوله 
و دو خط لوله پيشين از سوی ش��ركت روسي گاز پروم 

صورت مي گيرد.   )نمودار 5(
ظرفيت انتقال سالانه اين خط لوله حداكثر 27 ميليارد 
متر مكعب در س��ال اعلام ش��ده اس��ت كه طبق اعلام 
ش��وراي آتلانتيك تقريب��اً نيمي از اي��ن ظرفيت يعني 
13/5ميليارد متر مكعب در حال استفاده است. اين خط 

لوله 400 كيلومتر طول دارد. 
 2- جريان انتقال گاز از آذربايجان به اروپا

پس از جنگ اوكراي��ن، اروپا براي تأمي��ن نياز خود به 

آذربايجان روي آورد. اپراتورهاي ملي سيس��تم توزيع 
گاز بلغارستان، روماني، مجارستان و اسلواكي در سال 
پيش با جمه��وري آذربايجان تواف��ق كردند كه ميزان 
واردات گاز خود را از جمهوري آذربايجان افزايش دهند. 
ديگر كش��ور هاي اروپايي مانند بلژيك و... نيز توافقات 
مش��ابهي را در همان زمان انجام دادند. همزمان الهام 
علي اف اعلام كرد كش��ورش در حال برنامه ريزي براي 
افزايش ميزان صادرات گاز به اروپ��ا از 12 ميليارد متر 
مكعب به 20 ميليارد متر مكعب تا س��ال 2027 است، 
اما اوج گرفتن همكاري ها با امضاي تفاهمنامه همكاري 
استراتژيك ميان علي اف و اورزولا فون لاينرئيس رئيس 
كميس��يون اروپا بود كه حتي صداي گروه هاي حقوق 
بشري اروپا را كه منتقد حكومت جبار علي اف هستند، 
درآورد. كريدور گاز جن��وب در اين ميان نقش اصلي را 
دارد، كريدور گاز جنوب، در نتيجه توافق ميان اتحاديه 
اروپا و جمهوري آذربايجان در سال 2011 ايجاد شد كه 
هدف آن اتصال منابع گاز آذربايجان به خصوص ميدان 
گازي شاه دنيز در درياي خزر به اروپاست. اين كريدور 
از س��ه خط لوله گاز قفقاز جنوبي، تاناپ و تاپ تشكيل 

شده است.  )نمودار 6(
3- خط لوله قفقاز جنوبي

اين خط لول��ه كه اولين بخش از اين جريان اس��ت، گاز 
ميدان شاه دنيز واقع در باكو را از جمهوري آذربايجان به 
گرجستان و از اين كشور به مرز تركيه مي رساند. طول 
اين خط لوله 691 كيلومتر است كه 443 كيلومتر آن در 
آذربايجان و 24۸ كيلومتر آن در گرجس��تان قرار دارد. 
قطر اين خط لوله 42 اينچ اس��ت. اين خط لوله از سال 
2006 در حال كار است و ظرفيت انتقال گاز روزانه آن 
60/7 ميليون متر مكعب است. شركت مسئول اين خط 

لوله در حال حاضر بريتيش پترليوم است. 
  )ترانس آدرپاتيك( تاناپ

اين خط لوله كه گاز رس��يده از طريق خ��ط لوله قفقاز 
جنوبي را از خاك تركيه به قلمرو اتحاديه اروپا مي رساند 
از روس��تايي در كنار مرز گرجس��تان به نام تورك گوزو 
شروع می شود و پس از گذشتن از 20 استان اين كشور 
به مرز تركيه و يونان مي رسد. طول اين خط لوله 1۸04 
كيلومتر اس��ت و داراي هفت ايس��تگاه كمپرسور است. 
حجم انتقال سالانه آن نيز حدود 24 ميليارد متر مكعب 
برآورد مي گردد كه توانايي افزايش ت��ا 31 ميليارد متر 

مكعب را نيز دارد. 
56 درصد مالكيت اين خط لوله متعلق به شركت كريدور 
گاز جنوبي، 30 درصد ش��ركت دولتي ت��رك بوتاس و 

12درصد شركت انگليسي بي پي است. 
  ترانس آناتولي )تاپ(

اين خط لوله گاز منتقل ش��ده از س��وی تاناپ از خاك 
تركيه را وارد قلمروی اتحاديه اروپا مي كند. ابتدا يونان 
و پس از آن آلباني و در نهايت ايتاليا. مالك و بهره بردار 

تاپ، بريتيش پترليوم اس��ت. طبق اعلام رسمي بي پي 
ظرفيت انتقال گاز اين خط لوله 10 ميليارد متر مكعب 
در سال است. لازم به ذكر اس��ت پروژه شكست خورده 
خط لوله نوباكو كه از بلغارستان تا آلمان امتداد داشت 
و حدود 12 سال پيش جنجال بسياري آفريد بخشي از 

