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مقايسه قيمت زمين با ساير دارايي ها و بازارهاي مالي 
طي س�ال هاي 1370 تا 1400 نش�ان مي ده�د طي 30 
سال اخير قيمت زمين درحالي در 20 شهر و كلانشهر 
منتخب به طور ميانگين 300 برابر شده كه اين ميزان 
در شهر تهران بيش از هزار و 100 برابر شده است. رشد 
نجومي قيمت زمي�ن در تهران درحالي اس�ت كه در 
همين مدت نرخ دلار آزاد از 180 تومان در سال 1372 
به 25 هزار و 700 تومان در زمستان 1400 رسيده است، 
به عبارتي 143 برابر. قيمت سكه نيز در اين مدت از 16 
هزار و 500 تومان در س�ال 1372 به حدود 12 ميليون 
تومان در زمستان 1400 رسيده است، يعني 727 برابر. 
اين اعداد و ارقام نش�انگر آن اس�ت كه رفتار قيمتي 
زمين  طي اين سال ها حتي تابع تورم عمومي هم نبوده 
و به واسطه محدوديت در عرضه همواره سير صعودي 
خود را طي كرده است. از همين روست كه بسياري از 
كارشناسان كنترل تورم زمين را تنها در گروي عرضه 
گسترده زمين و بازكردن محدوديت شهري مي دانند. 

  
»سهم مسكن از س��بد هزينه كرد خانوار شهري ركورد 
زد«، »هزينه تأمين مس��كن 70 درصد حقوق كارگران 
را مي بلعد«، »ت��ورم قيمت زمين، از ت��ورم عمومي هم 
بالاتر اس��ت«، »دس��ت 80 درصد خانواده هاي تهراني 
كوتاه از مس��كن مقرون ب��ه صرفه« و »خري��د خانه در 
ايران سخت تر از هرجايي كه فكرش را بكنيد!« اين چند 
گزاره، خلاصه وضعيت چند ماه اخير بازار آشفته مسكن 
در كش��ور اس��ت؛ وضعيتي كه به گواه تاريخ و به اذعان 
كارشناسان شهرسازي و اقتصاد مسكن، خروجي دهه ها 
سياستگذاري سليقه  اي و غيراصولي دولت هاي مختلف و 
سال ها مواجهه منفعلانه با بنياد  ي ترين نياز هر شهروند 
بوده اس��ت و حالا خود را در ش��مايل انباشت تقاضايي 
دهشتناك نشان مي دهد كه فرسنگ ها جلوتر از عرضه 
فعلي در بازار است. آن هم درحالي كه در تمام اين سال  ها 
به موجب اصل 31 قانون اساسي داشتن مسكن متناسب 
با نياز، حق هر فرد و خانواده ايراني بوده و دولت ها موظف 
 بوده اند  با رعايت اولويت براي آنها كه نيازمندترند، زمينه 
اجراي اين اصل را فراهم كنند. اما آمار و ش��واهد نشان 
مي دهد اتخاذ رويكردهاي انحرافي و بعضاً مشكل آفريني 
چون انحصار زمين، طي اين ساليان، نه تنها زمينه اجراي 
اين اصل را فراهم نكرده است بلكه بستري را شكل داده 
كه قيمت مسكن در سايه رشد سرسام آور قيمت زمين، 
روز به روز گران تر از ديروز مي شود و رؤياي صاحب خانه 

شدن محال تر. 
  سهم مسكن در سبد معيشت بيش از هميشه

حدود دو ماه قبل بود كه مركز آم��ار چكيده نتايج طرح 
آمارگيري هزينه و درآمد خانوار شهري و روستايي را در 

