
رنسانس شهری در ایران

محمدمنان رئیسی
ر تهرانمرکز مطالعات و برنامه ریزی شهرئیس سابق دانشیار معماری و 

1402پاییز 



58فروردین 21تشکیل اولین نهاد سازندگی در جمهوری اسلامی به فرمان امام 

بسم اللَّه الرحمن الرحیم

تهیهاسارتدرممردازبسیارى.بودمامردماجتماعىمشکلاتبارترینمصیبتازیکىمسکنمسئلهپهلوىمنفوررژیمدر•
تابردندمىرسبهغارتگرانوسودجویانوبانکهابارزیرراعمرشانتمامبساچهوبودند،لانهیکداشتنوزمینقطعهیک

محرومخانهاشتندازبکلىهمجامعهمستضعفانازعظیمىقشر.کنندپاودستفرزندانشانوخودبراىراپناهگاهىبتوانند
راناچیزشاندرآمدازمهمىقسمتبساچهوبردند؛مىسربههاخرابهوتاریکوتنگاتاقکهاىوهابیغولهزوایاىدروبودند

گریبانبهدستمصیبتىچنینباماجامعهاکنونوماندهباقىماملتبراىشوممیراثاینوبپردازند؛آناجارهبراىبایستى
مسکندبایکهاستفردهر[حقوق]اقلحدازاینوکرد؛نخواهدتحملراتبعیضىوظلمچنیناسلامنظام.است

.باشدداشته

همه.دکنناستفادهالهىموهبتاینازبایدخدامحرومبندگانهمهوشودحلبایدزمینمشکل•
اسلامىدولترب.باشدمحرومخانهداشتنازنبایدمملکتگوشههیچدرکسىهیچ.باشندداشتهخانهبایدمحرومان

.کنندهمکارىموردایندرکهاستمردمهمهبروبیندیشد،اىچارهمهممسئلهاینبراىکهاست
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مقدمه

روند ساخت و ساز شهری در ایران

آسیب شناسی وضع موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

فهرست مطالب

http://rpc.tehran.ir/
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مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

