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، مسـاله  یکـی از چالش هـای اصلـی حـال حاضـر کشـور

مسـکن اسـت. به جز جهش های سـال های 1397 تا 1401 

ز  کـه در نتیجـه تـورم عمومـی و جهـش ار قیمـت مسـکن 

بـود، انتخـاب مسـکن به عنـوان یـک دارایـی به دلیـل اطمینان بخشـی از 

بازدهـی آن در مقایسـه بـا سـایر دارایی هـا، ایـن کالای مصرفـی را بـه یـک 

کالای لوکس و دسـت نیافتنی برای اغلب خانوارهای فاقد مسـکن تبدیل 

کرده اسـت. پژوهشـگران مسـکن معتقدند در کنار تحولات اقتصاد کلان، 

کـه در جهش هـای قیمـت مسـکن و تبدیـل مسـکن بـه  یکـی از عواملـی 

ی نقـش داشـته، زمیـن اسـت. بـه عبارتـی، بـا عـدم گسـترش  ابـزار سـفته باز

ی ها  افقی شـهرها به تناسـب افزایش جمعیت در شـهرهای ایران، شـهردار

به جـز ساخت و سـازهای قانونـی، اجـازه توسـعه قانونـی را بـه شـهرها 

از مسـائل و  ی  کشـورمان  بلندمرتبه سـاز ، در  ایـن منظـر از  نداده انـد. 

ی،  موضوعـات مـورد مناقشـه و اختلافـی در حیطـه نظـر و عمـل شهرسـاز

ی پدیـده ای  ی و مدیریـت شـهری بـوده و هسـت. بلندمرتبه سـاز معمـار

یکی سـاخت سـاختمان  اسـت که به واسـطه پیشـرفت های فنی و تکنولوژ

و افزایـش تقاضـای زمیـن در بافت هـای مرکـزی شـهرها به خصـوص در 

کلانشـهرها و نیـز رشـد جمعیـت، از اواخـر قـرن نوزدهـم و در اوایـل قـرن 

ی،  بری تجار بیستم رخ نمود. ابتدا بلندمرتبه ها برای ساختمان های با کار

ی هـم بـه  ی، هتل هـا و امثالهـم سـاخته شـدند امـا بعـدا مسکن سـاز ادار

این شـیوه صورت پذیرفت. رفته رفته این شـیوه از ساخت وسـاز منتقدانی 

پیـدا کـرد و بـا آشـکار شـدن آسـیب های مختلـف تحلیلگـران حوزه هـای 

مختلـف دراین بـاره بـه اظهارنظر پرداختند.

