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 دهیچک

بن  یکی  یشهر  داری پا  یمال  نیتأم ارائه خدمات   یبرا  ها ی شهردار   رایدر دوران معاصر است، ز  یشهر  تیریالزامات مد  نیتریادیاز 

 ران، یهستند. در ا ینیبشیو قابل پ  داری مطمئن، پا یمنابع درآمد ازمندین یشهر طیمح تیفیو حفظ ک هارساخت یتوسعه ز ،یعموم

عادلانه   ی نبود سازوکارها دار،ی به منابع ناپا د ی شد یچون اتکا ییهابا چالش ریاخ ی هاسال یط ها ی رشهردا یدرآمد یهانظام تعرفه

پ   عیتوز  یبرا ا  یواقع  یها نهیو هز  یگذارتعرفه  انیم  وندیدرآمد، و ضعف در  بوده است. هدف  تحل  نیخدمات مواجه   ل یپژوهش، 

است.    یی آن با اصول عدالت فضا  یسازگار  زانیم  یابیو ارز  ها ی شهردار  ی مال  یازهایبه ن  یی گوموجود در پاسخ  یانظام تعرفه  یکارآمد

ها در جهت اصلاح تعرفه  تیساختار موجود، اهم  یانجام شده و تلاش شده است با بررس  یلیتحل  –   یمرور  وهیبه ش  قیروش تحق

عدم تناسب    لیبه دل  یکنون  یاتعرفه  نظامکه    دهد یمطالعه نشان م  یهاافتهیو عادلانه روشن شود.    داریپا  ی مال  ستمیس  کی  جادیا

به درآمدها  یو وابستگ  ن،یارزش افزوده زم  تیریدر مد   یارائه خدمات، ناتوان  یواقع   نهیها و هزتعرفه  انیم از    یناش  ینوسان  یبالا 

ساختار   نیمشخص شد که ا  نی. همچنشودیبلندمدت م  یزیردر برنامه  ها ی و کاهش توان شهردار  ی مال  یداریوساز، موجب ناپاساخت

نسبت به مناطق   یشتریتوسعه ب  یهاشده و مناطق برخوردار را از فرصت   ییفضا  ینابرابر  دیطور ناخواسته موجب تشدبه   ،یاتعرفه

ارزش   محور،نهیاصول هز  هیبر پا  یشهر  یهانظام تعرفه  یبر ضرورت بازطراح  یریگجهینت  ت،ی. در نهاکند یمند م برخوردار بهره کم

به تحقق   ، یمال  یداریپا  شیعلاوه بر افزا  تواندیم   ی مدل  نیدارد. چن  دیتأک  یی فضا  عیبازتوز  یو سازوکارها  ها ییدارا  یوررهبه  ن،یزم

ا  ییعدالت فضا توسعه شهر  جادیو  اجرا   یتعادل در  ن  نیا  ی کمک کند.  و    یمال  تیشفاف  ،ینهاد  تیظرف  تیتقو  ازمندیاصلاحات 

 .محور حرکت کنندو عدالت داری کارآمد، پا ی بتوانند به سمت نظام درآمد ها ی است تا شهردار یشهر یگذاراستیدر س یبازنگر

 از مبدأ کیتفک ،یشهردار ی اتیعمل یهانهیهز ست،یزطیمح تیفیک ،یشهر  یداری پسماند، پا  تیری: نظام جامع مدیدیکل واژگان          
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 مقدمه: 

ا  یشهر  تی ریمد  یهاچالش  نیتراز مهم  یک ی  ها ی شهردار  داری پا  ی مال  نیتأم در حال توسعه   یاز کشورها  یاریو بس  رانیدر 

وساز، موجب شده است که  عوارض ساخت  رینظ  رمستمر،یو غ  داریناپا  یاز حد به منابع درآمد  شیب  ی. اتکاشودیمحسوب م

را محقق سازند.    یو ارائه خدمات شهر  ها رساخت یتوسعه ز  یو بلندمدت لازم برا   مدتانیم  یها یزیرنتوانند برنامه  ها ی شهردار 

که مناطق    یاگونهقرار داده است؛ به  ریبه شدت تحت تأث  زیدر شهرها را ن  ی و عدالت اجتماع   ییفضا   یوستگیپ  ، یساختار مال  نیا

برخوردار که مناطق کم  یدر حال   کنند،یم  بها را کساز خدمات و فرصت  یشتریسهم ب  شتر،یب  یگذاره یسرما  لیپتانس  یدارا

  ی (. چارچوب نظر 2012  جه،یو خد  نییخود دچار مشکل هستند )نوا  یهارساخت یتوسعه ز  یمنابع لازم برا  نیهمواره در تأم

  ییارائه خدمات و توسعه فضا  یهانهیمتناسب با هز  دی با  یشهردار  یفرض استوار است که درآمدها  ن یبر ا  یشهر  ی مال  نیتأم

  ی . کارآمدییو عدالت فضا  ،یمال   یداری پا  ،یاقتصاد  ی: کارآمدشودیرا شامل م  یسه رکن اصل  ،یچارچوب نظر  نیباشد. ا  هرش

 یکنند، بلکه اثرات خارج  دیتول ی شوند که نه تنها درآمد کاف نییتع یاها و عوارض به گونهمستلزم آن است که تعرفه یاقتصاد

  یهانهیدهنده هزبازتاب  د ی ها باوساز، تعرفهسازند. به عنوان مثال، در حوزه ساخت   یز درونیرا ن  یشهر  یهاتیفعال  یمثبت و منف

افزا  ی ناش  یرساختیز پا  شیاز  باشند.  به منابع درآمد  یبه معنا   زین  یمال   یداری تراکم  پ   ی اتکا  از    ینیبشی قابل  و کمتر متأثر 

  یو درآمدها  یمحل  یهااتیمال  قیاز طر  یبه منابع درآمد  یبخشتنوع  ازمندیامر ن  نیاست، که ا  ی اسیو س  ی نوسانات اقتصاد

 (.2020 زادگان، فیو شر پوریاست )ملک ها ییدارا یوربر بهره یمبتن

ها  کرد آن  نهیو نحوه هز  یمنابع درآمد  عیکه چگونه توز  پردازدیمسئله م   نیبه ا  ،یشهر  یمال  نیدر تأم  ییعدالت فضا  کردیرو