سال 1401  منتشر كرد. آمارهاي موجود در اين گزارش 
نشان مي داد كه سهم مسكن از كل هزينه هاي خانوار از 34 
درصد در سال 1397، به 39/836 درصد در سال 1398، 
37 درصد در س��ال 1399، 36 درصد در س��ال 1400 و 
درنهايت به 38/1 درصد در سال 1401 رسيده است. طبق 
استانداردهاي جهاني سهم مسكن مقرون به صرفه، نبايد 
بيشتر از 30 درصد از هزينه خانوار باشد اما در حال حاضر، 
اين رقم در ايران، 8 درصد بيشتر از استاندارد جهاني است. با 
اين وجود سهم مسكن از سبد هزينه اي خانوارهاي شهري 
به بالاترين حد خود در چهار دهه اخير رسيده است. البته 
اوضاع براي دهك هاي پايين تر از اين هم بدتر است. بنا به 
گفته بازرس مجمع عالي نمايندگان كارگران، سهم مسكن 
از س��بد هزينه اي خانوار براي كارگراني كه از بدمسكني 
رنج مي برند حداقل 70 درصد و براي كساني كه به دنبال 
مسكني هستند كه محدوديت هاي بدمسكني را نداشته 

باشند معادل 85 درصد سبد معيشت را دربرمي گيرد. و 
همه اينها در حالي است كه ميانگين اين شاخص در جهان 

18 درصد و در دامنه نوسانات حدوداً تا 30 درصد است. 
    زمين متهم رديف اول

متهمان وضعيت گراني مس��كن در اقتص��اد ايران تنها 
يك��ي دوت��ا نيس��تند؛ از تراكم فروش��ي و بوروكراس��ي 
پيچيده  شهرداري ها در فرآيند صدور پروانه ساختماني 
گرفته تا دلالي س��وداگران در حوزه مصالح ساختماني، 
قيمت س��ازي هاي كاذب بنگاه هاي املاكي غيرمجاز و... 
كه هر كدام به تناسب اهميت و سهم شان از قيمت نهايي 
مس��كن، اثر قيمتي خود را بر بازار مي گذارند اما در حال 
حاضر از ميان همه اين موارد، انگش��ت اتهام به س��مت 
قيمت زمين است كه بيشترين سهم نقش آفريني در بازار 
مسكن را به  خود اختصاص داده است؛ سهمي حدود 60 

تا 70 درصد. 

بر اساس آمار رسمي منتشر ش��ده در گزارش مركز آمار 
ايران، طي سال هاي 1372 تا 1400 قيمت يك متر مربع 
زمين شهري بيشترين سهم را در قيمت نهايي يك متر 
واحد مسكوني داشته اس��ت به طوري كه ميانگين سهم 
قيمت زمين در قيمت مسكن طي س��ال هاي 1372 تا 
1400 معادل 60 درصد بوده اس��ت. در اي��ن بازه زماني 
بيش��ترين س��هم قيمت زمين در قيمت مسكن متعلق 
به س��ال 1382 بوده كه 81 درصد از سهم يك متر مربع 
واحد مسكوني به طور ميانگين در كشور ناشي از قيمت 
يك متر مربع زمينِ واحد مسكوني بوده است و كمترين 
سهم قيمت زمين در قيمت نهايي مسكن نيز متعلق به 
سال 1392 بوده كه سهمي حدود 43 درصد داشته است. 
نكته قابل توجه در اين بين سير نزولي اين متغير در اين 
دوره است كه آن هم ناشي از عرضه گسترده زمين ذيل 
اجراي سياست مس��كن مهر )فارغ از ارزشگذاري شيوه 

اجرا( است و به خوبي نش��ان مي دهد كه عرضه گسترده 
زمين چط��ور باعث كاهش قيمت نهايي مس��كن در آن 

سال ها شده است. 
سهم 60 تا 70 درصدي زمين در قيمت تمام شده مسكن به 
اين معناست كه كوچك ترين تغيير يا افزايش ارزش زمين، 
افزايش مستقيم قيمت مسكن را در پي خواهد داشت. حال 
در وضعيتي كه تقاضا نسبت به عرضه بيشتر باشد، محدود 
بودن زمين و عرضه ثابت آن كه ناشي از تعيين محدوده 
شهري است، باعث جهش قيمتي زمين خواهد شد آن هم 