حق برخورداری هر خانواده از مسکن مناسب•

نهضت ملی مسکن و الگوی توسعه شهرها•

شهرداری ها و مسئله مسکن•

الزامات مداخله در مسکن•

مسکن باید چگونه، کجا و توسط چه کسی ساخته شود؟•

توسعه افقی یا توسعه عمودی؟

توسعه کلانشهرها یا توسعه شهرهای کوچک و متوسط؟

مقدمه

http://rpc.tehran.ir/


روند اقدامات دولت در تأمین مسکن

.(شهریور17)ژالهمیدانمحدودهدردستگاهچهارصدکویساخت:1320دهه ی•

تهرانمسکنگسترشبرایساختمانبانکفعالیت:1330دهه ی•

شهریعمرانونوسازیقانونتصویبآپارتمان ها،تملکقانونتصویب:1340دهه ی•

درشهرسازیگسترشقانونتصویببزرگ،شهرهایاطرافدرشهرک سازی:1350دهه ی•
کشاورزیقطب های

ماکت کوی چهارصد دستگاه
.26: 1393طالبی و دیگران، : مأخذ

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی



محله ی گیشا و کوی شهرآرا
موقعیت تعدادی از کوهای ساخته شده در تهران

.ش1350تا 1330در فاصله سالهای 
.24: 1393طالبی و دیگران، : مأخذ

روند اقدامات دولت در تأمین مسکن

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی



شهرهای جدید: 1360دهه ی •
ن مسکن حداقلی، شعار مسک: 1370دهه ی •

«پاک»
مسکن مهر، نوسازی شهری: 1380دهه ی •
مسکن اجتماعی؟ مسکن : 1390دهه ی •

امید؟ اقدام ملی؟
نهضت ملی مسکن: 1400دهه ی •

ردشهر جدید هشتگ

روند اقدامات دولت در تأمین مسکن

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی



ملاحظه اصلیتوضیحاتشاخصردیف

1
تقاضای سرمایه ای

ن به مصرفی مسک
در کل کشور

درصد 20درصد تقاضای مصرفی به 80نسبت -
1355تقاضای سرمایه ای در سال 

درصد 70درصد تقاضای مصرفی به 30نسبت -
1400تقاضای سرمایه ای در سال 

بهسرمایه ایتقاضایشدیدغلبه
کشورکلدرمصرفی

2
تعداد واحدهای 
مسکونی ساخته 

شده خالی 

1395میلیون واحد در کل کشور در سال 2.5-

هزارواحد در استان تهران500نزدیک -

3

احتکار واحدهای 
ساخته شده در 

پروژه های مسکن 
مهر و اقدام ملی 

مسکن

یا 200شواهد متعدد از در اختیار داشتن بیش از 
واحد مسکونی در اختیار یک مالک300

داده های این شاخص نیازمند 

تدقیق است

4
میزان وصول 

درآمدهای مالیات 
بر خانه های خالی

3800وصول یک میلیارد تومان از مجموع 
میلیارد تومان برآورده شده خانه های خالی 

5
متوسط قیمت هر 

مترمربع واحد 
مسکونی در تهران

هزار تومان در سال 350میلیون و 4متوسط -
1395

هزار تومان در 44میلیون و 30متوسط قیمت -
1400سال 

5دردرصدی690حدودرشد
اخیرسال

یاس ملیشاخص های نماینگر بحران در وضعیت مسکن در مق

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی



ملاحظه اصلیتوضیحاتشاخصردیف

6
تعداد اجاره 

نشینان در کل 
کشور

1365درصد در سال 12-

1399درصد در سال 38-

سألهمدرگیرایرانیمیلیون32
مسکنبهایاجاره

واحدهایازدرصد40
فتصردارایشهریمسکونی

استیجاری

7
سهم میزان اجاره 

در سبد هزینه 
خانوار

درصدی هزینه مسکن در 60سهم بیش از -
سبد خانوار شهرهای بزرگ

سهم هزینه مسکن در سبد خانوار شهری-
ساعت کار روزانه16در ایران معادل 

ودرصد18جهانیمتوسط-
درصد25تا15نوساندامنه

8
متوسط قیمت 

اجاره هر مترمربع
در تهران

هزار تومان برای اجاره 9میانگین حدود -
1390یک مترمربع واحد مسکونی در سال 

تومان 900هزار و 126میانگین حدود -
در برای اجاره یک مترمربع واحد مسکونی

1400سال 

متوسطبرابری14رشد-
انتهرشهردرمسکنبهااجاره

تومانمیلیون9.5پرداخت-
واحدیکبرایماهانهاجاره

سالدرتهراندرمتری75
1401

یاس ملیشاخص های نماینگر بحران در وضعیت مسکن در مق

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی



rpc.tehran.ir 59از 11اسلاید 

کلانرسایوتهرانخالیمسکونیواحدهایتعدادوضعیتمقایسه
جهانشهرهای

درصد 
واحدهای 

ی خالمسکونی
از کل

تعداد کل 
واحدهای 

مسکونی

واحدهای تعداد
یمسکونی خال

شهر سال

0.62 3.619.165 22481 لندن 2018

0.89 1.221.542 10840 منطقه شهری 
منچستر بزرگ

2018

0.89 24.298.200 216186 ستانکل کشور انگل 2018

2.63 3.546.863 93500 لس آنجلس 2018

10.5 2.870.653 300000* تهران 1395

مطابقمیزاناینحالاینبااستنشدهمنتشرتهرانشهربرایرسمیشکلبهتاکنونخالیمسکونیواحدهایتعداد*
هزار300حدودتهرانشهربرایواستشدهبیانواحدهزار400حدودتهراناستانبرای1395سالسرشماری