شود،    میمدت مناطق برخوردار تنظصرفاً بر اساس منافع کوتاه  یا. اگر نظام تعرفهگذاردیم  ریدرون شهر تأث  یی فضا  یهابر شکاف

در   ینابرابر شیامر، به نوبه خود، موجب افزا ن یخواهد شد. ا  گریمناطق د   فیمناطق و تضع نی ا ی نسب ی هاتیمز تیموجب تقو

مطلوب است که    ،ی. از منظر نظرشودیم  ی بهداشت  ی هارساخت یسبز، و ز  ی ونقل، فضاهاحمل   رینظ  ی به خدمات عموم  یدسترس

باشد،    ییفضا  یهایها در جهت کاهش نابرابر( آنDistributional Effects)  یعیشوند که اثرات توز  یطراح  یاها به گونهتعرفه

  یگذارهیسرما یبرا یمنبع تواند یتر ممولد ارزش افزوده در مناطق مرفه یهاتیمثال، اعمال عوارض بر فعال یآن. برا دینه تشد

(.  2023و همکاران،    یمیمجدد عادلانه است )قس  عیسازوکار توز  کیامر مستلزم    نیفراهم آورد، که ا  افتهیدر مناطق کمتر توسعه 

املاک )در    ی ارزش معاملات  ا یارائه خدمات    م یمستق  یهانهیهز  ی عمدتاً بر مبنا  ها ی شهردار  یاتعرفه  یهاغالب نظام  ران،یدر ا

 .شودیتوجه م یعیو عدالت توز ییو کمتر به آثار بلندمدت فضا شوندیم  می( تنظیمورد عوارض ساختمان

م  یخیتار  تجربه تغ  دهد ینشان  هدفمند  ی استیس  راتییکه  مانند  درآمد  یقیعم  راتیتأث  ها، ارانهی  ی بزرگ،  ساختار    یبر 

  ها،ارانهی  یو هدفمند  هامتیق  ینشان دادند که آزادساز  یا( در مطالعه2011)  یدیجمش و موذن  یداشته است. اکبر  ها ی شهردار 

به شدت   زیرا ن های شهردار یات یعمل یهانهیحال، هز نیرا کاهش داد، اما در ع  یدولت میمستق  یهاارانهیبر  یگرچه فشار عموم

  ای ها  تعرفه  شیافزا  قیاز طر  د ی اکنون با  شد، یم   نیتأم  میرمستقیغ   ی هاارانهی  قیاز طر  نیاز ا  ش یکه پ   ی منابع  رایداد، ز  شیافزا

را   یشهر  یخدمات عموم  یگذارتعرفه  یدر مبان  یبازنگر  هب  ازین  م،یپارادا  رییتغ  نی. اشدیم  نیتأم  نیگزیمنابع جا  یجستجو

 ی اارانهی  یهااستیس  ریتحت تأث  ماًیکه مستق  ی ونقل عموممانند آب، برق، و حمل  یی هاتر ساخت. به طور خاص، تعرفهپررنگ

  یهازمیمکان  د یکه با   یحالارائه خدمات باشند، در    ی واقع  یها نهیکننده هزشوند تا منعکس  یگذارمتیمجدداً ق  د یقرار دارند، با

مقاله    نیا  یچارچوب نظر  ت، ینها  در  (. 2025  دار، شی( در نظر گرفته شود )پ ی)عدالت اجتماع   ر یپذبیآس  یهاگروه  یبرا  یتیحما

بنا شده است.   یتوسعه شهر  فضایی – یاجتماع  یهانهیبر هز یمبتن یهاو مدل نی بر ارزش زم  یمبتن یمال  یهابر اساس مدل

پ مدل  نیا درآمدزا  کنندیم  شنهادیها  عموم  د یبا  یشهردار  ییکه  افزوده  ارزش  اساس  فعال  یبر  توسط  و    یشهر  یهاتیکه 
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  ات یمال  ی( به جاLand Value Capture)  نیبر زم  اتیمال  گر،ی . به عبارت دردیصورت پذ  شود،یم   جاد یا  ی عموم  یهایگذارهیسرما

و    هارساختیز  ونیمد  یادیارزش خود را تا حد ز  نیزم  رایز  رد،یقرار گ  ی اصل  یمبنا  دی ( باTaxes on Developmentبر توسعه )

  یهازهیبلکه انگ  کند،یم  جاد یا  یدارتریپا  ی نه تنها منبع درآمد  کرد،یرو  نیااست.    یفراهم شده توسط شهردار  یخدمات عموم

چارچوب، هدف    نی. با توجه به اآوردیرا فراهم م  ییتوسعه فضا  ت یکاهش داده و امکان هدا  زیرا ن  ه یرویوساز بمخرب ساخت

 ( خواهد بود. ییعدالت فضا ،یداری پا ،ی رآمدگانه )کااصول سه نیموجود با ا یاانطباق نظام تعرفه زانیم لیمقاله، تحل نیا

 

 

  ینظام درآمد   ی ساختار  یهاو چالش  اتیبر ادب  ی مرور.  2

  یهات یدر مواجهه با مسئول های شهردار یمنابع درآمد تیبر عدم کفا  یابه طور گسترده یشهر هیدر حوزه مال یپژوهش اتیادب

مدت  و کوتاه  داریبه منابع ناپا   ها ی درآمد شهردار  یدرصد  90تا    ۸0  باًیتقر  یوابستگ  ران،یدر ا  یدارند. چالش اصل  د یتأک  ندهیفزا

و   هیو وابسته به رونق بازار سرما  یاچرخه  یتیو فروش تراکم، ماه  ،یعوارض نوساز  وساز،اختمانند عوارض س  ی است. منابع

  ریپذبیبه شدت آس  یرا در برابر رکود اقتصاد  هایاتکا، شهردار  ن ی(. ا2020  زادگان،فیو شر  پوریدارند )ملک  یساختمان  یمجوزها

 یمیمستق  ریامر تأث  نیو ا  افتهیبه شدت کاهش    ها ی شهردار   یاپروژه  دوساز، درآم. به عنوان مثال، در دوران رکود ساختسازدیم

پوشش    یتا برا  کند یرا مجبور م  یشهر  تیریمد  ،ینوسان درآمد  نیدارد. ا  یو خدمات   یعمران  ی هاپروژه  یدر اجرا  ریبر تأخ

