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به   یو کاهش وابستگ  های شهردار  داریپا  ی به منابع درآمدها  یبخشتنوع   یراهکارها  یبررس

 وساز عوارض ساخت 
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 ده یچک

در حال توسعه از جمله   یدر کشورها یشهر تیریمد نیادیبن یهااز چالش یکیو کارآمد،  داریپا یمال  نیتأم

  ت یو محدود  یزیربودجه   یساختار سنت  ژهیومختلف، به  لیگذشته به دلا  یها دهه  ی ط  های است. شهردار  رانیا

  ی ناش  دار یناپا  یتراکم و درآمدها  وشفر  ،ی صدور پروانه ساختمان  یبه عوارض نوسان  یدی شد  یدر منابع، وابستگ

را در دوران رکود   های شهردار  ی تنها سلامت مالمفرط، نه  یوابستگ  نیاند. اکرده  دایو مسکن پ   نیاز بازار زم

ناپا  یاقتصاد موجب  و  ساخته  مواجه  بحران  منف  ینقد  ی هاانیجر  یداریبا  تبعات  بلکه    ، یکالبد  یشده، 

  ی جامع راهکارها  یپژوهش، بررس  نیا  یرا به همراه داشته است. هدف اصل  ی متعدد  یی و فضا  یطیمحست یز

به   یشهر  تیریمد  یکاهش وابستگ  یسازوکارها  نییو تب  های شهردار  داری پا  یبه منابع درآمدها  یبخشتنوع 

ساختار   یشناسبیضمن آس  ،یلیو تحل  یمرور   یکردیاز رو  یریگمطالعه با بهره  نیوساز است. اعوارض ساخت 

و    1401مصوب    داری)همچون قانون درآمد پا   ریاخ  ی حقوق  یهاتیو ظرف  نیقوان  ها،یشهردار  یددرآم  یکنون

بر املاک،    اتیمال  یهاجهان در حوزه  یشهرهاکلان  یقیبر ارزش افزوده(، تجارب تطب  اتیقانون مال  یهاتیظرف

  ی هامانند مشارکت  ی لما  نینو  یکرده و الگوها  یرا واکاو  یطیمحستیز  یشده خدمات و ابزارهاتمام  یبها

اقتصاد د (REITs) املاک و مستغلات  یگذارهیسرما   یها، صندوق (PPP) یخصوص-یعموم را   تالیجیو 

 یتحول ساختار  کی  ازمندین  «یکه خروج از تله »شهرفروش  دهد ینشان م  لی تحل  یهاافتهینموده است.    یبررس

 یبرا (GIS) یاطلاعات مکان   یهااملاک و استفاده از سامانه  یزینظام مم  ی در سه حوزه است: نخست، ارتقا

کننده  شده و استقرار اصل »استفادهتمام  یبها یحسابدار یسازادهیدوم، پ  محور؛ییدارا یدرآمدها یسازفعال

.  هاییمولد دارا تیریو مد  ه یبازار سرما  نی نو  ی از ابزارها  یریگو سوم، بهره  ؛یدر ارائه خدمات شهر  پردازد«یم

به    یو انفعال  یسنت  کردیمستلزم گذر از رو  ها ی در شهردار  یمال   یآوربه استقلال و تاب  یابیتدس  جه،یدر نت

  .مستمر است یاز درآمدها سکیرمتنوع و کم یسبد جادیو ا نانهیمحور، کارآفرداده یحکمران

 یاملاک، حسابدار  یزیمم  ،یمال  یبخشوساز، تنوععوارض ساخت   ،یشهردار   داریپا  یدرآمدها  :یدیکل  واژگان

 شده تمام یبها
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 مقدمه 

روزافزون   یازهایقابل اتکا و منطبق با ن  دار،یپا   یمال   نیبا مسئله تأم  یگریاز هر زمان د  شیدر جهان معاصر، ب  یشهر  تیریمد

روبه  است. شهردارشهروندان  امور محل  ییاجرا  ی نهادها  نیترعنوان مهمبه  های رو  اداره  از   یعیوس  فیارائه ط  فهیوظ  ، یدر 

  یسبز، سامانده   ی و حفظ فضاها  جاد یپسماند، ا  ت یریمد  ،یونقل شهرتوسعه حمل  بر، از جمله نگهداشت معا   ی خدمات عموم

  ف یوظا  نیشهر را بر عهده دارند. انجام ا  یطیمحستیو ز ی اجتماع   ی ازهایبه ن  یی گوو پاسخ  یشهر  ی منیا  یوساز، ارتقاساخت

را با   یشهر  یحکمران  تیفیو ک  شودیمواجه م  لعملاً با اختلا  ر، یپذینیبشیمنظم و پ   دار،ی پا  یاز منابع مال   یبدون برخوردار

برخوردارند، اما در عمل ساختار    ی مال  ی در ظاهر از استقلال نسب  ها ی اگرچه شهردار  ران،ی. در اسازدیرو مکاهش محسوس روبه

  ی درآمدها  ریوساز، صدور پروانه، تراکم و سااز ساخت  یبه عوارض ناش  یری صورت چشمگگذشته به  یهادهه  ی آنان ط  یدرآمد

نه  یو مسکن وابسته شده است؛ موضوع   نیمرتبط با بازار زم اقتصادکه  از منظر    ی تلق  داری ناپا  ی عموم  یو حسابدار  ی تنها 

و  قربانپور،  ،یبه همراه داشته است )جمراس یقیعم  یآثار منف زین یی و عدالت فضا یشهر یزیربرنامه  دگاهی بلکه از د شود،یم

 (. 1402 ،یفقار؛ محمود ذوال1401 ،یصلواتچ

  ی هادر دوره  یریاتکاپذ   ، ینیبشیپ   تیاستمرار، قابل  رینظ  یی هایژگیو  یدانست که دارا  یدرآمد  توانیرا م  یشهر  داریپا  درآمد

باشد. در    یو نوسانات ادوار  ی رونیب  یهابه شوک  یشهر، و حداقل وابستگ  یو عمران  یجار  ی هانهیمختلف، تناسب با هز  ی مال

بلندمدت    یزیربرنامه  یاتکا برا   رقابلیبازار و غ   طیوابسته به شرا  ،ی مقطع  ،ی اتفاق  یتیماه  معمولاً  داری ناپا  یمقابل، درآمدها

اند  وساز وابسته که به رونق ساخت  شودیم  نیتأم  ییاز محل درآمدها  یاز منابع مال  یبخش مهم  ران،یا  یهای دارند. در شهردار

منابع    صیتخص  ،یابودجه   یزیرموجب شده است که برنامه  همسئل  نی. اکنندیشدت افت مرکود بازار مسکن، به  طیو در شرا

  یبخشموضوع تنوع  رو،نی شهر و شهروندان. از ا  ی واقع  ی ازهایبازار املاک شود، نه تابع ن  تیتابع وضع  یشهر  ی هاپروژه  یو اجرا

پژوهشگران،    یهاغدغهد  نیتریاز اساس  یکیبه    «ی»شهرفروش  یسنت  یو فاصله گرفتن از الگو  های شهردار  یبه منابع درآمد

آرا صالح قصاب محله،  ؛ گل1400  لاکسار،یکاظم  توتکله،یضیف  ،یشده است )رجب  ل یتبد  یمال   گذاراناستیو س  یشهر  رانیمد

 الف(. 1401

  ست، یساده ن  یمسئله مال  کیتنها    ها ی شهردار  یبه منابع درآمد  یبخشکه ضعف در تنوع  دهدیموجود نشان م   اتیادب  یبررس

  یدرآمد  اراتیدر اخت  تی سو، محدود  ک یدارد. از    ی فرهنگ  ی و حت  ی اطلاعات  ، ی تیریمد  ،ینهاد  ، یزمان ابعاد حقوقطور همبلکه به

  ی وساز، امکان اصلاحات ساختاربه بخش ساخت   یشهر  یمال   نینظام تأم  یخیتار  یوابستگو    نیقوان  یبرخ  یینارسا   ها،ی شهردار 

  یهاهیپا   ییدر شناسا  یاملاک، ناکارآمد   یزیضعف در مم  ،ینبود نظام جامع اطلاعات شهر  گر،ید  یرا دشوار کرده است؛ از سو

  دار ی پا  یدرآمد  یهاتیاز ظرف   یاریبس  تباعث شده اس  یخدمات شهر   یگذارمتیدر ق  یعلم  کردیو فقدان رو  د،یجد  یدرآمد

  یعلم   تیریدارند که مد  دیمطالعات تأک  یبرخ  ان،یم  نیمواجه گردند. در ا   یدر مرحله وصول با ناکام   ا ینشوند    ییشناسا   ای

 سازنهیزم تواندیم یمال  نیتأم نینو  یهاو استفاده از مدل یدرآمد ی ندهایاصلاح فرآ ، یاطلاعات یهانظام تیتقو ، یمنابع مال

شهردار درآمدها  های عبور  درآمدها  داریناپا   یاز  سمت  )مو  داریپا  یبه  باشد  مولد  ؛  13۹5  ن،ینسرو    ،یمیکر  دفر، یو 

 (. 13۹8 ، یفارسان انیاسلامو   پور،انیعسگر  ،یدهکردزادهی نظر

  یهاشهروندان، نوسان  د یکشور، تورم مزمن، کاهش قدرت خر  یکه تحولات اقتصاد  شودیدوچندان م  ی موضوع زمان  نیا  تیاهم

  یهرگونه وابستگ  ،یطیشرا  نی. در چنردیمدنظر قرار گ  زیاداره شهرها ن  یهانه یو مسکن، و گسترش هز  نیدر بازار زم  دیشد