جهشي حتي بالاتر از تورم عمومي. 
   مافياي زمين خواري؛ نتيجه انحصار دولتي زمين

عبدالحميد نقره كار، اس��تاد دانشكده مهندسي معماري 
دانشگاه علم و صنعت در گفت وگو با »جوان« ضمن تأكيد 
بر تأثير انحصار زمين بر افزايش قيمت مس��كن توضيح 
داد: »زمين، اساس و بنيان هر نوع فعاليت ساختماني و به 
خصوص مسكن است. اساسي ترين مشكل در شرايط فعلي 
مسكن نيز بي توجهي دولت ها  به اعطاي زمين و مصادره 
و انحصاري كردن زمين هاي شهر ذيل طرح هاي وارداتي 
جامع و تفصيلي است. همين مسئله طي ساليان متمادي 
بستر تشكيل مافياي زمين خوار را فراهم كرده است بدون 
آنكه ارزش افزوده اي داشته باشند، زمين را دست به دست 
مي كنند و سودهاي كلان به دست مي آورند. اين كار چيزي 
جز ربا نيست. اين شكل از زمين خواري و زمين فروشي و 

انحصارطلبي در زمين دقيقاً به معناي رباخواري است.« 
   تعارض منافع كارناشناس�ان؛ پشت پرده توهم 

كمبود زمين
وي در پاسخ به علت طرح استدلال پوچ برخي مبني بر 
كمبود زمين تأكيد كرد: »كمب��ود زمين دروغ بزرگي 
اس��ت. طرح چنين توجيه هايي يا از روي ناداني اس��ت 
يا از روي غ��رض. از تمام زمين هاي كش��ور تنها يك يا 
نهايتاً 2درصد بهره برداري ش��ده و 98 درصد زمين ها 
بلااستفاده و موجود است و بايد براساس يك برنامه ريزي 
دقيق طبق آمايش سرزميني شناسايي شود و در اختيار 
مردم قرار گيرد. البته ناگفته نماند كه مشكل مسكن در 
كشور ما يك منظومه چند بعدي است؛ تمام تمركز نبايد 
تنها روي كلانشهرها باش��د. دولت بايد ببيند امكانات 
تولي��دي در پهنه جغرافيايي كش��ور در چ��ه جاهايي 
قرار دارد تا با اعطاي زمي��ن در آن مناطق علاوه بر حل 
نياز مسكن، بستر اش��تغال را هم فراهم كند. متأسفانه 
برخي از كارناشناس��اني كه در وزارت راه و شهرسازي و 
شهرداري و شوراي عالي معماري و شهرسازي هستند 
يا اطلاعات كافي در حوزه معماري و شهرسازي ندارند 
يا پاي تعارض منافع شان درميان است و به دنبال بساز و 
بفروش و تراكم فروشي و زمين خواري هستند كه چنين 

مسائلي را طرح مي كنند. «

عرضهزمينقيمتبالايآنرابهزمينميزند
»جوان« وضعيت بحران مسكن در كشور و راهكارهاي عبور از آن را بررسي مي كند

قيمت زمين طي 30 سال اخير در 20 شهر و كلانشهر منتخب به طور ميانگين 300 برابر شده و  در شهر تهران هزار و 100 برابر شده است

 تأمي��ن زمين به وي��ژه در كلانش��هرها از 
آسيه فروردين

  گزارش 2
چالش هاي قديمي توليد مسكن در كشور 
اس��ت؛ چالش��ي كه با راهكارهاي دولت 
سيزدهم اكنون به سمت رونق ساخت و ساز حركت مي كند؛ رونقي كه نتايج 
آن در ص��ورت هم افزايي نهادهاي ذيرب��ط و اجراي هدفمن��د وزارت راه و 
شهرسازي، در سال هاي پيش رو قابل مشاهده است. در اين ميان، »توسعه 
محدوده شهرها« يك سياست هوشمندانه و تدبير عاقلانه براي حركت در 
مسير درست، در جاده پرفراز و فرود توليد مسكن است تا به تعبير وزير راه و 
شهرسازي، كشور به »كارگاه توليد مسكن«، تبديل و وعده ساخت 4ميليون 