 ، ی خـوب شـامل 1- تجمیـع فضاهـای بـاز و سـبز اهـداف بلندمرتبه سـاز

ی های مناسـب،  3- منظرسـاز بـالا بـردن جمعیت پذیـری شـهرها،   -2

ی ارتبـاط  4- کاهـش قیمـت بـا تعـادل در نظـام عرضـه و تقاضـا، 5- برقـرار

یربنـا، 6- کاهـش سـفرهای شـهری، 7- اسـتفاده  بیـن سـرانه فضـای بـاز و ز

از ظرفیت هـای جدیـد و 8- شـکل گیری نظـام تـوده و فضـای مناسـب تر 

ی  ی های جدید شهرساز است. به طور خلاصه در نظریه های مدرن و تئور

ی بـا هـدف شـکل گیری نظـام تـوده و فضـای مناسـب تر و  بلندمرتبه سـاز

ی زمیـن جهـت ایجـاد عرصـه عمومـی و تجمیـع فضاهـای بـاز  آزادسـاز

انجـام می شـود. رفته رفتـه متخصصـان شـهری و عمدتـا جامعه شناسـان 

کردنـد.  ی اعتـراض  یـه عمودی سـاز و گسـترش بی ر وانشناسـان بـه  و ر

گرچـه در ابتـدای  کـه  وانشناسـان ایـن بـود  ل جامعه شناسـان و ر اسـتدلا

کالبـدی ایـن طـرح  ی شـهرها، مزایـای اقتصـادی و  گسـترش عمودی سـاز

یاد است اما درنهایت با تبعات اجتماعی و فرهنگی  نسبتا قابل توجه و ز

کـه ایـن طـرح دارد، هزینـه خانوارهـا افزایـش می یابـد. برخـلاف جهـان کـه 

ی  ی و ادار کـز شـهری عمدتـا بـرای بخـش تجـار ی در مرا بلندمرتبه سـاز

ی شده و  انجام شد اما در ایران همه جای شهرها تبدیل به بلندمرتبه ساز

سـاختمانی های ویلایی کم کم از شـهرهای بزرگ کشـور حذف شـده اند.

گره قیمت مسکن در پایتخت، چرا این طور توسعه پیدا کردیم؟

کم دنیا تهران چهارمین شهر مترا

تراکم شهرهای ایران در ردیف  هند و بنگلادش!

 ، از مناقشه برانگیزترین مباحث نظام شهرسازی کشور در دهه های اخیر
کم، انواع و سطوح مختلف آن است که به عنوان مقوله های پیچیده  ترا
و چند بعـــدی مطـــرح می گـــردد. بی اعتنایی به عدم تـــوازن دو موضوع 
کم، زمینه ســـاز ظهور مســـائل و  ی ترا جمعیـــت و مســـاحت در بارگـــذار
تبعات آشکار و نهان متعددی بر ابعاد مختلف سکونتگاه های کشور 
شده که در ادامه نیازمند صرف هزینه های بالا در راستای تعدیل بخشی 
کم جمعیتی در ایران با ســـایر  از آنهاســـت. مطالعـــه تطبیقـــی مقولـــه ترا
کم  کشـــورها موارد قابل تاملی را نشـــان می دهد. براساس این مقایسه، ترا

کم جمعیتی عرصه ساخته شده شهرهای ایران  ناخالص مسکونی و ترا
به ویژه در پایتخت و کلانشهرهای ایران، همتراز یا در طیف نزدیک به 
کم شـــهر تهران در  ی که ترا کم جهان اســـت؛ به طور برخی شـــهرهای مترا
کســـتان، دهلی هند،  کای بنگلادش، بمبئی هند، کراچی پا ردیـــف دا
، ســـئول  مانیـــل فیلیپین، اســـتانبول ترکیه، مکزیکوســـیتی، قاهره مصر

کره جنوبی، شهر هنگ کنگ و توکیوی ژاپن است.  
این آمارها نشان می دهد درحالی که تراکم در شهر تهران )مناطق 22گانه( 
حدود 149 نفر و در تهران با اقمارش )شهرهای کرج، ملارد، شهر قدس، 

اندیشـــه و حتی اسلامشـــهر و رباط کریم( 79 نفر در هکتار بوده که این 
، بمبئی 241  کا 309 نفر کم ترین شهرهای جهان شامل دا تعداد در پرترا
، در مانیل  نفر و در کراچی 180 نفر اســـت. این عدد در دهلی 133 نفر
، در استانبول ترکیه و بغداد عراق به ترتیب 98 و 95 نفر است.  126 نفر
کم جمعیت در  کم بالای شـــهر تهران درحالی اســـت که ترا همچنین ترا
، در  ، در نیویورک 19 نفر ، در لس آنجلس 20نفر میلان ایتالیا فقط 25 نفر
، در رم ایتالیا و  گوی آمریکا 14 نفر ، در واشنگتن و شیکا ملبورن 16 نفر

هامبورگ آلمان 28 و در مسکوی روسیه 27 نفر است. 