ممکن است   گر،ید  انی. به بدهد ی مستمر قرار م  یمال  یداریرا در معرض ناپا  یرعملاً شهردا  ،یاز حد به عوارض ساختمان  شیب
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بسا  بلکه چه  ست،ین  داری تنها پانه  ش یافزا  نیاما ا  ابد،ی  شیافزا  یوساز، درآمد شهرداردنبال رونق ساختکوتاه و به  یادر دوره

منجر شود. در مقابل، در دوره رکود    یشهر  توازنمازاد، و توسعه نام  یمجوزها  یاعطا  ،ینادرست کالبد  یهااست یس  قیبه تشو

 ی ضرور  یهاپروژه   یدر اجرا  ریو تأخ  یجار  یهانه یکاهش توان پرداخت هز  ،ینگیبا بحران نقد  یوساز، همان شهردارساخت

  ینوع بلکه    ،ی انتخاب مال  کیفقط  نه  ی ساختمان  یصرف به درآمدها  یکه اتکا  دهدینشان م  وبیچرخه مع  نی. اشودیرو مروبه

  ، یبدیم  یپور، امامدالمن  ،یکنترل شود )تفضّل  نیادیاصلاحات بن  قیاز طر  دیاست که با  یشهر  تیریمد  یبرا   یساختار  بیآس

 ب(.1401آرا صالح قصاب محله، ؛ گل1402 زاده،میرحو 

منابع درآمد  یوابستگ  ز،ین  یعموم  یمال   تیریو مد  یمنظر حسابدار  از مال  یاب یارز  ،ینوسان  یبه  با    یشهردار  یعملکرد  را 

وابسته   یعوارض ساختمان  افتیاز تحقق بودجه سالانه به صدور پروانه و در  یاکه بخش عمده  ی. زمان کندیهمراه م  یدشوار

  ها نهینظارت بر هز  ،یبودجه، کنترل مال  یاتکا  تیامر بر قابل  نیو ا  شوندیرو مروبه  الاب  نانیاطمبا عدم  یدرآمد  یباشد، برآوردها

نتگذاردیم  ی اثر منف  ی مال  یگزارشگر  یو حت بها  ی اتیعمل  یزیر بودجه  ریحرکت در مس  یجابه  ها ی شهردار  جه،ی. در    یو 

  ی کلان اقتصاد  طیو تابع شرا  میمستق  ی تیریمدخارج از کنترل    تاً یکه ماه  دوزندیچشم م  یی شده خدمات، به درآمدهاتمام

  ییکارا  توانندینم  یدرآمد  یهاهیبدون اصلاح پا  زین  یو کنترل  یحسابدار  یالگوها  نیبهتر  یحت  ،ییفضا  نیهستند. در چن

ا انتظار را  ارت  د ینکته تأک  نیبر هم  زین  یشهردار  یمنابع مال  تیریمرتبط با مد  یهاکنند. پژوهش  جادیمورد    ی قادارند که 

  ی و حرکت به سمت درآمدها  سکیبه درآمدها، کاهش تمرکز بر منابع پرر  یبخشمستلزم تنوع  ، ی مال  یریگمیتصم  تیفیک

 ی سو  از  (. 2022  ،یارمحمدی  ی ؛ عل1401لاکسار،    یکاظمو  توتکله،    ی ضیف  ،یافزا است )رجبو ارزش  محورییمحور، داراخدمات

که شامل    رند یگیکار م را به  یاز منابع درآمد  ی بیموفق معمولاً ترک  یهای که شهردار  دهد ینشان م  زین  ی تجارب جهان  گر، ید

  ی هااتی سهم مناسب از مال ،یگذارهیسرما د یعوا ،ییبر دارا  یمبتن یخدمات، درآمدها یبها دار،ی پا یو عوارض محل هااتیمال

که سهم    دهد یکشورها نشان م  ریبا سا   رانیا  یهای درآمد شهردار  سهیاست. مقا   یاپروژه  ین مال یتأم  یو سازوکارها  ،یعموم

 یاز الگو  شتریاز کشورها ب  یاریدر بس  هاییدارا  یورو بهره  یخدمات شهر  ، یمحل   یهااتیبر مال  ی و مبتن  داریپا  ی درآمدها

تر مراتب برجستهوساز، بهو ساخت  یساختمان   یاز مجوزها  ی ناش  یسهم درآمدها  رانیکه در ا  ی است؛ در حال  رانیدر ا  جیرا

ا ب  نیاست.  ن  یآن است که مسئله درآمد شهردار  انگر ی تفاوت  به کمبود منابع مربوط  به نحوه    ست، یدر کشور صرفاً  بلکه 

 (.1402  ران،و همکا  ی؛ تفضّل1402  ،ی)محمود ذوالفقار  گردد یمنابع بازم  نیبه ا  یبخشو تنوع   تیریمد  ،ییشناسا  ،ی سازمانده
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به   یبخش تنوع یشنهادیپ ر یوساز و مس به عوارض ساخت های شهردار یمسئله وابستگ   ی. چارچوب مفهوم۱شکل 

 دار یپا ی درآمدها

پژوهش  یاژهیو   گاهی جا  زین  ی درآمد  نینو  ی هاهیپا  یی شناسا   ان، یم  نیا  در در  ظرف  ی هادارد.  همچون   ییهاتیمختلف، 

 ی اقتصاد  یبرداربهره  ،یخصوص-یاستفاده از مشارکت عموم  ،یخدمات شهر  یبها  تیتقو  ،ینظام عوارض نوساز  یروزرسانبه

وصول مطالبات    ندیدرآمدزا، و اصلاح فرآ  ی هادر پروژه  یگذارهیسرما  نانه،یکارآفر  یهاتی توسعه فعال  ،یشهر  یهاییاز دارا

پا  ش یافزا  یدیکل  یعنوان محورهابه  ی کردهایاند که توسعه رونشان داده  یمطالعات حت  یاند. برخشده  یمعرف   داریدرآمد 

  ی به درآمدها  یو از وابستگ  ذارداثر بگ  یشهردار   داری بر درآمد پا  یبه شکل معنادار  تواندیم  یشهر  تیریدر مد  نانهیکارآفر

)نجف  یسنت سعدآباد  ، یبکاهد  نظر1401منجذب،  و    ، یباغبان  همکاران،    یدهکردزادهی؛  همچن13۹8و  به   ن،ی(.  توجه 

  تواندیم   GIS  یهاتیو استفاده از ظرف  یمکان   یهالیاز تحل  یریگدر شهر، بهره  یو تجار  یخدمات   یهاتیفعال  نهیبه  یاب یمکان

که اگرچه در   یمنجر شود؛ موضوع   یشهر  یهاییدارا  یور و بهبود بهره  یاقتصاد  یهافرصت  ییدر شناسا  دقت   شیبه افزا

برنامه مستق  شود،یم   یتلق  ییفضا  یزیرظاهر  آثار  عمل  پا  یمیدر  درآمد  )فکر   یشهر  داری بر  ؛  13۹6  ،یوثوقو    زاد،یدارد 

 (.1403 ، ی برقفیسو  دخت،ن یس ،یمرتضو

 ی است. بدون برخوردار   ها ی در شهردار  ی درآمد  ی اطلاعات  یهاو نظام  هیپا  ی هاضعف داده  ان،یم  ن یدر ا  یدی از مسائل کل  یکی

مصرف    یو الگوها  یاز اموال شهر  یبرداربهره  تیوضع  ها، ییدارا  یارزش نسب  ها،یاز املاک، کاربر  قیدق  یاز بانک اطلاعات 

 نهیشده در زمخدمات وجود ندارد. مطالعات انجام  یاخذ عوارض و بها  ینظام عادلانه و کارآمد برا  کی  یخدمات، امکان طراح

  یعلاوه بر ارتقا  ق،یدق  ی که استقرار نظام اطلاعات مکان  دهد ینشان م   GIS  یهاسامانه  یسازادهیو پ   یاملاک شهر  یزیمم



365-823تصفحا  -1405سال  - 2دوره  -3هشمار در مدیریتپژوهش    فصلنامه     
Journal of Research in Management 

Issn: 3060-6241 

369 
 

  یندهایکاهش فرار از پرداخت عوارض و بهبود فرا  دار،ی درآمد پا  شیافزا  یبرا  یاهیپا   تواندیم   ها،ییدارا  یو سامانده   تیشفاف

 دار ی مسئله درآمد پا  ن،ی(. بنابرا13۹6ملک،  و  دلاور، محمودرضا،    ، ی؛ فضل13۹6سرور،  و    ،یزاده برزکوصول فراهم آورد )مدرس

تدو  ها ی در شهردار به  نم  د یمقررات جد  ن یصرفاً  ظرف  شود، یمحدود  به  تول  های شهردار  ییاجرا  تیبلکه  مد  دیدر    تیریو 

 دارد. ی بستگ زین  یو مکان یمال   یهاداده

تک   دیبا  نیهمچن که  داشت  بر ساخت   شیب  هیتوجه  اندازه  راز  منظر  از  پروژه  زاب یآس   زین  سکیوساز،  بازارهااست.  و    ی ها 

 م یصورت مستقبه  هاسکیر  نیقرار دارند و ا یطیو مح  یتیریمد  ،ی حقوق  ،یاقتصاد  یهاسکیذاتاً در معرض انواع ر  یساختمان

حوزه گره   نیاز درآمد خود را به ا  یشتریسهم ب  ی. هرچه شهردارگذارند یم  ثروساز اوابسته به ساخت   یبر تحقق درآمدها

 شتر یب  یتحولات مقررات  یو حت  یبخش خصوص  یگذارهیها، کاهش سرما آن در برابر رکود، توقف پروژه  ی مال  یریپذبیبزند، آس