اين كريدور بود. 
 4- خط لوله باكو- تفليس- جيهان

 اين خط لوله كه نفت ميدان گونش��لي آذربايجان را از 
گرجس��تان و به تركيه و از آنجا به مديترانه مي فرستد 
اهميت فراواني براي رژيم صهيونيس��تي دارد. اسرائيل 
دومين مش��تري ب��زرگ نف��ت جمه��وري آذربايجان 
اس��ت و در عين حال حداقل يك س��وم )توجه به اين 
نكته ضروري اس��ت كه چنين ميزاني از وابستگي براي 
محصولي مانند نفت بسيار زياد است( تقاضاي نفت اين 
رژيم را نف��ت آذربايجان كه از اين خ��ط لوله مي گذرد 

تأمين مي كند.  )نمودار 7( 
بهره بردار اصل��ي اين خط لوله مانن��د ديگر بخش هاي 
نفتي آذربايجان ش��ركت بي پي انگليس��ي است. طول 
خط لوله 176۸ كيلومتر، قط��ر آن 42 اينچ و ظرفيت 
انتقال روزانه آن 1/2 ميليون بش��كه در روز است. اين 
خط لوله هش��ت ايس��تگاه كنترل و نظارت دارد كه دو 
عدد در آذربايجان، دو عدد در گرجستان و چهار ايستگاه 

در تركيه قرار دارد. 
  جمع بندي

تلاش تركيه براي تبديل ش��دن به هاب انرژي منطقه 
پيراموني خود )خاورميانه، قفقاز و اتحاديه اروپا( موفق 
بوده است. اين كشور توانسته است بايسته هاي تجاري و 

حمل و نقلي داخلي خود را با اين هدف تطبيق دهد. 
ديپلماسي انرژي تركيه با استفاده از ظرفيت هاي ترانزيتي 
اين كشور توانسته است روابط متشنج و حساس آن را با 
روسيه و اتحاديه اروپا متوازن كند. با توجه به خصوصيت 
منطقه اي بودن بازار گاز و وابستگي امنيتي تأمين كننده 
و مصرف كننده به يكديگر در اين ب��ازار، اقدامات تركيه 
مصداق ب��ارز اس��تفاده از ظرفيت هاي اقتص��ادي براي 
پيشبرد اهداف بلندمدت سياسي و امنيتي است. تركيه 
با اس��تفاده از ابزار ترانزيت انرژي نفوذ خود را در منطقه 
قفقاز و به ويژه آذربايجان به طور چش��مگيري افزايش 
داده است. تركيه توانسته است با استفاده از ظرفيت هاي 
مختلف خود و همچنين شناخت چگونگي تقسيم قدرت 
در قفقاز با استفاده از ابزار هاي گوناگون و به خصوص ابزار 
انرژي، جمهوري آذربايجان را به حياط خلوتي براي خود 
در منطقه نفوذ سنتي روس��يه يعني قفقاز و كشور هاي 
حوزه سي اي اس تبديل كند. دامنه فعاليت هاي ترانزيتي 
و توليدي اين كشور در حوزه انرژي در حال گسترش به 

مناطق دوردست  مانند ليبي است. 
منابع: در روزنامه موجود است.

* پژوهشگر انديشكده ديپلماسي اقتصادي

جايگاه ترانزيت انرژي در ديپلماسي اقتصادي تركيه

تركيه توانسته است با استفاده از ظرفيت هاي 
مختلف خود و همچنين شناخت چگونگي 
تقسيم قدرت در قفقاز با استفاده از ابزار هاي 
گوناگون و به خصوص ابزار انرژي، جمهوري 
آذربايجان را ب�ه حياط خلوت�ي براي خود 
در منطقه نفوذ سنتي روس�يه يعني قفقاز 
و كشور هاي حوزه س�ي اي اس تبديل كند. 
دامنه فعاليت ه�اي ترانزيتي و توليدي اين 
كش�ور در حوزه ان�رژي در حال گس�ترش 
ب�ه مناط�ق دوردس�ت  مانند ليبي اس�ت

بررسي عملكرد تركيه در حوزه ترانزيت انرژي 
نشان مي دهد اين كشور در حال تلاش براي 
تبديل شدن به هاب انرژي منطقه است. تركيه 
تلاش كرده است بر خطوط اصلي انتقال گاز 
طبيعي مايع )LNG( تسلط يابد. هدف تركيه 
از اين كار ابتدا تأمين نيازهاي روزافزون داخلي 
  )re_export(خود و س�پس صدور مج�دد
ان�رژي توليدكنن�دگان ب�ه ديگران اس�ت

هادي عطازاده*
  تحلیل

زینب خدایی
  گزارش
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