عمل  یهانهیهز به دنبال روشیحقوق و نگهدار  ریخود )نظ  ی اتیثابت  اکوتاه  ییدرآمدزا  یها(، دائماً  اغلب  باشد، که    نیمدت 

 ندارند.   یاقتصاد یها کارآمدروش

)مانند آب،    یخدمات شهر  یهاها است. تعرفهعدم انسجام در ساختار عوارض و تعرفه  ،یساختار  یهاچالش  نیتراز مهم  یکی

  ژه یمسئله به و نی( هستند. اFull Cost Pricing)  یواقع نهیبر هز   یمبتن یگذارمتیپسماند( اغلب فاقد ق یآورفاضلاب، و جمع

و   یکرد )اکبر  دایپ   یشتریداد، نمود ب  شیرا افزا  یرساختیز  یهاو نهاده  یانرژ  یهانهیکه هز  ها،ارانهی  یهدفمند  یپس از اجرا

کار  ها محافظهتعرفه  شیدر افزا  ، یعموم  یتیاز نارضا  یریو جلوگ  ی اسیملاحظات س  ل یبه دل  های(. شهردار 2011  ،یدیجمش موذن

  گر، ید  ی. در مثال دهدیخدمات را کاهش م  تیفیو ک  ه ها شدبخش  نیدر ا  یاتیعمل  یامر منجر به کسر  نیکه ا  کنند، یعمل م

ارزش   ای  یگردش مال  ی( اغلب ثابت و بدون توجه به حجم واقعشهی)مانند کسب و پ   یشهر  یاقتصاد  یهاتیعوارض بر فعال

منظر عدالت   از  است.  یاقتصاد   تیشفاف  شیمولد و افزا  یهاتیفعال  قیتشو  یبرا  یامر خود مانع  نیکه ا  شود،یم  نییافزوده، تع

 ل یپتانس  یکه دارا  یخدمات دارد. مناطق  ییفضا  عیبر توز  ی مخرب  راتیوساز، تأثاز حد به عوارض ساخت  شیب  ی اتکا  ،یی فضا

مناطق   نی. اگرچه اکنندیم دیتول یشهردار یبرا یشتریو برخوردار(، منابع ب یوساز هستند )معمولاً مناطق مرکزساخت یبالا

 تیموجود را تقو یهایشده، نابرابر دیتول ی بر اساس منابع محل یگذارهیشتر باشند، اما تمرکز سرمایخدمات ب افتیمستحق در

منجر   ،یمنطق درآمد نیبر اساس ا یشهر یهایگذارهینامتوازن سرما عی( نشان دادند که توز2012) جهیو خد نیی. نواکند یم

بهتر به خدمات در مناطق پردرآمد، ارزش املاک   یکه دسترس یربه طو شود؛ یم یی فضا  یهاینابرابر " یشوندگت یخودتقو"به 

فقر منابع   وبیچرخه مع  کیکه مناطق محروم در    یدر حال  دهد،یم  شیرا باز هم افزا  ندهیآ  ییدرآمدزا  لیپتانس  جهیو در نت

 . مانندیم  یباق 

توسعه    یهااز مدل  یاری( است. در بسLand Value Capture - LVC)  نیجذب ارزش زم  ی هازمیضعف در مکان  گر، یمهم د  چالش

افزا  یشهر زم  شیموفق،  سرما  یناش  نی ارزش  مترو    یعموم  یگذارهیاز  احداث  بخش  ی هاپارک  ای)مانند  درآمد   یبزرگ(  از 
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 ، یکاربر  رییاز تغ  یعوارض ناش  ای  ن،یبر ارزش افزوده زم  اتیمانند مال  LVC  یاهروش   ران،ی. اما در اکندیم  نیرا تأم  یشهردار 

است، اما به    یمهم  یفروش تراکم، اگرچه منبع درآمد  ستمی. به عنوان مثال، سشوندیاجرا نم  یکاف   یو با کارآمد  یبه درست

  یتلق  "زابیآس"و    "داریناپا "درآمد    کی  نبه عنوا  شتریب  ها،رساختیز  یبر تراکم و بارگذار  ی و اثرات منف  تیعدم شفاف  لیدل

نظام    ی دهنده ناکارآمدنشان  ن، یدر جذب ارزش زم  ییعدم توانا  ن ی(. ا2025  دار، شی)پ   یاتیسازوکار عادلانه مال   کیتا    شودیم

  ی درآمد  یهابه حرکت از مدل  ازیچالش، ن  نیرفع ا  یاست. برا  داریپا  یبا منافع مال   ییدر همسو کردن توسعه فضا  یاتعرفه

 ( است. Ownership/Value-Based) یو ارزش ذات تیبر مالک  یمبتن یها( به مدلDevelopment-Basedبر توسعه ) یمبتن

 

 

 

 ها تعرفه  ییفضا  یامدها یو پ  یاقتصاد  ی کارآمد  لیتحل.  3

تعرفه  ی اقتصاد  ی کارآمد  لیتحل بررس  ها ی شهردار   یانظام  کل  یمستلزم  جنبه  کارا  ی دیدو  اول،  منابع    صیتخص  ییاست: 

(Allocative Efficiencyو دوم، تأث )دگاه یکنندگان خدمات(. از د)مالکان، سازندگان، و مصرف  ی آن بر رفتار عاملان اقتصاد  ری  

 ر ی خدمت ز  کیکه تعرفه    ی( خدمات را منعکس کنند. در مواردShadow Prices)  یاهیسا  ی هامتیق  دیها باتعرفه  ،یکارآمد

)مانند حمل   دیتول  یواقع  نهیهز عمومباشد  بیاارانهی   یونقل  )  شی(، مصرف  مOverconsumptionاز حد  رخ  منابع    دهدی(  و 

  یهااستیکه س  کنند یم د یتأک(  2011)  یدیجمشو موذن  ی. اکبرشوندیسوق داده م   نهیربهی به سمت مصرف غ   یشهر  ابیکم

اقشار، از    ی تمام  یونقل براو حمل  یانرژ  یهاارانهیدرآمد، منجر به  از اقشار کم  تیحما  یگذشته، به جا  یهادر دهه  یاارانهی

  ا یزباله    یآورمانند جمع  ییهادر بخش  زین  ها ی دولت را به شدت کاهش داد. شهردار  یاقتصاد  ییجمله ثروتمندان، شد و کارا