آن است که هرگونه   د یگرفته و مؤ  رقرا  د یمورد تأک  زیوساز نساخت  سکیپروژه و ر  تیریمد   ات یمسئله در ادب  نی. اشودیم

 فه،ی)مهرداد خل  شودیمحسوب م  سکیپرر  یمیتصم  ،یمال   یداریبخش، از منظر پا  نیمرتبط با ا  یبه درآمدها  یافراط  یاتکا

  یهای حاضر آن است که چرا شهردار  پژوهش   یاساس، مسئله اصل  ن یا  بر  (.1400  ،یمحمدحسن جوادو    پور،یعل  عقوبی؛  1405

  یسوو حرکت به  یوابستگ  ن یعبور از ا  یبرا  یی وساز دارند و چه راهکارهابه عوارض ساخت  یی بالا  یهمچنان وابستگ  رانیا

به  محوراستیو س یعلم  ییگوپرسش در آن است که بدون پاسخ نیا تیوجود دارد. اهم داریپا یبه منابع درآمد یبخشتنوع 

خدمات    تیفیک  فیمدت و تضعکوتاه  یدرآمدها  دیتول  یفشار برا  ،ی مال  یداری از ناپا  یاهمچنان در چرخه   یشهر  تیریآن، مد

ابعاد مسئله،   نییضمن تب  کوشدیم  یلیو تحل  یمرور  یکرد یحاضر با رو  پژوهشراستا،    نیخواهد ماند. در هم  یباق  یعموم

  یبخشتنوع  یارائه راهکارها  یلازم را برا  ینظر  نهیکند و زم  یرا بررس  های شهردار  یدرآمد  ی فعل  تارساخ  یهابیآس  نیترمهم

 فراهم آورد.  داریپا   یبه درآمدها

 

 وسازمفرط به ساخت  یوابستگ یامدهای و پ   یدرآمد  ینظام فعل یشناسب ی . آس2

ها  آن  ی از منابع مال  یتوجهشکل گرفته است که بخش قابل  یاگونهبه  ریاخ  یهادر دهه  رانیا  ی های شهردار  یدرآمد  ساختار

  یهاتیاقلام مرتبط با فعال  گری و د  یساختمان  میجرا  ،یکاربر   رییفروش تراکم، تغ  ،یاز محل عوارض صدور پروانه ساختمان

  های شهردار  یرا برا  یریچشمگ  ی درآمدها  توانندیوساز م رونق ساخت  ی هادر دوره  بعمنا   نی. هرچند ا شودیم  ن یتأم  یساختمان

بازار   طیو متأثر از شرا  داریناپا   یانیاز بن  یشهر  تیریمد  یها سبب شده است که نظام مالبالا به آن  ی کنند، اما اتکا  جادیا

را از »ارائه خدمت مستمر و    یشهردار  ی مال  ن یتأمساختار آن است که منطق    ن یاشکالات ا  ن یتراز مهم  یک یبرخوردار باشد.  

آنکه   یجابه  جه،یداده است. در نت  رییو ساختمان« تغ  نیبازار زم  یاز رونق مقطع  یبرداراخذ درآمد متناسب با آن« به »بهره

وابسته    یی درآمدها  هاستوار شود، ب  ها ییدارا  ی و بازده   یمحل  ی هااتی عوارض منظم، مال  دار،ی خدمات پا  ه یشهر بر پا  یمنابع مال 

  ، یارمحمدی  یاند )عل همراه  زینامطلوب ن  یو اجتماع   یاز موارد با تبعات کالبد  یاریبلکه در بس  ستند،ین  ریتنها تکرارپذشده که نه

 (.1401و همکاران،  ی؛ جمراس2022

است.  یابودجه یریپذینیبشیپ  تیدر تحقق درآمدها و کاهش قابل د ینوسان شد ،یوابستگ  نیا یامدهایپ   نیتریاز اصل یکی

 یگذارهیسرما  زانیم  ن، یزم  متیوساز، قدر نرخ ساخت  رییبازار مسکن وابسته باشد، هر تغ  طیبه شرا  یدرآمد شهردار  یوقت

  ، یرکود ساختمان   یهااثر بگذارد. در دوره  یشهردار  یبر منابع مال  ماًیمستق  تواندیخانوارها م  دیقدرت خر  ای  یبخش خصوص

در پرداخت تعهدات،    ریتأخ  ،یعمران  یهابه توقف پروژه  تواند یافت م  ن یو ا  شودیبا افت محسوس درآمد مواجه م  یشهردار 

عموم  تیفیکاهش ک ب  یهایبده  شیافزا  یو حت  یخدمات  مقابل، در دورهنجامدیانباشته  افزا  یها. در    ی ناگهان  شیرونق، 
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  یمنابع درآمد  یرا از ضرورت اصلاح ساختار  رانیکند و مد  جادیا  ی توهم ثبات مال   ی ممکن است نوع   ی ساختمان  ی درآمدها

و آن   کندیدور م  یابر اصول حرفه  یبلندمدت و مبتن  یزیررا از برنامه  یشهر  ی مال  تیریمد   ،یچرخه نوسان  نیغافل سازد. ا

 (. 1402و همکاران،    ی؛ تفضّل13۹5  ن، ینسرو    ،ی میکر  دفر،ی)مو  دهدیسوق م   یمدت و بعضاً واکنشکوتاه  یهایریگمیرا به تصم

 قیاز طر  یی »درآمدزا  کردیرو  یریگشکل  سازنه یاز موارد زم  یاریوساز در بسبه ساخت  یوابستگ  ،یشهر  یزیرمنظر برنامه  از

شهر،    یستیز  تیمدت را بر ملاحظات توسعه متوازن، ظرفکوتاه یمنافع مال  تواندیکه م   یکردیشده است؛ رو  «یتوسعه کالبد

  یفروشو تراکم  یساختمان  یاز صدور مجوزها  یکه شهردار  ی دهد. زمان  حیترج  یرشه  طیمح  تیفیو ک  یخدمات   یهاحفظ سرانه 

م افزا  نیا  شود،یمنتفع  برا  ابد ی یم  شی احتمال  فشار  حتگسترش ساخت  یکه  مناطق  یوساز  ز  یدر  نظر  از   ، یرساختیکه 

کاف   یکیتراف  ا ی   یطیمحست یز ب  یکشش  به  شتریندارند،  را متزلزل نه  داری ناپا  یمنبع درآمد  گر، یعبارت دشود.  تنها بودجه 

  یفن  یارهایرا از مع  یا توسعه   ماتیاثر بگذارد و تصم  زیشهر ن  یتیریو مد  یکالبد  یهای ریگبلکه ممکن است بر جهت   کند،یم

  ن یتراز خطرناک  یکیعنوان  به  یشهردار  ی درآمدها  تیر یو مد  یاقتصاد شهر  ات یمسئله در ادب  ن یمحور دور سازد. او عدالت

الف؛ 1401آرا صالح قصاب محله،  وساز مورد اشاره قرار گرفته است )گلاز ساخت  ی ناش  یبه درآمدها  یافراط  ی اتکا  ی امدهایپ 

 (.1402 ،یمحمود ذوالفقار

انگ  نیا  گرید  بیآس کاهش  زمان  داری پا  یدرآمد  یهاهیپا  ریسا  یسازفعال  یبرا  ینهاد  زهیساختار،  درآمدها  یاست.    ی که 

از   یاست که بخش  یعی منابع در دسترس باشند، طب  ریاز سا  ترالوصول عیتر و سرتر، پرحجمآسان   یصورت نسببه  یساختمان

بانک اطلاعات املاک،    یروزرسانبه  ،یوصول عوارض نوساز  تیتقو  ،یزیاصلاح نظام مم  یجا به  ها ی شهردار  ی تیریمد  تیظرف

شود.    یساختمان  یهمان منابع سنت  یریگیصرف پ   ،یشهر  یهایی از دارا  نهیبه  یبرداربهره  ا یشده خدمات  تمام  یبها  یطراح

چن اجرا  یقانون  یهاتیظرف  یحت  ،یطیشرا  نیدر  برا   ییو  درآمدها  یموجود  قرار   کمتر  زین  داری پا  یتوسعه  استفاده  مورد 

  ریپذامکان ها ی در شهردار  داریپا   یمنابع مال ییو شناسا ی بندتیاند اولومختلف نشان داده ی هاپژوهش کهی. در حالرندیگیم

داشته   یشهر  یمال   نیدر تأم  یسهم معنادار  توانندیشوند، م   تیریو مد   یی مند شناسانظام  یکردیمنابع با رو  نیاست و اگر ا

 (.1400 لاکسار،یکاظمو  توتکله،یضیف ،ی؛ رجب13۹8 ،ی فارسانانیاسلامو  پور،انی عسگر ،یدهکردزادهیباشند )نظر

  ی ار ی. بسشودیمحسوب م  داریپا  یموانع توسعه درآمدها  نیتراز مهم  یکی  یاملاک شهر  یز یچارچوب، ضعف در مم  نیهم  در

از املاک، مستحدثات، کاربرروز و مکانبه  ق،ینبود اطلاعات دق  لیبه دل  های از شهردار قادر    ،یو تحولات کالبد  هایمحور 

صورت عادلانه و  را به  یشهر  یهاییمرتبط با دارا  ی درآمدها  ر یو سا  مشاغل خدمات، عوارض    ی بها  ،یعوارض نوساز  ستندین

  ل یدلبه  ا یشهر پنهان بماند    ی درآمد  ی واقع  تیاز ظرف  یبخش  شودیباعث م  یضعف اطلاعات   ن یو وصول کنند. ا  یی کامل شناسا

  یهااملاک و سامانه  یزیمم  اره شده دربانجام  یهاوصول آن با مقاومت و مناقشه همراه شود. پژوهش  ت،یخطا و عدم شفاف