واحد مسكوني طي چهار سال عملياتي شود. 
  تأمين زمين: از رؤيا تا واقعيت جمعيت 20 ميليوني 

خانه دار شدن، آرزوي بيش از 20 ميليون نفر يا حداقل 6 ميليون خانوار در 
كشور اس��ت. اين آمار، برآورد هادي عباسي معاون وزير راه و شهرسازي در 
خردادماه امسال از جمعيت اجاره نش��ين ها در ايران است؛ جمعيتي كه از 
واقعيت »مستأجر« بودن به رؤياي »صاحبخانه« شدن مي انديشند؛ رويايي 
كه به دليل كاهش ميزان توليد س��الانه مسكن از يكس��و و افزايش قيمت 
ساخت و خريد از سوي ديگر، براي حدود 25 تا 30 درصد خانواده ها تاكنون 

محقق نشده است. 
در اين زمينه دولت ه��ا خصوصاً دولت يازدهم و دوازده��م در دهه 1390، 
كارنامه موفقي از خود برجاي نگذاش��ته اند. آمارها نش��ان مي دهد به طور 
ميانگين، سالانه حدود 400 هزار واحد مسكوني در دولت روحاني و بيش از 

600 هزار مسكن در دولت احمدي نژاد ساخته شده است. 
اين آمارها در حالي است كه در ماده اول قانون جهش توليد مسكن، مصوب 
مردادماه 1400 مجلس، همزمان با آغاز به كار دولت س��يزدهم، بر ساخت 
»سالانه به طور متوسط حداقل يك ميليون مسكن در كشور« تأكيد شده 
است؛ موضوعي كه بيشتر به عنوان وعده دولت در بين مردم شناخته شده، 
نه به دليل يك الزام قانوني. در اين رابطه از آنجا كه تأمين زمين يكي از اركان 
اصلي و البته چالش برانگيز احداث مسكن محسوب مي شود، در فصل دوم اين 
قانون با عنوان »تأمين زمين« در مواد 7 تا 12، سازوكارهاي اين امر به منظور 

تحقق ساخت سالانه يك ميليون مسكن ارائه شده است. 
  قانون چه مي گويد؟

بر اساس قانون جهش توليد مسكن، وزارت راه و شهرسازي بايد براي اجراي 
برنامه هاي حمايتي نسبت به واگذاري اراضي مورد نياز ساخت مسكن در 
قالب عقد اجاره 99 ساله اقدام نمايد. همچنين وزارتخانه ها و مؤسسات دولتي 
مكلفند نسبت به واگذاري و تحويل رايگان اراضي در اختيار، طبق درخواست 
وزارت راه و شهرسازي اقدام نمايند. علاوه بر اين، سازمان جنگل ها بايد اراضي 
ملي مورد نياز تأمين مسكن واقع در محدوده و حريم شهرها و اراضي مورد 
نياز وزارت راه و شهرسازي براي طرح هاي مصوب شهرك سازي در خارج از 
حريم شهرها را به اين وزارتخانه تحويل دهد. ضمناً زمين هاي متعلق به وزارت 
جهاد كشاورزي در محدوده و حريم شهرها كه امكان فروش آنها ميسر است 
نيز بايد به تأييد وزارت راه و شهرسازي مبني بر عدم شمول واگذاري اراضي 