امر منجر به   نیکه ا  دهد، یرا پوشش نم  یانسان  یرویو ن  آلاتنیماش  یواقع  نهیاند که هزمواجه   ییهابا تعرفه  ،یشهر  خدمات

 . شودیخدمات م تیفیو کاهش ک زاتیتجه عیاستهلاک سر

 ریاغلب تحت تأث  رانیوساز در امشهود است. ساخت  اریوساز، بسدر حوزه ساخت  ژهیناکارآمد، به و  یهاتعرفه  ییفضا  یامدهایپ 

بدون آنکه    شوند، یمحاسبه م  ربنا یسطح ز  ا یعوارض معمولاً بر اساس متراژ    ن یو فروش تراکم قرار دارد. ا  ی عوارض ساختمان

پرتراکم و    کیدر    یواحد مسکون  کیشده توسط    لیتحم  یرساختیز  یها نهیهز  نیب  یتفاوت قابل توجه منطقه   کیمنطقه 

تا سازندگان،   شودیباعث م  یگذارنوع تعرفه نی( نشان دادند که ا2020) زادگانفیو شر پوریتراکم در نظر گرفته شود. ملک کم

هز  یبرا از  مجوزده  یهانه یفرار  ساخت  ،یثابت  سمت  پرتربزرگ  یوسازها به  و  ز  تراکمتر  شوند،  داده  واحد    نهیهز  رایسوق 

و  یموجود در مناطق مرکز یهارساختیبر ز یبارگذار شیبه افزا  تیامر در نها نی. اابدی یبزرگ کاهش م اسیدر مق یمجوزده

.  ابدییمربوطه ادامه م یرساختیز یهانهیشهرها بدون پوشش هز م یدر حر یکه توسعه افق یدر حال  شود،یشهر منجر م ی میقد

  ی ناکارآمد  ن، یبر ا  علاوه   است.  ی زندگ  طیمح  تیفیدر ک  یو نابرابر  یشهر  ینگهدار  یهانهیهز  شیافزا  سازنهیتوسعه، زم  یالگو  نیا

  یرسم  یهاکه نرخ  ی. زمانشودیم  یادار  یندهایدر فرآ  یی( بالا Transaction Costsمبادله )  یهانهیهز  جادیها موجب اتعرفه

  یگری)مانند لاب   یررسمی غ   ی هاو استفاده از راه  نیدور زدن قوان  یبرا  زهیدارند، انگ  یادیخدمات فاصله ز  ی واقع  یهاها از نرختعرفه

  ف یدر تضع  یرا به عنوان عامل  تیوضع  نی( ا2012)  جهیو خد  نیی. نواابدییم  شی( افزارمتعارفیغ   یاخذ مجوزها  ای  فی تخف  یبرا

  ی اقتصاد  ییمبادله، نه تنها کارا  یهانهیهز  نیاند. اکرده  لیتحل   یشهر  یزیردر حوزه برنامه  یفساد ادار  شیقانون و افزا  تیحاکم

  یمندبهره  یاطلاعات لازم برا  ا یبه روابط    یدسترس  رایز  گذارد؛یم  ریتأث  ییبر عدالت فضا  میطور مستق  به بلکه    دهد،یرا کاهش م
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  ستمیدر س هاینابرابر نی ا جهیبزرگ و مناطق برخوردارتر است، در نت گذارانه یسرما اریمعمولاً در اخت لات،یتسه ای  هاف یاز تخف

 .شودیتکرار م زین یریگمیتصم

باشد( اغلب    یاز سهم شهردار  یابخش عمده  د ی)که با  رمنقولیغ   یهاییبر دارا  اتی مانند مال  دارتری پا  یدرآمدها  گر،ید  یسو  از

از ابزار    یکه شهردار  شودیامر باعث م  نیاست. ا  یواقع  لیاز پتانس  ترنییپا   اریبس  یاعمال   یهامواجه شده و نرخ  دی با مقاومت شد

مدت ممکن  که در کوتاه  ی در حال  ، ی فعل  یابهره نبرد. به طور خلاصه، نظام تعرفه  یی فضا   عیبازتوز  یخود برا  ی اتیقدرتمند مال

اهداف    ،یی فضا  یهاینابرابر  تیاست و با تقو  یصیتخص  یرا پوشش دهد، در بلندمدت فاقد کارآمد   ها نهیاز هز  ییهااست بخش

و    هاتیاز فعال  یناش  ییو فضا  ی اجتماع   یهانه یهز  قیدق  یسازمدلبه    ازیبهبود، ن  ی. براکندیم   فیرا تضع  یشهر  داریتوسعه پا

 ها بر اساس آن است.تعرفه میتنظ

 

 

 

 ی منابع درآمد یبخشو تنوع  یمال یداریپا.  4

 ییبر دارا  یو مبتن یاتیعمل یبه سمت درآمدها یاپروژه یصرف به درآمدها یمستلزم حرکت از اتکا هایشهردار یمال یداری پا

امر    نیاست و ا  داریدرآمد پا   دیتول  یفاقد ساختار لازم برا  رانیا  یهای شهردار  یمال  ستمیکه س  دهندیها نشان ماست. پژوهش

خود بر لزوم   لی( در تحل2023و همکاران )  یمیسهم غالب را داشته باشند. قس  یاتیرعملیغ   یموجب شده است که درآمدها

  دیبا   داریپا  یشهردار  کی .  دهندیارائه م  یداری پا  یابیارز  ی برا  ییارهای دارند و مع  د یتأک  دار«ی به »درآمد ناپا  ی کاهش وابستگ

( پوشش  یمحل  یهااتیو مال  ی)مانند عوارض خدمات شهر  یات یعمل  ی خود را صرفاً از محل درآمدها  یجار  ی هانهیبتواند هز

  هارساخت یو توسعه ز  دیجد  یهای گذارهیسرما  یوساز( را صرفاً براعوارض ساخت  ای  نی)مانند فروش زم  یاپروژه  یدهد و درآمدها

  یها براتعرفه  یقرار گرفته است: اول، بازطراح  یمورد بررس  اتیدر ادب  یاصل  ریدو مس  ،یداری پا  نیبه ا  یابیدست  یبرا  .ردیبه کار گ