چرا شهرهای ایران پرتراکم شدند؟

مرکز تحقیقات اســـلامی مجلس شـــورای اســـلامی در گزارشی با عنوان 
ی ایران و جهان«  کم جمعیتی در شهرســـاز »مطالعـــه تطبیقـــی انواع ترا
کم جمعیتی در ایران و شـــهرهای بزرگ جهان،  بـــا بررســـی وضعیـــت ترا
به دو ســـوال پاســـخ داده اســـت. این دو ســـوال عبارتند از اینکه 1- اولا 
ی ایران با تجارب  کم جمعیتی در شهرساز ی ترا وضعیت انواع بارگذار
ســـایر کشـــورها، چگونه اســـت؟ 2- ثانیا چه سیاست هایی در راستای 
کم جمعیتی کشور ایران، قابل اتخاذ است؟ مدیریت بهینه وضعیت ترا
در این پژوهش آمده است: در پاسخ به پرسش نخست، می توان گفت که 
کم جمعیتی پژوهش نهاد مذکور نشان می دهد کشور  وضعیت انواع ترا
کم به ویژه در برخی متغیرهاست. مطالعه  ایران را در رده کشورهای مترا
کم عرصه ساخته شده،  کم ناخالص مسکونی و ترا تطبیقی وضعیت ترا
کم بالاتر از  گویای آن اســـت که کشـــور ایران در دســـته کشـــورهای با ترا
متوســـط جهانی، جای می گیرد. تحلیل تطبیقی ســـرانه سطح زیربنای 
مسکونی نیز با اختصاص مقادیر کم در قیاس با سایر کشورها با افت 

کم ســـاختمانی بالاتری  قابل توجهی در دهک های پایین تر جامعه، ترا
را زمینه ســـاز گشـــته و به تبع آن، نسبت اتاق بر نفر را که مهم ترین عامل 
کم بـــالا عنوان می گردد،  ی ترا تعیین کننـــده در آسیب شناســـی بارگذار
کم با ســـاختار  تقلیل داده اســـت. در این رابطه، همبســـتگی افزایش ترا
ی نمود: ابتدا تاثیرات ساختار  کاو شهرهای ایران را از دو منظر می توان وا
کم  ی ترا کم های بالا و دوم اثر بارگذار فضایی شـــهرهای ایران بر بروز ترا
بـــالا بر ســـاختار شـــهرهای ایران. از منظـــر اول می توان عنـــوان نمود که 
سیاست های کلان مدیریتی و آمایشی، تعریف محدوده و حریم شهرها 
و همچنین وجود محدودیت های توسعه در بستر برخی شهرها به جهت 
کم  تامین زمین شهری، عوامل مؤثری بر تشویق و ترغیب هرچه بیشتر ترا

بالای شهری در کشور بوده اند.
یخت شناســـی،  کـــم بیش ازحد، ابعاد ر ی ترا از منظـــر دوم نیـــز بارگـــذار
... در شـــهرهای ایرانی را دســـتخوش تحولاتی نموده اســـت.  کارکردی و
انباشت و تمرکز سطوح مختلف اقتصادی و جمعیتی و عملکردی، 

پیامدهای منفی متعددی در دســـتیابی به امکانات عمومی شـــهری، 
آشفتگی و تشتت در منظر شهری، برهم زدن تسلسل مراتب و تشویق 
مهاجرت های درون شهری را با عدم تعادل در برنامه ریزی پایدار نظام 
، تغییر ذائقه  ســـکونتگاهی کشـــور درپی داشته است. از ســـویی دیگر
ی پسند  مردم و متخصصان را با شکل دهی الگوهای ساخت وساز بازار
گری و کسب  ی، ســـودا کم بالا، فراهم ســـاخته که کالایی ســـاز و مروج ترا
عوایـــد اقتصـــادی در چرخه زمین شـــهری را موجـــب گردیده و از طریق 
یج الگوی مشـــخصی از کاربری  ک و ترو اعمال تغییرات در ارزش املا
کم بالای نامطلوب را در کشور تسری داده  ی با ترا و فعالیت، توده گذار
و برنامه ریزی کاربری زمین را با اخلال مواجه گردانده است. این گزارش 
بیان می دارد در شـــرایط کنونی، ضرورت بازاندیشـــی منطبق بر شـــرایط 
یست محیطی، اهداف بارگذاری تراکم،  مداخله گر فرهنگی، اقتصادی، ز
آســـتانه جمعیت پذیری و ظرفیت قابل حمل در بســـتر زمانی و مکانی 

شهرهای ایران، توجه بیشتری از منظر مدیریت شهری را می طلبد.