براي احداث مسكن برسد. 
  توسعه محدوده هاي شهري: سياست درست، مسير درست

با توجه ب��ه الزامات قانوني يادش��ده و تحقق طرح نهضت ملي مس��كن در 

جهت مرتفع كردن چالش تأمين زمين، مهرداد بذرپاش س��كاندار وزارت 
راه و شهرسازي، اخيراً به سياس��ت جديد اين وزارتخانه اشاره كرده كه در 
دولت هاي گذشته سابقه چنداني نداشته و مي توان آن را از ابتكارات مسكني 
دولت سيزدهم برشمرد. وزير راه و شهرسازي نهم مهرماه امسال در مراسم 
واگذاري زمين به 2هزار و500 خانواده مشمول طرح جواني جمعيت، اعلام 
كرد: »توسعه محدوده هاي شهري سياست وزارت راه و شهرسازي است و با 

اين كار تلاش مي كنيم قيمت صعودي زمين را كاهش دهيم.«
در اين زمينه، توسعه افقي ش��هرها از مهم ترين برنامه هاي دولت است كه 
اجراي آن نيازمند تأمين زمين و الحاق آن به محدوده شهرهاست. اجرايي 
شدن اين موضوع يعني توسعه محدوده شهرها، حداقل دو منفعت زير را به 

دنبال دارد:
الف-  رونق بازار مسكن و افزايش روند توليد و ساخت آن

ب-  تعديل قيمت مسكن به واسطه تعادل ميان عرضه و تقاضا
با اين حال، پيش شرط تحقق اين رويداد اين است كه دستگاه ها و نهادهاي 
اجرايي دس��ت اندركار، طبق قانون، مش��اركت لازم را در اين عرصه داشته 
باشند؛ موضوعي كه طي دو سال گذشته يكي از چالش هاي شتاب بخشي به 

روند توليد مسكن بوده است. 
با توجه به سياست وزارت شهرسازي در زمينه توسعه محدوده هاي شهري 
براي حل چالش تأمين زمين، قوانين اين حوزه نيز نيازمند بازنگري است تا 
احداث واحدهاي مسكوني، با هم افزايي لازم و بدون مغايرت  با ساير مصوبات، 

تسريع و تسهيل شود. 
طبق قانون »تعاريف محدوده و حريم شهر، روستا و شهرك و نحوه تعيين 

آنها« مصوب دي  1384، »محدوده شهر« عبارت است از حد كالبدي موجود 
شهر و توسعه آتي در دوره طرح جامع و تا تهيه طرح مذكور در طرح هادي 
شهر كه ضوابط و مقررات شهرسازي در آن لازم الاجراست. همچنين »حريم 
شهر« عبارت است از قسمتي از اراضي بلافصل پيرامون محدوده شهر كه 
نظارت و كنترل شهرداري در آن ضرورت دارد و از مرز تقسيمات كشوري 
شهرستان و بخش مربوط تجاوز نكند. بنابراين هرگونه استفاده براي احداث 
ساختمان و تأسيسات داخل حريم شهر، تنها در چارچوب ضوابط و مقررات 

مصوب طرح هاي جامع و هادي ميسر است. 
  50 هزار هكتار زمين »بي نظير« اما... 

با توجه به ثبت نام بيش از 4ميليون خانوار در طرح نهضت ملي مسكن و لزوم 
تسريع در ساخت واحدهاي مسكوني، به نظر مي رسد توسعه محدوده شهري، 
سازوكار مدبرانه و محققانه وزارت راه و شهرسازي در حوزه تأمين زمين است. 
با توجه به اختيارات گسترده و قانوني اين وزارتخانه براي تأمين زمين و مكلف 
شدن ساير نهادها براي همكاري با وزارت راه و شهرسازي، آنچه به عنوان وعده 

مسكني دولت شهره شده، هرچند دشوار اما قابل تحقق است. 
آمار و ارقام ذكرشده از سوی وزير راه و شهرسازي در حوزه مسكن، از واگذاري 
زمين تا احداث مسكن طي دو سال گذشته تاكنون، بيانگر روند رو به رشد در 
اين عرصه با وجود ديدگاه هاي نقادانه نسبت به عملكرد دولت براي ساخت 
سالانه مسكن است، به گونه اي كه بذرپاش در توصيف ميزان تأمين زمين 
براي توليد مسكن، تعبير »بي نظير« در تاريخ انقلاب را به كار مي برد. نتايج 