 رات یینشان داد که تغ  هاارانهی  ی . در حوزه اول، تجربه هدفمندداریو پا  دی جد  یو دوم، توسعه منابع درآمد  ها، نهیپوشش کامل هز

تجربه لزوم    نی(. ا2011  ،یدیجمشو موذن  یبگذارند )اکبر  ریتأث  یشهردار  یهانهیهز  اربه سرعت بر ساخت  توانندیم   یمتیق

 ر یهمراه با تداب  د ی تعرفه با  ش یحال، هرگونه افزا  نی. با اکندیم   تیرا تقو  ی خدمات عموم  یهادر تعرفه  ی و منطق  ی ادوره  یبازنگر

اعطا  یتیحما اعتبار  ا یهدفمند    فیتخف  ی)مانند  برایاعتبارات  اجتماع   نییپا   ی هادهک  ی(  از نقض عدالت  تا  باشد    ی جامعه 

 شود.  یریجلوگ

( 2025)  دارشیاست. پ   یشهر  یهاییاز دارا  یورو بهره  یمحل   یهااتیتمرکز بر مال  دار،ی پا  یدوم، توسعه درآمدها  ریمس  در

نه    اتیمال نیبر مستغلات( وجود دارد. ا اتی)مال رمنقولیغ   ی هاییبر دارا  اتیموثر مال یدر اجرا یادی ز لیمعتقد است که پتانس

کننده  ابزار کنترل  کیبه عنوان    تواندیم   ن،یبا ارزش زم  میارتباط مستق  ل یاست، بلکه به دل  یداری نسبتاً پا  ی تنها منبع درآمد

  ییشناسا  ،یکامل کاداستر شهر  ی سامانده  ازمند ین  ات یمال  نی کارآمد ا  یعمل کند. اجرا  زین  نیو انحصار در زم  یبازدر برابر سفته 

املاک و ارزش   ی واقع  یارزش معاملات   نیب  یحاضر، شکاف بزرگ  لاست. در حا  یاتیارزش روز املاک، و کاهش فرار مال  قیدق

بر    علاوه  است.  یمال  یداریمانع پا  نیخود بزرگتر  نیمحاسبه عوارض وجود دارد که ا  یبرا  یمندرج در دفاتر شهردار   یمعاملات 

مغفول مانده مورد توجه قرار گرفته است.    یمنبع درآمد  کیبه عنوان    یشهر  یهاییدارا  یوربهره  ت یریمد  ،ییبر دارا  اتیمال

اجاره  نیا ساختمان  هان یزم  نهیبه  یدهشامل  شهردار  یهاو  پروژه   ،یبلااستفاده  در  حق   یمبتن  یاتوسعه   یهامشارکت  بر 
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 Municipal)  یاوراق مشارکت شهر  قیاز طر  ییربنایز  یهاپروژه  یمال  نیتأم  یاز سازوکارها  دهاستفا  نیو همچن  ،یبرداربهره

Bondsتیکرده و از ظرف  یگذارارزش  ی خود را به درست  یهاییبتوانند دارا  ها ی (. اگر شهردار2023و همکاران،    یمی( است )قس  

. به طور خلاصه، افتیبه شدت کاهش خواهد    یشهر  یاراض  داریها به فروش ناپا آن  یاستفاده کنند، وابستگ  هیسرما  یبازارها

مدت و پرنوسان به  درآمد از منابع کوتاه  یالگو  رییتغ  ازمندی بلکه ن  شود، یسطح درآمد محقق نم  ش یتنها با افزا  یمال   یداری پا

 است. یو خدمات شهر هاییو مستمر دارا یبر ارزش ذات  یمنابع مبتن

 

  رانیا   ی در شهرها  یتجرب  لی: تحلیا و نظام تعرفه  یی عدالت فضا.  5

  یی فضا  ی های کاهش نابرابر  یبرا  ی عامل  نکه یا  یبه جا  ران،یا  ی در شهرها  ی فعل  یاکه نظام تعرفه  دهد ینشان م   یتجرب  یبررس

خدمات   عیتوز  لیکه به تحل  یاز مطالعات متعدد  یریگجه ینت  نیشده است. ا  لیها تبدآن  دیو تشد  تیتثب  یبرا  یباشد، به عامل 

کلان  یشهر مختلف  مناطق  پردر  م  اند، داخته شهرها  نواشودیاستخراج  خد  نیی.  مورد2012)  جهیو  مطالعه  در  در   ی(  خود 

متمرکز    نیزم  متیق  نیبا بالاتر  یوساز و فروش تراکم در مناطق درآمد حاصل از عوارض ساخت   نیشترینشان دادند که ب  تخت،یپا

مناطق مبدأ نبوده است؛    یرساختیو ز  هیاول  یازهایجبران ن  یدر راستا  شهیمنابع هم  نیکرد ا  نهیحال، نحوه هز  نیشده است. با ا

  ن یشده است. ا  عیبه طور نامتوازن در سطح کل شهر توز  ،ی شهر  نینماد   یهاپروژه  ای  یاسیس  یهاتیبلکه غالباً بر اساس اولو

 ساخته است.  دهیچیپ   ینظام مال نیرا در ا ییعدالت فضا تیکرد، ماه نهیمنبع درآمد و محل هز  نیعدم تطابق ب

اند به اهداف عادلانه  نتوانسته   زین  یمانند عوارض نوساز  ییها دارند که تعرفه  دینکته تأک  نی( بر ا2020)  زادگانفیو شر  پوریملک

شهر ادغام    یضعف نظارت، در بودجه عموم  لیشود، اغلب به دل  ی محل  یعوارض که قرار بود صرف نوساز  ن ی. اابندی خود دست  

  کیاگر    ، ییشده است. از منظر عدالت فضا  نهیها هزپروژه  یر یگیدر نظارت و پ   شتریب یی با توانا ی به نفع مناطق  ت یشده و در نها

 زیآن ن یکه عوارض نوساز  رودیبالاتر باشد، انتظار م  نیارزش زم یتر، دارامناسب یهارساختیاز ز یبرخوردار لیمنطقه به دل

  زه یتا انگ  ابد یو قابل مشاهده در همان منطقه نمود    میطور مستق  هعوارض ب  نیا  ی شود که بازده  نیتضم  د یبالاتر باشد، اما با

دامن    یعموم  یاعتمادیبه ب  ت،یشفاف  نیشود. فقدان ا  تیو مشارکت شهروندان تقو  تیو حس مالک  ابدی  شیپرداخت افزا  یبرا

 زده است.