توصیه های سیاستی 

در ادامـــه برخـــی از توصیه هـــای سیاســـتی گزارش مرکـــز تحقیقات 
کم  اســـلامی مجلس شـــورای اســـلامی درخصوص نوع مواجهه با ترا

بالای شهرهای کشور آمده است. 
اولیــن توصیــه نهــاد پژوهشــی زیرمجموعــه مجلس این اســت؛  1
یت هــای  بــا توجــه بــه آنکــه کشــور ایــران بــه لحــاظ ظرفیت هــا و محدو
در  نــات  امکا و  بــع  منا یــع  ز تو و  اقتصــادی  یســت محیطی،  ز
و  یت هــا  مز ز  ا نــی  گو نا گو ت  جــا ر د  ، مختلــف ی  س هــا مقیا
ل  عمــا ا نتیجــه  ر د  ، د ر بر می گیــر د ا  ر ص  خــا ی  یت هــا و محد
سیاســت های کلان آمایشــی در مقیــاس پهنــه ســرزمین و مناطــق 
یــع امکانــات و مهاجــرت معکــوس  مختلــف کشــور به منظــور بازتوز
بــه شــهرهای کوچــک، حائــز اهمیــت اســت تــا تــوازن هرچــه بیشــتر 

کم جمعیتی در نظام سکونتگاهی کشور را زمینه ساز گردد.  ترا
ی از فســادهای  کــم فروشــی، بســتر بــروز بســیار از آنجــا کــه ترا 2
ی، قانون گریــزی و تنــزل ملــک بــه کالایــی در خدمــت بــازار را  ادار
فراهــم می گردانــد، بازبینــی رونــد معیــوب و تصحیــح آن در مدیریــت 
شــهری، ضــرورت دارد. اهتمــام در پیشــگیری از وقــوع یــا مســدود 
، می توانــد بــا در نظــر گرفتــن  ســاختن انحــای بــروز مشــکلات مذکــور

ی ها، اصــلاح ســاختارهای مالیاتــی در  درآمــد پایــدار بــرای شــهردار
ی ها در بخش زمین و مسکن، جذب مشارکت های  بودجه شهردار

... مرتفع گردد.  عمومی و
کیفــی در  اعمــال سیاســت هایی بــا توجــه بــر جنبه هــای  3
ــه  ــی در پهن ــبک زندگ ــات س ــر مقتضی ــگاه ب ــا ن ــم و ب ک ی ترا ــذار بارگ
ینــی در وجــوه کیفــی  ی اســت و اطــلاق عناو ســرزمینی ایــران ضــرور
کــم مفیــد و متناســب«، برگرفتــه از شــاخصه های منطبــق  ماننــد »ترا

با زمینه، پیشنهاد می گردد. 
کــم  ی هماهنگــی بیــن ترا کــم بهینــه و برقــرار ضــرورت تنظیــم ترا 4
ــه اهمیــت الگوهــا، تجــارب و  ــا توجــه ب کــم جمعیتــی ب کــی و ترا ادرا
کــم و عملیاتــی نمــودن آن  ک ترا بــران در ادرا طرحواره هــای ذهنــی کار
ــز  ــزان شــهری حائ ــا اتخــاذ تمهیــدات مشــخصی از ســوی برنامه ری ب

اهمیت است. 
یه کلانشـــهرها  نظارت و کنترل پدیده گســـترش فضایی بی رو 5
کارآمد در حاشیه شهرها و مهار پیامدهای  با شکل گیری بافت های نا
کم جمعیتی به ویژه در  بحران زای این گســـترش روزافزون بر رشـــد ترا

ی است. پایتخت و کلانشهرهای کشور ضرور
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