م  ییایاطلاعات جغراف از    دهد ینشان  استفاده  استانداردساز  GISکه  به  یگردآور  ندیفرا  یو    تواندیها، مداده  یسازهنگامو 

چشمگ شناسا  یر یتحول  اتکا  ی درآمد  یهاتیظرف  ییدر  کاهش  درآمدها  ها ی شهردار  یو  کند    جاد یا  یساختمان  یبه 

 (. 13۹6و همکاران،  ی؛ فضل13۹6سرور، و   ،یزاده برزک)مدرس

خود را   ی کارکرد واقع  تواند یم  یاست. بودجه زمان  های شهردار  یزیرو بودجه  یاختلال در منطق حسابدار  گر، یمهم د  مسئله

که بخش غالب درآمد آن وابسته   یشود. اما در نظام   میتنظ  ریو تکرارپذ  ر یقابل اتکا، برآوردپذ  ی درآمدها  هیکند که بر پا  فایا

انحراف    جه،ی. در نتردی گی بازار قرار م  تینامطمئن از وضع  یهاینیبشیپ   ریتأثشدت تحت  بهوساز است، برآورد بودجه  به ساخت

افزا از بودجه مصوب  ارز  ، ی کنترل مال  یندهایو فرآ  ابدییم  شیعملکرد  منابع دچار    نهیبه  صیعملکرد و تخص  ی ابینظارت، 

  یهافشار بر روش ، یساختمان ی درآمدها تحققاز عدم   یناش یجبران کسر یممکن است برا گر، ید ی. از سوشودیاختلال م
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  کند، یم   دیرا تهد  یشهردار  ی تنها سلامت مالنه  تیوضع  نی . اابد ی   شیافزا  یشهر  ت یریناسازگار با اصول مد  یحت  ا ی  رکارآمدیغ 

که   اورندب   نیمطالعات بر ا  یبرخ  ل،یدل  نی. به همدهدیکاهش م  زیرا ن  یحسابدار  یریگمیو تصم  یمال  یبلکه اعتبار گزارشگر

مطلوب نخواهد    جهیبه نت  دار،ی ناپا  یو فاصله گرفتن از درآمدها  یبدون اصلاح ساختار درآمد  یشهردار  یمنابع مال  تیریمد

 (. 13۹5 ن،ینسرو  ،یمیکر  دفر،ی؛ مو1401لاکسار،  یکاظمو توتکله،   یضیف ،ی)رجب دیرس

محسوب    یشهردار  یاز بازار مسکن به نظام مال  سکیانتقال ر  یوساز نوع به عوارض ساخت   یوابستگ  ز،ین  یمنظر اقتصاد  از

  ،یگذارهیرکود سرما  ن،یزم  متیق  راتییتورم مصالح، تغ  رینظ یمتعدد یهاسکیبا ر  یعیطور طبوساز به. بازار ساختشودیم

  نیدرآمد خود را به ا  ی که شهردار  یرو است. هنگام روبه  ییمقررات، کاهش تقاضا و مخاطرات اجرا  راتییها، تغدر پروژه  ریتأخ

پ  ا  زند،یم  وندیبازار  درون س  هاسکیر  نیعملاً  به  م  یمال   ستمیرا  منتقل  رکود    ،یطیشرا  نی. در چنکندیخود    ای هرگونه 

که    شودیم  تریجد  یمسئله وقت  نیمنجر شود. ا  یشهردار  ینگ ینقد  ی به کاهش ناگهان  تواندیدر بخش ساختمان م  یآشفتگ

  یهانهیهز  ابند، ی کاهش    یساختمان   ی اگر درآمدها  یحت  ی عنی دارند؛    ر یناپذمستمر و اجتناب  ی تیماه  یشهردار  یهانهیهز

  ت یماه  انیرو، م  نی. از اشودیسبز و حقوق کارکنان متوقف نم  یفضا  ،ی منیپسماند، نگهداشت معابر، خدمات ا  یآورجمع 

در    یبحران مال  یاصل  یها شه یاز ر  یک یکه    ردیگیشکل م یساختار  یناهماهنگ  ینوع   ها نه یمستمر هز  تیو ماه  رآمدد  داریناپا

 (.1400 ،یمحمدحسن جوادو  پور،یعل عقوبی؛ 1405 فه،یاست )مهرداد خل یشهر تیریمد

استفاده از    یمعمولاً بر مبنا  داریپا   یدر شهر است. درآمدها  ی عیو توز  ی عدالت مال  فیتضع  ، یوابستگ  نیا  گر ید  ی منف  امد یپ 

  یتر بار مالعادلانه  عیو امکان توز  شوند یم  ف یتعر  یعموم ی هانهیمشارکت در هز  ا ی   یمندسطح بهره  ، ییدارا  ت یخدمات، مالک

دهند، ممکن است رابطه   لیاز کل منابع را تشک  یکه سهم بزرگ  یهنگام   ژهیوبه  ،یاختمانس   ی. اما درآمدهاکنندیرا فراهم م

طور مستمر از  که به یشهروندان  ت،یوضع نیها را برهم زنند. در اآن  نهیو پرداخت هز یاستفاده از خدمات شهر انیم یمنطق

از بودجه شهر   یادیو در عوض، بخش ز  پردازند ینم  ها نه ی هز  نیدر تأم یالزاماً سهم متناسب شوند،یمند مبهره  یخدمات شهر

شهروندان،    یبه کاهش حس مشارکت مال   تواند یامر م  نیو محدود هستند. ا   یکه ذاتاً مقطع  شود یم  نیتأم  ییها تیاز محل فعال

ب؛  1401  ه،آرا صالح قصاب محلمنجر شود )گل  ی بار مال  عیدر توز  یو استمرار نابرابر  یضعف در فرهنگ پرداخت عوارض محل

  ی نیمرتبط با کارآفر یدرآمد  ی هاتیظرف شود یوساز باعث مبالا به ساخت ی اتکا ن، یبر ا علاوه  (.1401و همکاران،  یجمراس

  ی های اند که استراتژها نشان داده. پژوهشردیمولد کمتر مورد توجه قرار گ  یهای گذارهی و سرما  هاییدارا  تیریمد  ،یشهر

فراهم آورند؛ از   داریپا  یو درآمدها  یارزش اقتصاد  خلق  یبرا  یمتنوع   یهافرصت  توانندیم  یشهر  تیریدر مد  نانهیکارآفر

با بخش    یاقتصاد  یهامشارکت  یراکد، طراح  یهاییدارا  یسازفعال  ،یو گردشگر  یتجار  ،یخدمات   یجمله توسعه فضاها

ا  یخصوص ساختمان  یرمتکیغ   یدرآمد  یهاان یجر  جادیو  مجوز  صدور  ایبه  با  زمان   نی.  تا  درآمدها  ی حال،    یسنت  یکه 

ا  وسازتساخ غالب را در بودجه  انگ  فاینقش  ا  یلازم برا  تیو فور  زهیکنند،    ردیگیکمتر شکل م  نی نو  یالگوها  نیگذار به 

 ب(.1401آرا صالح قصاب محله، ؛ گل1401منجذب، و  ،ی باغبان سعدآباد ،ی)نجف

تصم  هایشهردار  یمال   نیتأم  یسازنه یبه  ن،یهمچن که  است  آن  پا   ی درآمد  یریگمیمستلزم    اره، یچندمع  یابیارز  هیبر 

مطالعات که    یبرخ  جیمنابع. نتا  یمدت برخکوتاه  تیجذاب  یبلندمدت انجام شود، نه بر مبنا  لیو تحل  یاقتصاد  یسنجامکان

  دهد یاند، نشان ماستفاده کرده  یشهردار  ی مال  نیتأم  یبررس  یبرا  یخط  یزیرو برنامه  ارهی چندمع  یریگمیتصم  ی هااز روش 

  ها افتهی  نیرا کاهش داد. ا یوابستگ سکیدرآمدها را ارتقا داد و ر یداری سطح پا ، یاز منابع مال یانه یبه  بیبا ترک توانیکه م

حاصل ضعف در    یادیبلکه تا حد ز   ر،یناپذ ضرورت اجتناب   کیوساز نه  مفرط به ساخت  یکه وابستگ   دهد ینشان م  یخوببه

 (.13۹8و همکاران،  یدهکردزادهی؛ نظر13۹5 ن،ینسرو   ،یمیکر  دفر،یاست )مو یشهردار یسبد درآمد تیریو مد یطراح
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 ی اوساز، مجموعهمفرط به عوارض ساخت  یکه وابستگ  دهدینشان م   هایشهردار  یدرآمد  ینظام فعل   یشناسب یمجموع، آس  در

به  یو اجتماع   ی اطلاعات  ،یزیربرنامه  ، یتیریمد  ، یمال  ی امدهایاز پ  ارا  بودجه و    یداریسو پا  ک یاز    ی وابستگ  ن یدنبال دارد. 