پاکوچک   یشهرها  تجربه با درآمد  و  م  یاساس  ی هاتفاوت  تر،نییتر  نشان  ادهد یرا  دل  هایشهردار  نی.  پتانس  لیبه    لیفقدان 

  یریگمیو تصم  یاستقلال مال  ،یوابستگ  نی. اشوندیوابسته م  یدولت  یانتقال  یفعال، به شدت به درآمدها  نیبازار زم  ایوساز  ساخت

خدمات    یهامناطق، تعرفه  نی. در اسازدیم  ریپذ ب یآس  یمل   یهااست یدر س  راتییدر مقابل تغ  اها رها را سلب کرده و آنآن 

  ترنییپا  ی زن( و قدرت چانهEconomies of Scale)  اس یعدم وجود صرفه مق  لیپسماند( به دل  تیریمد   ا ی   ی ونقل محل)مانند حمل

  ش یجامعه، امکان افزا  یفقر عموم  لیاما به دل  شوند، یارائه م  ی واقع  یهانهینسبت به هز  یبالاتر  یهامتیاغلب با ق  مانکاران،یبا پ 

تنزل م  تیفیک   جه،یها وجود ندارد و در نتنرخ در نظام    ییعدالت فضا  جادیا  یبرا  (.2025  دار،شی)پ   ابد ییخدمات به شدت 

بر اساس    یبندبودجه  قیاستفاده شود که از طر  "حداقل سطح خدمات  نیتضم"   یهازمیکه از مکان  شودیم  شنهادیپ   ،یاتعرفه

  ی که مناطق  ی معن  نی. به اییدرآمدزا  لینه صرفاً بر اساس پتانس  شود، ی( محقق مNeeds-Based Budgeting)  ییفضا  یازهاین

حاصل از ارزش افزوده   یدرآمدها   ژه یشهر )به و  شدهع یتجم  ی از درآمدها  یشتریسهم ب  د یهستند، با  هیاول  یهارساختیکه فاقد ز

  ینظام حسابدار  کی  ازمندیاست، ن  "توسعه متوازن"بر مفهوم    یکه مبتن  کرد، یرو  نیکنند. ا  افتیدر مناطق برخوردار( را در  نیزم

  عیتوز  یهاتا فرمول  دیمحاسبه نما  کیارائه خدمات در مناطق مختلف را به تفک  ی واقع  ی هانه یاست که بتواند هز   قیدق  یعملکرد

 و عادلانه استوار باشد. ینیع   یهاداده هیبودجه بر پا
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  ی گذاردر تعرفه  یو اصلاحات نهاد  یگذاراستینقش س  .6

در   قیعم  یدگرگون  کیبلکه    ،یگذارمتیدر ق  یمسئله فن  کینه صرفاً    ها،ی شهردار   یدرآمد  یهانظام تعرفه  یکارآمد  اصلاح

نهادساز  یگذاراستیس برااست. تجارب گذشته نشان داده  یشهر  یو    یها بدون همراهاصلاح تعرفه  یاند که هرگونه تلاش 

نهاد اکبر  ا یروبرو شده و    نفعانیذ  دی با مقاومت شد  ،ی اسیو س  یاصلاحات  ناکام مانده است.   یدیجمشو موذن  یبه سرعت 

س2011) نقش  به  اقتصاد  ی هااستی(  هدفمند  ،یکلان  کاتال  ها،ارانهی   یمانند  عامل  عنوان  تغ  زوریبه  مال  رییدر    ی ساختار 

  ها ی آور شدند و شهرداراما الزام د، ان نشده تیریمد یتوسط شهردار  ماًیاگرچه خود مستق رات،ییتغ نیاشاره کردند. ا ها ی شهردار 

  ازمندی ن  ی که اصلاحات موفق در سطح محل  دهد یامر نشان م  ن یو درآمدها کردند. ا  ها نه یدر ساختار هز  یرا مجبور به بازنگر

و اخذ    نییدر تع  ها ی شهردار  ی مانع، عدم استقلال کاف  نیبزرگتر  ،یمنظر نهاد  از  است.  یمل  یهااستیبا س  یعمود  ی هماهنگ

  گذارندیم   ریکنندگان تأثبر مصرف  ماًیکه مستق  ییهاآن  ژهیبه و  ،یامهم تعرفه  ماتیاز تصم  یاریها است. بسعوارض و تعرفه

.  شوندیمحدود م  ای( کنترل یدولت مرکز ای یاردر سطوح بالاتر )استاند یاسیملاحظات س لی (، به دلهیخدمات پا متی)مانند ق

اساس هز  یگذارمتیق  یبرا  ی شهردار  یی توانا  ت، یمحدود  نیا ب  یواقع  یهانه ی بر  از    یاتیعمل  یو منجر به کسر  بردیم   نیرا 

منتظر   ادنه کینهاد پاسخگو به شهروندان، به  کیرا از  یشهردار ،یوابستگ نی( معتقدند که ا2012) جهیو خد نیی. نواشودیم

 . کندیم لیتبد  یمنابع از دولت مرکز افتیدر

پا  یکارآمد  شیافزا  یبرا هز  تیبر شفاف  دیبا  یگذاراستیس  ، یداریو  ا  یهانهیو کاهش  متمرکز شود.  امر مستلزم   نیمبادله 

در نحوه محاسبه عوارض و به   تیاملاک است. شفاف  یابیصدور مجوز، پرداخت عوارض، و ارز  یندهایکامل فرآ  یسازیتالیجید

که    کنندیم  شنهادی( پ 2023و همکاران )  یمی. قسدهد یم  شیشهروندان را افزا  مادها در بودجه، اعتکرد آن   نهینحوه هز  ژهیو

به   ،یخدمات عموم  یگذارمتیق ندیشود تا شهروندان بتوانند در فرآ  جادیها اتعرفه  نییدر تع ی مشارکت عموم یهازمیمکان  د یبا

 راتیی( تغSocial Acceptance)   ی اجتماع   رشیپذ  ت،مشارک  ن ینقش داشته باشند. ا  ابد، ی   شی افزا  د یکه تعرفه با  یدر موارد  ژهیو