حدود1400سالدرراتهرانشهرخالیمسکونیواحدتعدادمسئولانوصاحب نظرانبرخی.واحد
.می کنندبرآوردواحدهزار500

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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ات قیمت هر متر مقایسه متوسط تعداد واحد و زیربنای مسکونی با تغییر
مربع مسکن

43,723
41,362

39,546

29,649

20,412

17,35816,69517,781
15,098

8,314
6,497
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9593929190898887868584

هدهمشامی تواناولیهصورتبه
تهرانیتفصیلطرحابلاغباکرد

ونیمسکسازساخت وافزایشو
دردقیقا1390دههاوایلدر

اوجمسکنقیمتزمانهمین
فزایشاعبارتی،به.استگرفته
قیمتکاهشباعثعرضه
.استنشدهمسکونیاراضی

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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تحولات تراکم و قیمت مسکن در شهر تهران

میلیون ریال1390:18متوسط قیمت مسکن •

میلیون ریال171: 1398متوسط قیمت  مسکن •

درصد 32.5:متوسط نرخ رشد سالانه قیمت •

35.3:متوسط نرخ رشد سالانه قیمت در منطقه یک •

درصد

متوسط  نرخ رشد سالانه قیمت در منطقه دوازده •

درصد 28.8:

بنای در ده ساله اخیر میانگین قیمت یک متر مربع•

.برابر شده است11مسکونی در شهر تهران بیش از 

.شکاف قیمتی بین مناطق رو به تزاید است•

از عوارض دریافتی و مساحت مازاد 5تا 1سهم مناطق •

.تراکم بیش از سایر مناطق بوده است

متراکمازادمساحتودریافتیعوارضبیشترین

1393سالازتراکمفروشمساحتبیشترین

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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منطقه
سهم ریالی در سال

1398

سهم مساحتی در سال

1398

نرخ هر مترمربع تراکم 

(میلیون ریال)مازاد 

مت یک نسبت قیمت فروش تراکم به قی

(درصد)متر مربع زیر بنا

9.82.49%12.0%117.9منطقه 

3.61.18%10.9%26.0منطقه 

18.15.32%5.6%315.4منطقه 

3.91.82%15.0%48.8منطقه 

2.31.01%19.0%56.5منطقه 

48.818.56%3.1%622.9منطقه 

5.73.17%6.4%75.6منطقه 

2.81.59%5.6%82.4منطقه 

0.50.38%2.3%90.2منطقه 

0.70.56%2.8%100.3منطقه 

1.10.85%3.6%110.6منطقه 

1.11.04%2.8%120.5منطقه 

1.00.60%3.6%130.6منطقه 

1.20.85%5.2%141.0منطقه 

0.80.77%6.1%150.8منطقه 

2.32.32%2.7%161.0منطقه 

0.60.63%4.5%170.4منطقه 

1.31.51%5.6%181.1منطقه 

1.71.77%2.3%190.6منطقه 

1.11.24%5.2%200.8منطقه 

0.80.61%3.3%210.4منطقه 

4.32.49%10.2%226.6منطقه 

طق عوارض دریافتی از محل تراکم ساختمانی و مساحت مازاد تراکم درمنا
1398-1389-گانة شهر تهران22

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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تاکنون1370سهم شهرداری تهران از رانت توزیع شده فروش تراکم از سال 

سال

درآمد شهرداری 

تهران از راه فروش 

(المیلیارد ری)تراکم 

ر قیمت فروش یک مت

مربع تراکم مازاد 

(هزار ریال)

مساحت تراکم مازاد 

(هزار متر مربع)