تداوم ضعف در   ،یبروز اختلال در توسعه متوازن شهر نهیزم گر،ید یو از سو  کندیم فیرا تضع یشهردار یمال   یاتکا تیقابل

هرگونه اصلاح   ن،ی. بنابراآوردیرا فراهم م  یشهر  تیریمد   ینظام مال  یو کاهش کارآمد  ، ی درآمد  داریپا  یهاهیپا  ییشناسا

مدت  هرچند ممکن است در کوتاه ،ی ساختمان  ی آغاز شود که درآمدها  تیواقع نیا  رشیبا پذ  د یبا  یشهر  هیدر نظام مال  ی واقع

  ی مال  نیدر فلسفه تأم  یبازنگر  ازمندین  تیوضع  نیشهر باشند. عبور از ا  داریاداره پا   یستون اصل  توانندیجذاب باشند، اما نم

 یدمتنوع از منابع درآم  یو وصول، و حرکت به سمت سبد  یزیمم  تیفیک  یارتقا  ،ی اطلاعات  یهارساخت یز  ینوساز  ،یشهردار 

 است. سکیرو کم داری پا

 

 ی شهر  هی در نظام مال ری اخ یو قانون  ی حقوق یهات ی ظرف یبازخوان  .3

 و ابهامات  فیها، تکال (: فرصت ۱۴۰۱)مصوب  هایاری و ده های شهردار  یهانهی و هز داری قانون درآمد پا لی . تحل3.۱

 ینیتقن  یهاتلاش  نیتر از مهم  یکی  توانی( را م1401)مصوب    ها« یاریو ده  ها ی شهردار   یهانهیو هز  داری»درآمد پا  قانون

و   «یآن است که هم »منابع درآمد یقانون در پ نیا رایدانست؛ ز رانیدر ا یشهر هینظام مال یده سامان یبرا ریاخ یهاسال

عوارض   ژهیوبه  دار،یبه منابع ناپا  هایمزمن شهردار  یتر قرار دهد و از وابستگمنسجم   وبچارچ  کیرا در    کرد«نهیهم »قواعد هز

  شیصرفاً با افزا های شهردار ی مال یداری است که پا امیپ  نی حامل ا ، یمال یگذاراستیقانون از منظر س نیبکاهد. ا  ،یساختمان

درآمدها و    انیارتباط م  یسازو شفاف  یانضباط مال  تیتقوروشن منابع مجاز،    فیتعر  ازمندیبلکه ن  شود،یمحقق نم  هایوصول

 « یشهردار  ی»سبد درآمد  کندیبار تلاش م  نینخست  یدر آن است که برا  1401قانون    تیاست. در واقع، اهم  یانهیهز  فیتکال

که در    یامر  رد؛ یگفاصله ب  ینامتوازن تا حد  ی محل  یهاهی بر رو  هیو تک  یکند و از حالت پراکندگ   فیتعر  تریصورت رسمرا به

ضرور به  ها ی شهردار  یمال  تیریمد  اتیادب مقدمه  پا  ش یافزا  یعنوان  م  داری درآمد  و قربانپور،    ،ی)جمراس  شودیشناخته 

 (. 1400 لاکسار،یکاظمو   توتکله،یضیف ،ی؛ رجب1401 ،یصلواتچ

 ی برخ  یبرا  یو فراهم کردن پشتوانه قانون  یدرآمد  یهاهی پا  فیدر تعر  یثبات نسب  جادیقانون، امکان ا  نیا  یهاجمله فرصت   از

  یشرطبه  یمنابع درآمد  یبخشاند که تنوعکرده  دینکته تأک  نیها بر ااز پژوهش  یاریاست. بس  محورییو دارا  یخدمات  یدرآمدها

بتواند به پشتوانه قانون،  یشود و شهردار جادیاخذ آن منابع ا یاجرا« برا تیو »قابل «ینونقا تیقابل تحقق است که »مشروع 

طراح را  خود  وصول  مقاومت  ینظام  برابر  در  و  حما  زین  نفعانیذ  یاحتمال  ی هاکند  باشد    یکاف  یحقوق  تیاز  برخوردار 

، از  1401قانون    نیب(. همچن1401قصاب محله،    لح آرا صا؛ گل13۹8  ، یفارسان انیاسلامو    پور، انیعسگر  ، یدهکردزاده ی)نظر

  یاتفاق   یاتکا به درآمدها  یجابه  ها ی شهردار  نکهیا  یعنی  کند؛ یکمک م  نه«یهز- نگاه »درآمد  تیبه تقو  ،یسازگفتمان  ثیح

تعر به سمت  پرنوسان،  مبتن  یدرآمدها  فیو  و  هز  ییدارا  ایبر خدمت    یمستمر  در  و  کنند،  به سمت   زین  کردنهیحرکت 

 شوند. لیمتما داری بدون پشتوانه پا ییاز تعهدزا  یریو جلوگ یبندت یاولو

تکال  نیا  با ن  فیحال،  قانون  ابهامات  بخش  زیو  نخست،  است.  توجه  ظرف  یقابل  زمان   یهات یاز  م   یقانون  که    شودیبالفعل 

  ف یتکل  ایاجازه    تواندیاگرچه قانون م  گر،ید  انیلازم برخوردار باشند. به ب  ییو اجرا  یاطلاعات  یهارساختیاز ز  های شهردار 

و    یحقوق  یریگیمطالبات، پ   تیریصدور قبض، مد  ،یزیمم   ها، هیپا  یی در شناسا  یدار کند، اما تحقق آن به توان شهر  جادیا

  داریپا   یمانع بزرگ تحقق درآمدها  قیدق  یزیو نبود مم  ی ملک  یهااز شهرها، ضعف داده  یاریدارد. در بس  یوصول بستگ  تاًینها

  ماند یمحدود م  محورییدارا  ی درآمدها  یبرخ  ای  یبا وجود قانون، در عمل امکان اخذ کامل عوارض نوساز  یحت  نیاست؛ بنابرا
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ممکن است در    ی احکام قانون  ی(. دوم، برخ13۹6ملک،  و  دلاور، محمودرضا،    ،ی ؛ فضل13۹6سرور،  و    ، ی)مدرس زاده برزک

  ، یاستاندار  ،یشهر، شهردار   یمختلف )شورا  یهادستگاه  فیمثال، تداخل وظا  یرو شود؛ براروبه  یمرحله اجرا با تعارضات نهاد

در تحقق اهداف    ریتأخ  جهیو در نت  ریاختلاف در تفس  ها،نامهنییآ  یاجرا  یسبب کند  تواندیمراجع( م   ریوزارت کشور و سا

به کاهش    تواند یم   «یو کنترل  یزشیانگ  یابزارها  یبدون طراح  یگذارقانون گردد. سوم، تجربه نشان داده است که »قانون

در سطح    نیروشن نباشد، قوان  یانهیانضباط هز  یبرا  ا یوصول عوارض    یبرا  هیق و تنبیمنجر شود؛ مثلاً اگر نظام تشو  یاثربخش

 (.1401لاکسار،  یکاظمو توتکله،  یضیف  ،ی)رجب شودیمدت م ملاحظات کوتاه ریو اجرا درگ مانند یم  یمتن باق 

 

 آن(  می و نحوه تسه های بر ارزش افزوده )سهم شهردار  اتی قانون مال یهات ی . ظرف3.2

 یبرا  یدیکل  تیظرف  کی   یشهر  هیاز منظر مال  ر،یاخ  یها سال  یاصلاح  ی هادر نسخه   ژهی وبر ارزش افزوده، به  اتی مال  قانون

به »سطح مبادلات   تاًیماه   ، یساختمان یمنبع برخلاف درآمدها ن یا رایز شود؛ یمحسوب م داری نسبتاً پا  یدرآمد  انیجر جادیا

.  رودیشمار مبه   یو شهر  ی محل  یهادولت  یمال   نیمهم تأم  یاز ابزارها  زین  شورهااز ک  یاریوابسته است و در بس  «یاقتصاد

  ی هانهیاز هز یبخش  تواندیموقع همراه باشد، م شفاف و به  میبر ارزش افزوده، اگر با سازوکار تسه ات یاز مال ها ی سهم شهردار

. در  دینما  فایوساز ارکود ساخت   یهار را در دورهیگکند و نقش ضربه   یبانیرا پشت  یعمران  ی هااز برنامه  یبخش  یو حت  یجار

گسترده«   هیسهم منابع با »پا  شیقرار گرفته که افزا  دینکته مورد تأک  نیا  ،یشهردار  داریپا  یمرتبط با درآمدها   یپژوهش  اتیادب

وابستگ  یشهردار  یدرآمد  سکیر  تواندیم  «یو »وصول سراسر  و  زم  یرا کاهش دهد  بازار  کند    نیبه  را کم  و ساختمان 

 (.1402 ،ی؛ محمود ذوالفقار1402 زاده،میرحو  ، یبدیم ی پور، امامدالمن ،ی)تفضّل

ا  با اصل   ت، یظرف  نیوجود  مال  یچالش  کارکرد  برا  اتیدر  افزوده  ارزش  تسه  ها ی شهردار  یبر  »نحوه  »قابل  م«یبه    تیو 

در طول سال دستخوش  ای پرداخت شود   یطولان  ریبا تأخ  هایمربوط است. اگر سهم شهردار «ینقد انیجر یریپذینیبشیپ 

  تواندیمنبع نم ن یو ا شود یدچار مشکل م  ینگ ینقد تیریو مد یزیرهدر برنام یگردد، شهردار یاو بودجه یمیتصم راتییتغ

اگر   رایدارد؛ ز  یجد  تیاهم  زین  ها ی شهردار   نیب  عیو توز  صیتخص  یهاشاخص  گر،ید  یکند. از سو  فایخود را ا  دارینقش پا

اداره شهر،    یهانهیهزدر    ی واقع  یهاباشد، ممکن است تفاوت  ی اسیس  ماتیتقس  ا ی  تیجمع  یصرفاً بر مبنا  عیسازوکار توز

بهتر  ، یشهر یاز منظر عدالت مال  ن، یو تردد را منعکس نکند. بنابرا  یفشار گردشگر  ای مهاجرت روزانه، سطح خدمات،  زانیم

تسه شاخص  نیا  میاست  با  شهرها  یهادرآمد  تا  شود  همراه  دفاع  قابل  و  خدمت  ی چندگانه  بار  سهم    شتر،یب  یرسانبا 