اقدامات انجام شده يا در حال انجام حاكي از موارد زير است:
- واگذاري 400 هزار قطعه زمين در قالب نهضت ملي مسكن تاكنون

- واگذاري 500 ه��زار قطعه زمين در روس��تاها در قالب طرح نهضت ملي 
مسكن تا پايان س��ال و واگذاري همين ميزان در همكاري با بنياد مسكن 

تا سال آينده 
- تأمين 50 هزار هكتار زمين در حوزه نهضت ملي مسكن 

- در حال ساخت بودن يك ميليون و 760 هزار واحد مسكوني
- تحويل 100 هزار واحد مسكن مهر از 240 هزار واحد باقيمانده

- تحويل 20 هزار قطعه زمين در قالب طرح جواني جمعيت 
- تأمين هزينه 200 ميليون توماني آماده سازي هر قطعه زمين
- عرضه بيش از 200 هزار واحد مسكوني خالي به بازار مسكن

-  تأمين زمين و توسعه محدوده، مقايسه كلانشهرها با شهرهاي كوچك
هرچند اين آمار، به ويژه موارد مرتبط با تأمين زمين و نيز برنامه وزارت راه 
و شهرسازي براي توسعه محدوده شهرها، بيانگر اقدام و بينش توسعه محور 
براي تسريع ساخت مس��كن اس��ت اما نكته قابل تأمل، مقايسه وضعيت 
كلانشهرها با شهرهاي كوچك تر است. در حال حاضر، تمركز در حوزه تأمين 
زمين و توسعه محدوده شهرها اغلب در استان ها و شهرهاي كم جمعيت  و 
كوچك  است، در حالي كه رشد سرسام آور قيمت مسكن و كاهش توليد آن 
نسبت به جمعيت، بيشتر به كلانشهرهايي مانند تهران، مشهد، اصفهان،  كرج، 

شيراز و... اختصاص دارد. 
بر اس��اس برآورد مركز آمار ايران، تهران با حدود 9ميليون نفر، مش��هد با 
حدود 3ميليون و 600 هزار نفر و اصفهان با حدود 2ميليون و 200 هزار نفر، 
پرجمعيت ترين شهرستان هاي كشور در سال 1400 بوده اند. با اين ارقام، 
اين سه شهر به همراه كرج )بدون احتساب جمعيت استاني آنها( به تنهايي 
حدود 20 درصد جمعيت كشور را شامل مي شوند؛ شهرهايي كه علاوه بر 
تراكم بالاي جمعيتي، به دليل كمبود زمين با گراني فزاينده مسكن مواجهند 

و توسعه محدوده شهري آنها و ساير كلانشهرها ضروري است. 
به گفته كارشناسان، مسئله اصلي كلانش��هرها در حوزه تأمين زمين به 
تثبيت اندازه آنها برمي گردد. در اين رابطه، مساحت شهر تهران، اصفهان 
يا ساير كلانشهرها طي سال هاي قبل ثابت بوده و مناطق محدودي به آنها 
افزوده شده اس��ت. به دليل كمياب بودن زمين در اين شهرها، با تخريب 
خانه هاي ويلايي، برج سازي و توس��عه عمودي شكل گرفته اما گسترش 
مساحت شهر با وجود افزايش جمعيت، محدود بوده است. اتفاقاً يكي از 
دلايل قيمت بالاي مسكن در كلانشهرها همين محدود بودن دايره شهر 