ع مقدار کل رانت توزی

(میلیارد ریال)شده 
سهم شهرداری تهران

137014172,20029448.0%

13711307560014192.2%

137214569310018379.2%

137331595330051161.6%

13746671285200210031.8%

13757921347,8006,93411.4%

139132,3764,3287,48167,92847.7%

139231,8953,5309,03682,65038.6%

139322,3891,88211,899122,93318.2%

139417,6661,37912,814131,53013.4%

139515,9082,4046,61772,93521.8%

139621,1714,9064,31563,33833.4%

139722,2285,2424,240113,07819.7%

139827,2376,5974,129158,28617.2%

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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افزایش شاخص دسترسی به مسکن: سوداگری -1

هبمسکنقیمتنسبتنظراز
کشورششفقطخانوار،درآمد
ابمقایسهدربدتریاوضاعجهان
.دارندایران

آسیب شناسی روند حاکم بر ساخت و ساز

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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افزایش شاخص دسترسی به مسکن: سوداگری -1

توسعه نامتوازن و فشار بر محیط زیست: آمایش سرزمین-2

آسیب شناسی روند حاکم بر ساخت و ساز

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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افزایش شاخص دسترسی به مسکن: سوداگری -1

توسعه نامتوازن و فشار بر محیط زیست: آمایش سرزمین-2

بی عدالتی، انزوا، بی هویتی، جرم  خیزی: پیامدهای اجتماعی-3

آسیب شناسی روند حاکم بر ساخت و ساز

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی
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افزایش شاخص دسترسی به مسکن: سوداگری -1

توسعه نامتوازن و فشار بر محیط زیست: آمایش سرزمین-2

بی عدالتی، انزوا، بی هویتی، جرم  خیزی: پیامدهای اجتماعی-3

بی توجهی به اشتغال وخوابگاهی شدن سکونتگاه :  بخشی نگری-4

آسیب شناسی روند حاکم بر ساخت و ساز

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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افزایش شاخص دسترسی به مسکن: سوداگری -1

توسعه نامتوازن و فشار بر محیط زیست: آمایش سرزمین-2

بی عدالتی، انزوا، بی هویتی، جرم  خیزی: پیامدهای اجتماعی-3

بی توجهی به اشتغال وخوابگاهی شدن سکونتگاه:  بخشی نگری-4

ایرانی-سبک زندگی؛  عدم تناسب با سبک زندگی اسلامی-5

ازآسیب شناسی روند حاکم بر ساخت و س

یزندگمحیطاستممکنچههرباید
ودشساختهوطراحیگونه ایبهشهر،

اسلامی،زندگیسبکتحققکه
.باشدامکان پذیرراحت تر

بیانات در دیدار شهردار و اعضای شورای 
22/10/92اسلامی شهر تهران 

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی
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تأمینرایبراثابتینسبتاالگویدولت هاکنون،تااسلامیانقلابازپیشازگذشته،دهه هایدر•

.می شودکشوررسراسدرتیپالگویبابلندمرتبه سازیتشویقشاملکهگرفته اندپیشمسکن

.استنشدهمسکنقیمتکاهشباعثعرضهافزایشکهمی دهدنشانتجارب•

.استبودهناچیزنسبتاتراکمافزایشاثردرشدهتوزیعرانتازشهرداری هاسهم•

.(داردهمفزایندهروندیکه)استسرمایه ایتقاضایمسکن،تقاضایاززیادیبخش•

مسکنسیاست گذاریدربازنگریضرورت•

بندیجمع

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

http://rpc.tehran.ir/
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بندیجمع

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

همیندرکهداشتهرشددرصد35سالانهمیانگینطوربهتراکمخریدهزینهحالیدر90دههدر-

شیتراکم   فروسیاستدرشهرداریباختنشان دهندهموضوعاین؛بودهدرصد62مسکنتورمدوره،

.استتراکم   فروشیجریانازملاکانوسرمایه گذارانعایدیبرابردردرآمدتامینبرای

ویسازیارانهپرداختمعنایبهملکیتورمازمازادتراکماخذهزینهرشدجاماندگیواقعدر-

!استبودهآنهاحداکثریمنافعتامینجهتدرسرمایه گذارانوملاکانبهشهرداری

کمکمسکنیمتقکنترلبهتنهانهفروشی،تراکمقالبدرعرضهافزایشاولیه،تصوربرخلاف-

.استداشتهتهراندرمسکنقیمتبرمعکوستاثیربلکهاستنکرده

http://rpc.tehran.ir/
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بندیجمع