  دیبر ارزش افزوده با  اتیآن است که مال  دیمؤ  زین  «یمنابع درآمد  بیها بر »ترکپژوهش  دی تأککنند.    افتیدر  یترمتناسب

  ی وابستگ  تواند یم  زیبه آن ن  یافراط  یاتکا  رایز  ؛ یمحل  یدرآمدها  ریکامل سا   نیگزیشود، نه جا   ده یستون مکمل د  کیعنوان  به

 (. 13۹5 ن،ینسرو  ، یمیکر دفر، ی؛ مو1401و همکاران،  یکند )جمراس جاد یا یدیجد

 

  یاملاک و بها یزی مم یروزرسان و پسماند: علل عدم تحقق کامل و ضرورت به  یعمران شهر ،ی. عوارض نوساز 3.3

 شده خدمات تمام

  یمنابع درآمد  نیدارتری از پا  د یبا  یشهر  هیپسماند، در منطق مال  تیریدر کنار عوارض مد  ،یو عمران شهر  ینوساز  عوارض

)نظافت،    یخدمات مستمر شهر   تیو هم با ماه  اندینسبتاً ثابت )املاک( متک  یهاییهم به دارا  رایشوند؛ ز  ی تلق  ها ی شهردار 

ز  یآورجمع  نگهداشت  اهارساخت یو دفع پسماند،  با  ارتباط دارند.  نشان    های از شهردار  یاریبس  ییاجرا  تیحال، واقع  نی( 

شهرها    یدر برخ  ژهیوها در بودجه بهو سهم آن  ابند ییتحقق م   یواقع  تیغالباً کمتر از ظرف  ی اقلام درآمد  نیکه ا  دهدیم
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موضوع به است؛  انتظار  حد  از  کمتر  م   یمراتب  سبب  ناپا   ،یکسر  نجبرا  یبرا  های شهردار  شودیکه  منابع  به    داریمجدداً 

 (.1400و همکاران،  یالف؛ رجب 1401آرا صالح قصاب محله، متوسل شوند )گل ییمدت درآمدزاکوتاه یهاروش ا ی یساختمان

  یی املاک« و نارسا  یزیدر چند محور مهم خلاصه کرد. محور نخست، »ضعف مم   توانیعوارض را م  نیعدم تحقق کامل ا  علل

وقت   ی اطلاعات  یهابانک قد  یاست.  ناقص،  املاک  با خطا  مند رمکانیغ   ا ی   ی میاطلاعات  عوارض  انجام    ی باشد، محاسبه  بالا 

  یها. پژوهشابدی یکاهش م  زیمؤثر مطالبات ن  یریگیماند، و امکان پ یاز املاک از شمول محاسبه خارج م  یبخش  شود،یم

  تواند یها م داده  یسازهنگامو به   یآورجمع   ندیفرا  یو استانداردساز  GIS  یهااند که استفاده از سامانهنشان داده   یشهر  یزیمم

 زان یم جهیعدالت در محاسبه عوارض را بهبود دهد؛ در نت تیو در نها راتییثبت تغ ها،ی کاربر کیاملاک، تفک ییدقت شناسا

(. محور 13۹6و همکاران،    ی ؛ فضل13۹6سرور،  و   ،ی)مدرس زاده برزک  ابد ییم   شیافزا  یو عمران شهر  یتحقق عوارض نوساز

»پذ  مستق  یاجتماع   رشیدوم،  ارتباط  شهروندان  چنانچه  است.  پرداخت«  فرهنگ  ک  انیم  یمیو  و  عوارض    ت یفیپرداخت 

خدمات«    یو بها  یگذار. محور سوم، »نرخرودیوصول بالا م   نهیو هز  ابد ییپرداخت کاهش م   زهیانگ  ند، خدمات مشاهده نکن

ضعف در محاسبات    ا ی  یمختلف از جمله ملاحظات اجتماع   لیخدمات به دلا  ی عوارض و بها  ی هااز موارد، نرخ  یاریاست. در بس

  یهانهیهز  یدرآمد حاصل نتواند حت گردد یموضوع سبب م ن یاو  شودیم  نییارائه خدمت تع ی واقع  نهیکمتر از هز ،یاحرفه 

 همان خدمت را پوشش دهد. 

بتواند با اتکا به    ی. اگر شهردارشودیبرجسته م  یشده خدمات شهرتمام  یبها  یحسابدار  یریکارگنقطه، ضرورت به  نیا  در

محاسبه    یصورت علمسبز و نگهداشت معابر را به  یونقل، فضامانند پسماند، حمل یخدمات یواقع  نهیشده، هزتمام  ینظام بها

 قاًینشان داد که پرداخت شهروندان دق  توانیم  نیهمچن  شود؛یفراهم م  ریپذفاعو د  یمنطق  یهاتعرفه  یکند، امکان طراح

  ی پژوهش  اتی. ادبگرددیم  تیتقو  یاجتماع   رشیو هم پذ  ابد ییم  شیافزا  تیهم شفاف  قیطر  نیو از ا  شودیم  یصرف چه خدمات

وصول    یندهایو اصلاح فرا  داریپا  ی رآمدهاد  شیافزا  یبرا  یعلم  یهابر استفاده از روش  زین  یشهردار   ی منابع مال  تیریحوزه مد

و  توتکله،    یضیف  ،ی)رجب  کندیم  یدرآمدها معرف   نیا  یسازفعال  یاصل  یدهایاز کل  یکیاملاک را    قیدق  یزیدارد و مم  دیتأک

 (. 1401و همکاران،  ی؛ جمراس1401لاکسار،  یکاظم

 

 ( PPP)  یخصوص -  یو مشارکت عموم یگذاره ی سرما یو مقررات مربوط به بسترها نی . قوان 3.۴

و   یشهر  یگذارهیمستمر، توسعه سرما  یدرآمدها  جادیو ا  یشهردار  یمهم در کاهش فشار بر منابع جار  یرهایاز مس  یکی

پروژه    یمدل حکمران  کی   شتریو ب  ستین  ی مال  نیروش تأم  ک ی« صرفاً  PPP( است. هرچند »PPP)  یخصوص-ی مشارکت عموم

 ی امکان اجرا  تواند یم  یشهر  هیاما از منظر مال  شود،یمحسوب م  یو بخش خصوص  یشهردار  ن یو منافع ب  سکیر  میو تقس

  یی هااز شهرها، پروژه  یاریفراهم کند. در بس  یبر بودجه عموم  نیبار سنگ  لیرا بدون تحم  یرساختیدرآمدزا و ز  یهاپروژه

و   کی)تفک  ماندپس یهاپروژه ،یها و مراکز خدمات شهر، بازارچه TODو  ی ستگاهیا یهامجتمع ، یطبقات  یهانگیمانند پارک

  یو بخش  شوندیاجرا م  ی مشارکت   یهابا مدل  ، یونقلحمل   ساتیتأس  یبرخ  یو حت  یغاتیتبل  ی از فضاها  یبردار(، بهرهافتیباز

پا بهره  داری از درآمد  از محل  تأمآن  یبردارشهر  اگرددیم  ن یها  با رو  نه،یزم  ن ی. در    ی مال  نیتأم  ی کردهایمطالعات مرتبط 

  ،یدر کنار اصلاح ساختار درآمد  ،ی مشارکت  یهاو استفاده از مدل  یمال   نیتأم  یابزارها  یبخشکه تنوع  اندنشان داده  ها ی شهردار 

 (. 13۹5و همکاران،  دفری ؛ مو1402و همکاران،  ی کمک کند )تفضّل ی مال یداری به پا تواندیم

نه در نبود ا  رانیدر ا  PPPحال، چالش    ن یا  با بازگشت   نیقراردادها، تضم  تیفیک  ،ییاجرا-یبلکه در بستر حقوق  ده،یغالباً 

  یحقوق  سکیتر باشد، رمبهم  ی مشارکت  یهاست. هرچه قراردادهاپروژه  سکیر  تیریمناقصات، و توان مد  تیشفاف  ه،یسرما
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  ی مشارکت  ی هااگر پروژه  نی. همچنرودیبالا م  هیسرما  نهیهز  ا ی  شود یوارد نم  گذارهیسرما  ا یو    ابد ییم   شیافزا  نیطرف  یبرا

 نیتعهدات سنگ جادی( انتخاب شوند، احتمال شکست و ا یو مکان  ی حقوق ،یاقتصاد ،ی )مال  قیدق یسنجبدون مطالعات امکان

ادبابد ی یم  شیافزا  یشهردار   یبرا در  پروژه  که  شودیم  حیتصر  زین  اره یچندمع  یریگمیتصم  اتی.  و مکانانتخاب  و    ی ابی ها 

باآن  یبندت یاولو مدل  د یها،  بازده   یعلم  یها با  هم  تا  شود  شهر  ابدی  ش یافزا  یاقتصاد  یانجام  منابع محدود  هم  به    یو 

  بیترک  ازمندین  PPPتوسعه    ن،ی(. بنابرا13۹6  ،یوثوق و  زاد،    ی؛ فکر13۹5و همکاران،    دفری)مو  ابدین  صیاثر تخصکم  یهاپروژه

 بر داده.  یمبتن یریگمیو نظام تصم ،یشهردار یو قرارداد  یتیریمد تیظرف دار،یمؤلفه است: مقررات شفاف و پا هس

 

 ی شهر  یبه درآمدها یبخشدر تنوع یالمللنی ب  یقی تجارب تطب  .4

 افتهی توسعه  یشهرهادر کلان یگذارو نرخ  هاه ی (: ساختار، پاProperty Taxو املاک )  ییبر دارا اتی . مال۴.۱