  ی به صورت عموم  د ی نبا  یاهدفمند باشد. اصلاحات تعرفه  دی با  یگذاراستیس  ، ییحوزه عدالت فضا  در   . کندیم  لیرا تسه  یاتعرفه

. به عنوان مثال، ردی( صورت گDistributional Impact Analysis)  یعیاثرات توز  لیتحل  یبر مبنا  دیاعمال شود، بلکه با  کسانیو  

  " اتیبر مال  یمسکن مبتن  ارانهی" شهر در قالب    یمیمناطق قد  درآمدبه ساکنان کم  توانیم  ن،یبر زم  اتیمال  شیدر صورت افزا

.  ردیقرار گ  یبرداردر مناطق سودآور مورد بهره  نیکه ارزش زم ی در حال  فتد، یها نبر دوش آن ات یمال شیافزا  نهیاعتبار داد تا هز

  ی است که به شهردار   یو نهاد  یقانون  یهاچارچوب   ازمندی( ن یعیبا حفظ عدالت توز  داریدرآمد پا   شی)افزا  یبیترک  کردیرو  نیا

 . دی خود استفاده نما یعیبازتوز یکند و هم از ابزارها نهیرا به یده اتیاجازه دهد همزمان هم مال

 

  یی عدالت فضا  کردیبا رو  ی انظام تعرفه  یبازطراح یبرا  ی شنهادیپ  ی هامدل  .7

  ها ی شهردار  یانظام تعرفه  یبازطراح  یرا برا  یمتعدد  یهامدل  یپژوهش  اتیادب  ،یموجود در نظام فعل   یهایتوجه به کاست  با

 یاگذار از نظام تعرفه ،یشنهاد یپ  یاستوارند. مدل محور ییو عدالت فضا  ،یکارآمد ،یداری داده است که بر سه اصل پا شنهادیپ 

 خدمات« است.  یورو بهره نیبر »ارزش زم ی بر »توسعه« به نظام مبتن یمبتن

 

 ( Land Value Capture - LVC) نیبر ارزش زم اتیاول: توسعه مال مدل
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بلکه به    ،یخصوص  یگذارهیاز ارزش املاک، نه به واسطه سرما  یاستوار است که بخش قابل توجه  ده یا  نیا  ه یمدل، بر پا  نیا

  دار شی. پ شودیم   جادی( ایطیمح  یهایکاربر  رییتغ  ،یونقل عمومحمل  ها،رساخت ی)ز  یشهردار   یعموم  یهایگذاره یواسطه سرما

به طور قابل    دیشده توسط مالک( با   جادیا  ی)بدون احتساب بهبودها  نیبر ارزش زم  اتیکه نرخ مال  کندیم  شنهادی( پ 2025)

درصد ارزش   5تا    3اغلب حول    یشنهادیبازگردد. نرخ پ   یشهردار  به خزانه   یعموم  یگذارهیتا ارزش سرما  ابد ی  شیافزا  یتوجه

است تا از شوک بازار    یا و مرحله   یامنطقه آن به صورت    یمدل، اجرا  نیدر ا  یدی. نکته کلشودیدر نظر گرفته م  نیروز زم

 نیشتریکه ب  ی مناطق  یهارساختیبه طور شفاف به ز  د یبا  LVCحاصل از    یدرآمدها  ،یی عدالت فضا  نیتضم  یشود. برا  یریجلوگ

 . ابدی( اختصاص یجبران نابرابر یتر برامناطق محروم  نیاند )و همچنکرده جادیارزش افزوده را ا

 

 (Marginal Cost Pricing)  یینها نهیهز یبر مبنا یخدمات عموم یگذارمتیق یگذاردوم: تعرفه مدل

شود تا    ک یارائه خدمات نزد  یی نها  نهیبه هز  دی ونقل بامانند پسماند، آب و فاضلاب، و حمل  یمدل، تعرفه خدمات شهر  نیا  در

  پوریهمراه باشد. ملک   یقو  ی تیسازوکار حما  کیبا    د یبا  نهی هز  ش یافزا  ن یحال، ا  نی(. با ایاقتصاد  یشود )کارآمد  نهیمصرف به

 ی اارانهیشهروندان با نرخ    یاهیمعنا که مصرف پا   نی. به انامندیم  "یتیبا سقف حما  یپلکان   عرفهت "را    نی( ا2020)  زادگانفیو شر

  ی هانهیکه هز  یسطح معقول، با نرخ  کی(، اما هر واحد مصرف مازاد بر  یشود )حفظ عدالت اجتماع   نیبه صفر( تأم  کی)نزد

کنندگان پرمصرف )اغلب مناطق برخوردار را در مصرف  ییجوصرفه  زهیامر انگ  نیشود. ا  یگذارمتیق  دهد، یرا پوشش م   یواقع

 .رندیگیدرآمد تحت فشار قرار نمکه اقشار کم یدر حال  کند، یم  جاد یو پرمصرف( ا

 

 (Externalities-Based Fees) یبر اثرات خارج یسوم: نظام عوارض مبتن مدل

متناسب با    د یبا  ی. به عنوان مثال، عوارض ساختمانکندیم   یسازیرا درون  یشهر  یهاتیفعال  یمنف  ی هاییگرامدل برون  نیا

تراف  یاثرات منف بر  بارگذار  یآلودگ  ک، یآن  پارک  یهوا، و  نوا  نگیبر شبکه فاضلاب و  پ 2012)  جهیو خد  نییباشد.    شنهاد ی( 

 یعوارض جبران"  د ی با  شوند، یم  فیضع  رساختیتراکم در مناطق با ز  دی شد  شیافزا  هکه منجر ب  ییهاپروژه  یکه برا  کنند یم

حلقه    کیامر    نیشود، که ا  نهیهمان منطقه هز  یهارساختیز تیارتقاء ظرف  یبرا  ماًیمستق  دی عوارض با  نیاخذ شود. ا  "ییفضا

  ن یا  یاجرا  . دینمایم  یریجلوگ  ییفضا  یابرابرو از ن   کندیم  جادیا  افتهیبازخورد مثبت در جهت بهبود خدمات در مناطق توسعه

و    ها، نهیدرآمدها و هز  ییفضا  کیتفک  ی( براGIS)  ییایاطلاعات جغراف  یهاستمیاز جمله س  ،یقو  یفن  یهاهیپا  ازمند یها نمدل

 شفاف است.  یدهو گزارش یابیرد ی( براPerformance-Based Accountingبر عملکرد ) یمبتن ینظام حسابدار کی