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

دراینوبودهدرصد52حدود98سالدرساخت وسازهابازدهیمیانگینتهران،یکمنطقهدر-

وبودهکمترمراتببهجنوبیمناطقدرساختمانیفعالیت هایاقتصادیبازدهیکهاستحالی

یکعایدیمیانقابل توجهومعناداراختلاف   هایاین.استبودهدرصد23فقط18منطقهدرمثلا

مسکنازاربدررایجرانت   هایروایت   گرتهران،شهرمختلفمناطقدر(ملک   سازی)اقتصادیفعالیت

کهی کندمعملنحویبهنامطلوبعملکرددلیلبهمسکنبازاربرحاکمضوابطنظامواقعدر.است

مسکنیمتقارزشکههستندمناطقیدرساخت وسازبهناگزیرقبولقابلسودکسببرایسازنده   ها

.نداردمصرفیمتقاضیانخریدقدرتباتناسبیآنهادر

http://rpc.tehran.ir/
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1401ماه اول سال 8گانه تهران طی 22مقایسه تطبیقی افزایش قیمت مسکن در مناطق 
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اکنون چه باید کرد؟

آیا زمین به اندازه کافی وجود دارد؟-1

انیایرخانوارهربرایصورتیکهدر
نظردرزمینمترمربعهزارحتی

ذکرهسرانبالاترینوشود،گرفته
عالیشوراینامهآییندرشده

106نفرهر)معماریوشهرسازی
برای(نفرهربرایمربعمتر

رمنظومسکونیغیرکاربریهای
مساحتدودرصدمعادلتنهاگردد،

!بودخواهدکافیایران

مساحتمجموعحاضرحالدر
روستاهایوشهرک هاشهرها،
مساحتدرصدیکتنهاکشور،
.استکشور

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی
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کافی وجود دارد؟غذای آیا منابع آب و -2

ارفشپراکنده،محدودتوسعه
نیزیرزمیآبمنابعبهکمتری

.می آورد

پنهانآببلندمرتبه سازی،
.می کندمصرفبیشتری

امکانمولد،مسکنالگویدر
وریخاکستفاضلابازاستفاده
.داردوجودخورشیدیانرژی

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

امکان سنجی تحقق
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خواهد بود؟راه حل پیشنهادی چگونه هزینه ی ساخت در -3

هزینه یافقی،توسعهالگویدر
بیشتریروبنایوزیربناییتأسیسات

میلیونیکحدود)بودخواهد
مربعمترهرازایبهتومان

.(مسکونی

یکسازوساختهزینه یمقابلدر
حدود)استچندطبقهازکمترطبقه

ربعمترمهرازایبهتومانمیلیوندو
.(مسکونی

الگویزمین،قیمتحذفبا
کنمسقیمتهممی تواندپیشنهادی

.شودتماممهر

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

اکنون چه باید کرد؟
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آیا مردم استقبال می کنند؟-4

بکهشدرثریابرنامه ینظرسنجی
اسلامیجمهوریسیمایک
ایران

یجمعیتپیکتدریجیورود
سنبه60دهه یمتولدان

بازنشستگی

مقدمه

روند ساخت و ساز 
شهری در ایران

آسیب شناسی وضع 
موجود

تجارب جهانی

الگوی پیشنهادی

امکان سنجی

اکنون چه باید کرد؟
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پایان

(46/سبا)قُلْ إِنَّمَا أَعِظُكُم بِوَاحِدَةٍ أَن تَقُومُوا لِلَّهِ مثَْنَى وَفُرَادَى 

http://rpc.tehran.ir/