  ها ی شهردار  داری درآمد پا  یهاستون  نیتریاز اصل  یک یو املاک    ییبر دارا  اتیدر جهان، مال  یشهر  ی مال  ی هااز نظام  یاریبس  در

  ، یخدمات عموم ها، رساختیاز ز یادیدر شهر تا حد ز یملک  یهاییابزار آن است که ارزش دارا ن ی. منطق اشودیمحسوب م

ا  ی پرداخت سهم  نیبنابرا  شود؛ یم  ی ناش  یشهر  طیمح  تیفیو ک  ها یدسترس  ت،یامن   یبرا  یشهر  تیریارزش به مد  ن یاز 

بر    ات یمهم مال  ی ژگیقابل دفاع است. و  ی و هم از منظر عدالت مال   ی اقتصاد  یی هم از منظر کارا  ، یعموم  یهانهیهز  نیتأم

  هیپا  ابد،یکاهش    دیجد  وسازاگر ساخت  یوساز است. حتوابسته به ساخت  یبا درآمدها  سهیآن در مقا  یاملاک، ثبات نسب

  نینسبتاً منظم داشته باشد. به هم  ی درآمد  تواندیم  یمجموعه املاک موجود( همچنان وجود دارد و شهردار  یعنی )  ی اتیمال

  کنند یاتکا م  یاتیمال  هی پا  نیبه ا  هارساختیو نگهداشت ز  یجار  یهانه یپوشش هز  یبرا  افتهیتوسعه   یاز شهرها  یاریبس  ل،یدل

مم نظام  با  را  آن  به  قیدق  یزیو  م  یادوره  یروزرسانو  همراه  املاک  ذوالفقار  سازندیارزش  تفضّل1402  ،ی)محمود  و    ی؛ 

 (.1402همکاران، 

  ی منطق  یگذارعادلانه و شفاف؛ دوم، نرخ  یزیو مم  یابیوجود دارد: نخست، نظام ارز  یدیمدل، چند شرط کل  نیا  تیموفق  یبرا

  ن یوصول و کاهش فرار. نقطه اتصال ا  ییاجرا  یو سوم، سازوکارها  ؛یشهر  یهااستیمتناسب با توان پرداخت و س  یو پلکان 

مانند    یداخل  یهاتیظرف  یبانک داده قابل اتکا، حت  کیاملاک و    قیدق  یزیمم  ونآن است که بد  رانیبا مسئله ا  یتجربه جهان

  جه،ی. در نتییبر دارا اتی مال ترشرفتهیپ  ی چه برسد به حرکت به سمت الگوها شود، یمحقق نم  یدرستبه زین یعوارض نوساز

در نظام    یمکان   یهاداده  یستانداردسازو ا  قیدق  یزی، ممGIS  تیبر اهم  میرمستق یطور غ حوزه به  نیدر ا  یالمللن یتجربه ب

 (. 13۹6و همکاران،  ی؛ فضل13۹6سرور، و  ،ی)مدرس زاده برزک کندیم  دیتأک یشهر یدرآمد

 

 یندگی و عوارض آلا یکربن شهر اتی تردد، مال ی: اخذ بها کی تراف تی ری و مد یطی محست ی و عوارض ز هااتی . مال۴.2

محورها  گر ید  یکی تنوع  یاز  شهرها  ی درآمد  یبخشمهم  مال  افته،یتوسعه   ی در  و  عوارض  از  با    یهااتیاستفاده  مرتبط 

بر پا  نیاست. منطق ا  یسفر شهر   یتقاضا  تیریو مد  ستیزطیمح است؛    «یرونیب  یهانه یهز  یسازی»درون  هیابزارها عمدتاً 

  ی )آلودگ  کندیم  لیبه شهر تحم  ییهانهیهز  ،یندگیآلا  دیتول  ای  کیرترافمانند تردد خودروها در مناطق پ   ییهاتیفعال  یعنی

  افتی در جادکننده یاز عامل ا د یبا  نهیهز  نیاز ا یسلامت( و بخش نهیو هز ها یماریب شیافزا  رساخت،یز ش یفرسا  ک،یهوا، تراف

ابزارها  نهیو در بهبود همان حوزه هز   ی ها(، عوارض ورود به محدودهم)عوارض ازدحا  Congestion Chargeمانند    ییشود. 

و کاهش فشار    یرفتار  یکشورها، علاوه بر اثرگذار  یدر برخ  یکربن شهر  اتی مال  ی هامدل  یو حت  ،یندگ یخاص، عوارض آلا
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ا پاک کمک    یهارساختیو ز  ی ونقل عمومدر حمل  یگذارهیسرما  یبرا  داری پا  یدرآمد  انیجر  کی  جاد یبر شبکه معابر، به 

 (. 1402 ،ی؛ محمود ذوالفقار1402و همکاران،  ی)تفضّل  کنندیم

 ل یتبد  دار«ی پا  یدرآمد  یهاهیبه »پا  توانندیم  «ی شهر  یها از »بحران   یاریآن است که بس  ران یا  یتجربه برا  نیا  یدیکل  درس

  نان یاگر شهروندان اطم  گر،ی د  انیباشد. به ب  یپشتوانه اجتماع   یشفاف و دارا  ق،یابزارها دق یشوند؛ البته به شرط آنکه طراح

احتمال    شود،یم   یمنیا  ش یهوا و افزا  تیفیبهبود ک  ،یونقل عمومصرف توسعه حمل  یکیرافکه درآمد حاصل از عوارض ت   ابند ی

و    یمکان   یهاهوشمند ثبت تردد، داده یهاسامانه ازمندین  ییابزارها نیچن یاجرا نی. همچنابدییم  شیافزا ی اجتماع  رشیپذ

مشابه آنچه در   کند، یبرجسته م  یدرآمد شهر  یداری و داده را در پا  ینقش فناور  گریکه بار د  یاست؛ امر  ییاجرا  رساختیز

 (.13۹6سرور،  و  ، ی؛ مدرس زاده برزک13۹6و همکاران،  ی مطرح شده است )فضل زین  GISو  یزیمم اتیادب

 

 ( User-Pay Principle) پردازد«یکننده مبر اصل »استفاده  یشده خدمات مبتن تمام ی. بها۴.3

استفاده   شتریب  یمعنا که هر کس از خدمت  نیاست؛ بد  پردازد«یکننده ماصل »استفاده  ،یشهر   هیدر مال  جیاز اصول را  یکی

ونقل  حمل نگ،یمانند پسماند، پارک  یدر خدمات  ژه یواصل به ن یپرداخت کند. ا  زیارائه آن را ن نهیاز هز یشتریسهم ب کند،یم

آن است که هم عدالت    کردیرو  نیا  یاصل  تیکاربرد دارد. مز  یو خدمات خاص شهر  یشهر  یفضاها  یاستفاده از برخ  ،یعموم

  هیرویخدمات، مصرف ب  متیشدن ق  تریبا واقع  رایز  د؛ ینما یتقاضا کمک م   تیریو هم به مد   کند یم  تیرا تقو  یااستفاده

مهم وابسته است:   ازین شیپ   کیدر عمل، به    کردیرو  نی. تحقق اابدییم  صیتخص  یو منابع به شکل کارآمدتر  ابد ی یکاهش م

دق طراحتمام  یبها  قیمحاسبه  و  خدمات  مبنا تعرفه  یشده  بر  س  یواقع  نهیهز  یها    ی هاگروه  ی)برا  یتیحما  یهااستیو 

  دهنده رپوششیو غ   نییپا  اریبس  ایها  تعرفه  شودیشده باعث م تمام  یبها  ینبود حسابدار  ها،ی از شهردار  یاریدرآمد(. در بسکم

آرا صالح قصاب  ؛ گل1401و همکاران،  یشوند )جمراس یو موجب مقاومت اجتماع ابند ی  شی بدون منطق روشن افزا ا ی  دباشن

ا  نیا  در  الف(.1401محله،   عدم تحقق کامل عوارض پسماند،    لیاز دلا  یکینشان داده است که    زین  رانیچارچوب، تجربه 

 ی زیاست؛ ضمن آنکه ضعف در مم  یافتیخدمت و مبلغ در نهیهز  نیو ارتباط شفاف ب  یگذارمتینظام روشن در ق  کیفقدان  

صرف   دهیا  کیاز آنکه    شی ب  رانیدر ا  User-Pay  یالگو  ن،ی. بنابراکندیوصول عادلانه را مختل م  نفعان،یذ  ییاملاک و شناسا

خدمات    یسازها به شناسه ملک/واحد، شفافاتصال قبض  ، یاطلاعات  ی هابانک  لیاست: تکم  ییاجرا  یبازطراح  ازمندی باشد، ن

اارائه  و  به   یبرا  یقیتشو  یهانظام  جادیشده،  ادبپرداخت  برا  ریمس  نیهم  ز ین  یشهردار  یمنابع مال  تیریمد  اتیموقع.    ی را 

 (.1401و همکاران،  ی؛ جمراس1401و همکاران،  ی)رجب کندیم هیتوص داری درآمد پا شیافزا

 

 رانی در ا  یشهر  تی ری مد یبرا یسازیقابل بوم یقی تطب  یهاآموخته . درس ۴.۴

(  1استوار است: )  یموفق، بر سه ستون اصل  یدر شهرها  یدرآمد  یبخشکه تنوع  دهد ینشان م  یقیتجارب تطب  یبندجمع 

پا   یهاهیپا بها  یمبتن  ی خدمات  ی ( درآمدها2)  ،ییعوارض دارا/اتیمانند مال  دارینسبتاً  استفادهتمام  ی بر  کننده  شده و اصل 

  داریو هم درآمد پا  کنندی( که هم رفتار را اصلاح میطیمحست یو ز  یکی)مانند عوارض تراف  گر میتنظ  ی( ابزارها3و )  پردازد،یم