در آنهاست. 
با اين توصيف، اگرچه وزارت راه و شهرس��ازي به درستي سياست توسعه 
محدوده هاي شهري را در دستور كار قرار داده و اقداماتش در حوزه تأمين 
زمين قابل تقدير است اما موفقيت ساخت سالانه يك ميليون واحد مسكوني 
در گرو توسعه اين رويكرد به س��مت كلانشهرهاست. اجراي سياست هاي 
انعطاف پذير براي الحاق زمين به محدوده شهرهاي بزرگ و افزايش عرضه به 
متقاضيان، علاوه بر رونق توليد مسكن از پيامدهاي ناخوشايند كمبود زمين 

مانند تورم مسكن جلوگيري مي كند. 
جبران عقب ماندگي احداث مسكن در دهه 1390 )ميانگين ساخت سالانه 
400 هزار واحد مسكوني( و جهش 2/5 برابري آن به يك ميليون مسكن در 
دولت سيزدهم با توسعه محدوده هاي شهري به ويژه در كلانشهرها ميسر 

است نه محدود يت توسعه آنها. 

سياست هوشمندانه اما مفقوده در توسعه محدوده شهرها 

  گزارش 3

افزايش تراكم جمعيتي در شهرها و كلانشهرها كه 
ناشي از عدم گسترش و توسعه محدوده هاي شهري  
طي ساليان اخير بوده است، به علت »رابطه مستقيم 
افزايش طبقه مجاز به س�اخت با قيم�ت زمين« از 
يكسو و از سوي ديگر »رابطه معكوس افزايش تعداد 
افراد ساكن در سطح با كيفيت زيست شهري« مورد 
انتقاد شديد كارشناسان و صاحبنظران شهرسازي 
و اقتصاد مس�كن بوده اس�ت. به باور كارشناس�ان 
افزاي�ش تراكم جمعيتي ه�م زمين و مس�كن را به 
طور سرس�ام آوري گران ت�ر از قبل مي كن�د و هم 
س�هم برخورداري مردم از س�رانه هاي شهري را به 
طور قابل توجهي كاهش مي ده�د و در اين فرآيند 
هزينه  آس�يب هاي فرهنگي- اجتماعي و زيستي- 
محيطي نيز سر به فلك مي كش�د. اما گويا با وجود 
تبعات انكارناپذي�ر متراكم س�ازي، افزايش تراكم 
جمعيتي در تمام اين س�ال ها به واس�طه موافقان و 
 ذينفعانش همچنان در دستور كار دولت قرار دارد. 

  
مصوبه شوراي عالي شهرسازي و معماري در سال 78 
تحت عن��وان »ضابطه جلوگي��ري از افزايش محدوده 
شهرها« مقرر كرد هرگونه افزايش در محدوده مصوب 
طرح ه��اي هادي و جامع ش��هرها تا زمان��ي كه تراكم 
ناخالصي جمعيتي ش��هر براس��اس طرح هاي مصوب 
تحقق پيدا نكرده باش��د، ممنوع اس��ت، از اين مصوبه 
گرفته تا همي��ن چند ماه قب��ل كه بر اس��اس مصوبه 
دولت تمام شهرهاي ايران با جمعيتی بيش از 50 هزار 
نفر - كه تقريباً نزديك به 100 درصد شهرها را شامل 
مي ش��ود- در جريان بازنگري طرح هاي جامع، به طور 
رسمي مجوز تراكم فروش��ي را دريافت و اجازه افزايش 
تراكم س��اختماني در س��اخت و س��ازهاي آتي را پيدا 
كردند، متراكم س��ازي، به واسطه نقش مستقيمش در 
افزايش قيمت زمين به شكل رسمي در حال تنش زايي 

در بازار مسكن است. 
تراك��م جمعيتي پروژه هاي در دس��ت س��اخت طرح 
نهضت ملي مس��كن نيز گواه ديگري بر اين ادعاس��ت 
كه نش��ان مي ده��د دولت ب��ا تخصي��ص زمين هاي 
قطره چكاني ب��ه اين پروژه ه��ا، در ح��ال تراكم افزايي 
مسري در اغلب كلانشهرهاي كش��ور است، در حدي 
كه تراكم جمعي��ت يك��ي از پروژه ه��اي نهضت ملي 
 مسكن در تهران عددي حدود 500 نفر بر هكتار برآورد 