 

 شنهادات یو پ  یریگجهینت

  یاتکا  لیبه دل  ران،یدر ا  ی کنون  ی نشان داد که ساختار مال  هایشهردار  یدرآمد  ی هانظام تعرفه  یمند بر کارآمدمرور نظام  نیا

و    یداریپا   ،ی)کارآمد  یدر تحقق سه هدف اصل  ،یواقع  یها نه یبر هز  یمبتن  یگذارمتیو عدم ق  داری ناپا  یبر درآمدها  دیشد

( 2012)  جهیو خد  نیینوا  یهاافتهیاز جمله    ،یمطالعات مورد بررس  جیاست. نتا  یقیعم  یرساختا  یها( دچار نقصییعدالت فضا

توان  فیتضع  ،ییفضا یهاینابرابر  دیها منجر به تشدنقص ن یکه ا دهند ی(، به وضوح نشان م 2020) زادگانفیو شر پوریو ملک

  ها ارانهی   یهدفمند  رینظ  ی که اصلاحات کلان اقتصاد  یحال  دراند.  شده  یمبادله ادار  یهانهیهز  شیبلندمدت، و افزا  یگذارهیسرما
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جامع    کرد یرو  ک یخدمات را آشکار ساختند، اما عدم وجود    یگذارمتیدر ق  ریی( ضرورت تغ2011  ،یدیجمشو موذن  ی)اکبر

 است.  دهی گرد ی مال یداری به پا  ی ابیبر عدالت، مانع از دست یمبتن

   : یاستیس یبندجمع 

و   کیاستراتژ  کرد یرو  کیمدت، به  کوتاه  یازهایبر ن   یو مبتن  یواکنش  کردیرو  کیاز    د یبا   ها ی شهردار  یاتعرفه  نظام –

بر    یمبتن  یدرآمد  یهاقاطع مدل  یاجرا   یدر گرو  یمال  یداری . پاابدی  رییتغ  یو خدمات عموم  نیبر ارزش زم  یمبتن

(. در  2025 دار،شیاست )پ  هارساختیاز ز یبر استفاده واقع ینو عوارض مبت نیبر ارزش زم  اتیمال  ژهیبه و  ها،ییدارا

انباشت در مناطق برخوردار، به عنوان   ی به جا  د، ی جد  ی منابع درآمد  ن یکه ا  کند یم   جاب یا  یی حال، عدالت فضا  نیع 

 د برخوردار به کار گرفته شونحداقل سطح خدمات در مناطق کم  نیو تضم  یاتوسعه   یهاکاهش شکاف  یبرا  یابزار

 (.2023و همکاران،  یمی)قس

 :یانظام تعرفه یبازطراح  یبرا یاستیس شنهاداتیپ 

و    یمنطق  یهاو اعمال نرخ  یکامل کاداستر شهر  یدر اجرا  عی(: تسرLVC)  نیبر ارزش زم  اتیبه مال  یبخشت یاولو –

که ارزش   یی ربنایز  ی هایگذارهیسرما  یبرا  د یحاصل با  ی وساز. درآمدهاتمرکز بر ساخت  ی به جا  ن، یبر ارزش زم  ا یپو

 شود.  نهیبه صورت شفاف هز  دهند،یم شیرا افزا نیزم

  ی واقع  یهانه یبه هز  جیبه تدر  دی)آب، پسماند( با  یشهر  هیخدمات پا  یگذارمتیخدمات: ق  یهاساختار تعرفه   اصلاح –

 ی ( برایاعتبارات مال  ای  میمستق  ارانهیو هدفمند )  یقو  یتیحما  یهازمیبا مکان  دیبا   متیق  شیافزا  نیشود. ا  کینزد

 . نشودنقض  یهمراه باشد تا عدالت اجتماع   ریپذب یاقشار آس

  یتراکم و بارگذار  شیاخذ عوارض متناسب با افزا  یبرا  یقانون  یسازوکارها  جادی: ایبر اثرات خارج  یعوارض مبتن  توسعه –

الزام تخص  ی عموم  یهارساختیبر ز با  ارتقاء ظرف  نیا  میمستق  صیدر مناطق مشخص،    یهارساخت یز  تیمنابع به 

 همان مناطق. 

عوارض اخذ شده از هر محله   ن یکه رابطه ب  یعملکرد  یحسابدار  ی هاسامانه  جاد ی: ایو مشارکت عموم   ت یشفاف  شیافزا –

شهروندان به   لی تما  شیموجب افزا  ت،یشفاف  نیگزارش دهد. ا   یو خدمات ارائه شده به آن محله را به صورت عموم

 . دهد یکاهش م اها رتعرفه شیو مقاومت در برابر افزا شودیپرداخت عوارض م

و    دهیبه حداقل رس  دی فروش تراکم با  ، ییو مخرب فضا  داریمنبع درآمد ناپا  کیاتکا به فروش تراکم: به عنوان    کاهش –

 شود. یبلااستفاده شهر یهاییدارا نهیبه یده و اجاره  ییبر دارا اتیمال قیاز طر یوربهره شیآن، افزا نیگزیجا

ها تنها راهکار خروج  آن ی است، اما اجرا ی و محل ی مل  ینهادها  نیب ی و هماهنگ  یقو یاسیاراده س ازمندیاصلاحات ن نیا یاجرا 

 خواهد بود.  یی و عادلانه از نظر فضا داری کارآمد، پا یتوسعه شهر یالگو کی یمزمن و حرکت به سو  یاز بحران مال ها ی شهردار 
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 .۸0-62(,  4)5,  یشهر   یزی. اقتصاد و برنامه ر1402تهران در سال    یشهردار   یشهرساز 

(,  6)23و اقتصاد,    یحسابدار   ت،یریشازند. مد  یپروژه در شهردار   یمال  نیتام  یراهکارها   ی(. بررس2022. )انی, حاجیاشرف, غلام,  ی محمد

41-4۸. 

با    یمحل  اتی مال  تیرینظام مد  نییو تب  ی(. طراح2015, محبت. )یسی, منصور, رئی ری مال ام  ی, صادقید یخورش  ی, اله مراد, نادرفیس

 . 1۸3-151(,  2)22,  یاسلام  تیریتهران(. مد   ی)شهردار   یاسلام  کردیرو