شده است. 
تمام اينها در حالي اس��ت ك��ه به اعتقاد كارشناس��ان 
شهرسازي، افزايش تراكم س��اختماني و جمعيتي - به 
اين معنا كه تعداد ساكنان در سطح، به  رغم ثابت ماندن 
مس��احت زمين، افزاي��ش يابد- علاوه بر ارزش��مندتر 
كردن زمين و بالا ب��ردن معنادار قيم��ت آن، كيفيت 
زيست شهري را نيز با س��قوط آزاد مواجه خواهد كرد. 
به عبارتي افزايش تراكم جمعيتي هم زمين و مس��كن 
را گران ت��ر از قب��ل مي كند و هم س��هم برخ��ورداري 
مردم از س��رانه هاي ش��هري را به طور قاب��ل توجهي 
كاهش مي دهد و در اي��ن فرآيند هزينه  آس��يب هاي 
 فرهنگ��ي- اجتماع��ي و زيس��تي- محيطي نيز س��ر 

به فلك مي كشد. 
  8 برابر بودجه سالانه شهرداري، خرج خسارات 

عمودي سازي مي شود!
محمد منان رئيس��ي در نشس��تي كه اخي��راً با عنوان 
»توس��عه افق��ي ش��هرها؛ چگونه گس��ترش محدوده 
ش��هرها به حل مس��ئله مس��كن كمك مي كند؟« در 
دانشكده معماري دانش��گاه علم و صنعت برگزار شد، 
 با طرح چنين س��ؤالي كه چرا هزينه هاي آس��يب هاي 
اجتماع��ي- فرهنگ��ي و زيس��ت- محيط��ي در 
تحليل شهرس��ازي عمودي و متراكم لحاظ نمي  شود، 
اشاره كرد كه مقايسه سرانه هاي شهرهاي كم تراكمي 
مثل يزد، كرمان و... با كلانشهرهايي مثل تهران، مشهد 
و اصفهان كه طي اين ساليان با رويكرد عمودي سازي 
پرتراكم شده اند، به وضوح نشان مي دهد كه سرانه هاي 
طلاق، ن��زاع، قت��ل و معضلات فرهنگي در ش��هرهاي 
كم تراكم به مراتب كمتر است. از طرفي گزارش رسمي 
ش��وراي عالي شهرس��ازي و معماري نش��ان مي دهد 
گلباد ش��هر تهران طي يك بازه 50 س��اله كاملًا تغيير 
كرده است؛ شش تنفسي تهران محور شمال به جنوب 
بوده اس��ت اما در حال حاضر به علت عمودي سازي و 
متراكم س��ازي هاي گس��ترده اين محور كاملًا مسدود 
ش��ده اس��ت. در همين خصوص حدود س��ه ماه پيش 
وزارت بهداشت طي گزارشي اعلام كرد در يك بازه پنج 
س��اله، 75 هزار نفر به علت آلودگي هوا فوت كرده اند. 
عمده اين فوتي ها هم به كلانش��هرها ب��ه ويژه تهران 
تعلق داشته اند. و نكته جالب توجه خسارت اقتصادي 
ناش��ي از مرگ و مير به علت آلودگي هواس��ت كه فقط 
در س��ال 1400، 12 ميليارد دلار برآورد شده است. به 
عبارتي هفت الي هش��ت برابر بودجه شهرداري تهران 
كه عمده اش از تراكم فروش��ي حاصل مي ش��ود، فقط 
خرج خسارت ناشي از مرگ و مير آلودگي هوا مي شود 
كه خروجي تراكم فروشي و متراكم سازي طي ساليان 

متمادي بوده است. 

 متراكم سازي
 موتور محرك 
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