. «ییاجرا  تیمحور« و »شفافداده  ی: »حکمرانشودیم   دهی عنصر مشترک دائماً د  کیها،  ستون  نی. در کنار اندینمایم  جادیا

ابزارها به   نیاز ا  کیچیه  باًیشفاف، تقر  یمال  یها و گزارشگرداده  یاستانداردساز  ،ی نظام اطلاعات مکان  ق،یدق  یزیبدون مم

وصول    نهیهز  ا ی  گرددینم   ت یعدالت در اخذ رعا  ا ی  شودینم  یی درست شناسا   یدرآمد  هیپا   ای   رایز  رسد؛یمطلوب نم  جهینت

 (. 13۹6و همکاران،   ی؛ فضل13۹6سرور، و  ، ی)مدرس زاده برزک  رودیاز حد بالا م شیب
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  ها ی شهردار  ییو توان اجرا  یاجتماع   تیظرف  ،یبا توجه به ملاحظات حقوق  د یها باآموخته درس  نیا  یسازیبوم  ران،یا  یبرا

  ت یاملاک و شفاف  یزیمم  تیفیبا ک  ماًیمحور، مستقو خدمات  محورییدارا  یعنوان مثال، حرکت به سمت درآمدهاانجام شود. به

  ی معرف  داریدرآمد پا  شی عنوان گلوگاه افزاآن را به  زین  یداخل  ی هاکه پژوهش  یاحوزه  ان دارد؛ هم  وند یشده خدمات پ تمام  یبها

-یمشارکت عموم  یاستفاده از ابزارها  نی(. همچن13۹8و همکاران،    یدهکردزادهی؛ نظر1400و همکاران،    یاند )رجبکرده

داشته    قیدق  یسنجو امکان  ی ابیشوند، مکان  ابها درست انتخموفق خواهد بود که پروژه  یزمان   ن، ینو  ی مال  نیو تأم  یصوصخ

آن    تیبر اهم  زین  یزیرو برنامه  یریگمیمطالعات تصم  یکه برخ یشوند؛ موضوع   تیریمد   یابه شکل حرفه  ها سکیباشند، و ر

  یوابستگ  هش که کا  دهدینشان م   یقیتجربه تطب  تاً ی(. نها13۹6  ، یوثوق و  زاد،    ی؛ فکر13۹5و همکاران،    دفریاند )موکرده  د یتأک

  ی و قانون  یاست که هم اصلاح نهاد  یچندساله و چندسطح  یابلکه پروژه  ست،ین  یبعداقدام تک  کیوساز،  به عوارض ساخت 

 . یتیریو مد ی و هم تحول اطلاعات خواهدیم

 

 داری پا یبه درآمدها یبخشتنوع نی نو یو الگوها یات ی عمل یراهکارها. 5

  ییدرآمدزا  یهادر مدل  ن یادیبن  ی نیبازآفر  ازمندی ن  یفروشو تراکم  ی به عوارض صدور پروانه ساختمان  یساختار  ی از وابستگ  گذار

و گسترش اقتصاد   یمال  یبا بازارها  ییهمگرا  ها،یی دارا  یوراست که بر بهره   ینینو  یالگوها  یسوو حرکت به   یشهر  تیریمد

  ی هاو توسعه مشارکت   رمولدیغ   یهاییهوشمندانه دارا  تیریتحول، مد  نیدر ا  یاتیعمل  ورمح  نیاستوار باشند. نخست  تالیجید

و   یبردارساخت، تملک و بهره  ،یو واگذار  یبردارساخت، بهره  رینظ  شرفتهیپ   یقرارداد  یالگوها  قیاز طر  یخصوص  -   یعموم

و مستحدثات را در    یاز املاک، اراض  یتوجهلحجم قاب  ها ی شهردار  ،یکنون  طیو انتقال است. در شرا  یبرداربهره  ،یبازساز

  هاییدارا  نیا  لیاست که تبد  ی در حال  ن یا  شوند؛یم  ینگهدار  یاقتصاد  یوربا حداقل بهره  ا یصورت راکد  دارند که به  اریاخت

پشتوانه  حوزه  ی انتفاع   یگذارهیسرما  یهابه  مجتمع  ییهادر  خدمات  یهاچون    ،یکیلجست  نینو  یهاانهیپا   ،ی چندمنظوره 

 یشهر  تیریمد  یبرا  یسالانه و مستمر  ینقد  انیجر  تواند یم  یو فرهنگ  یحیهوشمند و مراکز تفر  زهیمکان  یهانگیپارک

بن  جادیا تفاوت  دارا  کردیرو  ن یا  نیاد یکند.  خام  فروش  اعوارض ساخت  ای   ها ییبا  در  که شهردار  ن یوساز    ت یمالک  یاست 

تنها از منابع  و نه  کند یخود حفظ م  یرا برا  ها رساخت یحاصل از خدمات آن ز  ی نگینقد  یهاان یبلندمدت و انتفاع مستمر از جر

  ندیفرا  ن ی. اد ینمایدر بلندمدت متناسب با تورم حفظ م  زی را ن  یشهر  هیپا   یهاییبلکه ارزش دارا  شود، یمند مبهره  د یجد  داری پا

 یها را به بخش خصوصپروژه ییو اجرا یسک مال یهمراه شود، ر ی منعطف مشارکت  یو قراردادها تیاصول شفاف ت یاگر با رعا

 .کندیرا چند برابر م ی بخش عموم یگذارهیمنتقل ساخته و توان سرما

است که    ی اسلام  عتیبر اصول شر  ی مبتن  ی مال  نینو  یو ابزارها  ه یسرما  یبازارها  یهاتیظرف  یسازدوم، فعال  ی اتیعمل  محور

جدا    داری و منابع ناپا  یرا از بودجه جار  یبزرگ شهر  ی هاو پروژه  یاتوسعه  یهاطرح  یمال   نی تأم  دهد یامکان م  ها ی به شهردار

مال اوراق  انتشار  راهکار   انندم  یاسلام  یکنند.  منفعت،  استصناع و صکوک  مرابحه، صکوک  برا  یصکوک    ع یتجم  یکارآمد 

پسماند    تیریمد  یهاو سامانه  یرانتوسعه ناوگان اتوبوس   ، یلیونقل رحمل  یهارساخت یز  نی در تأم  یبخش خصوص  ینگینقد

و  شودیم یزیرها برنامههمان پروژه  از  یبرداربهره میمستق دیاوراق معمولاً از محل عوا نیبازپرداخت ا  رایز شود؛ی محسوب م

  یهاصندوق   سیتأس  تر،شرفتهیپ   ی. در سطحکندینم  لیتحم  یشهر  تیریمد  یجار  یبر درآمدها  ی فشار مضاعف  گونهچیه

املاک و   ریدوا  اریرا در اخت  یخیفرصت تار  نیسازمان بورس و اوراق بهادار، ا  یاملاک و مستغلات با همکار  یگذارهیسرما

 ی گذارهیسرما   یو در قالب واحدها  عیپراکنده خود را تجم یو ادار یتجار  یهاییتا دارا  دهد یقرار م  یشهردار  یگذارهیسرما

و سرما به شهروندان  نما  گذارانهیخرد  اندیعرضه  ا  نی.  بر  افزون  نقدشوندگارزش   جادیراهکار  و    یهاییدارا  عیسر  ی افزوده 
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کرده و حس    جادیا  یشهردار   یبرا  یتیریمد  ی سالانه و کارمزدها  یمیتقس  سودو بدون وقفه از محل    داری پا  ی منجمد، منبع

 .سازدیم تیتقو یری طور چشمگشهر را به یو اقتصاد یکیزیتعلق و مشارکت شهروندان در توسعه ف

شهر هوشمند و ارزش  یهاتیظرف  تال،یجیمند از اقتصاد دنظام  یبرداربهره  ،یسنت  یدر درآمدها  شدهدهیسوم و کمترد  محور

تحت    یکیزیف  ی هارساخت یخورده است. ز  وندیپ   یشهر  ی در خدمات عموم  تالیجیاست که با تحول د  یشهر  ی هادادهکلان

مد هوشمند،    یشهر  یتابلوها  ،ینور  بریف  ینیرزمیز  یهاکانال  ، یاتمخابر  یهادکل  میحر  لیقب  از—یشهر  تیرینظارت 

  یرینظکم  بسترهای—یو هواشناس  یسنجش آلودگ  یها ستگاهیو ا  یتعامل   یهایبر فناور  یمبتن  یطیمح  غاتیتبل  یفضاها

هستند. فراتر   رگبز  یغاتیاطلاعات و مؤسسات تبل  یفناور  یهاشبکه، شرکت   یبا اپراتورها  دار یپا  یتجار  یعقد قراردادها  یبرا

پس    یخرد شهر  یهاو تراکنش  یکیلجست  یتردد شهروندان، تقاضاها  یالگوها  ،یحرکت  یها داده  ،ی کیزیف  یهارساخت یاز ز

  ی وکارهاکسب  یداده برا  لیتحل  یهاپردازش و ارائه در قالب پلتفرم  تیقابل  ،یخصوص  میالزامات حر  تیو رعا  یسازاز گمنام

ناوگان  ی ارهیزنج  ی هافروشگاه  ،یخصوص مو  ی هاو  ا  ی رگیپخش  که  دارند  شکل  نیرا  موجب    ی درآمد  یهاهیپا  یری گامر 

 خواهد شد.  ها ی در شهردار ی کیزیف یوسازهابا ساخت ارتباطیو ب ستیزط یدار محدوست  ان،یبندانش سابقه،یب

شده و  تمام  یبها  یحسابدار  یسازادهیو پ   یطراح  یبر مبنا  یخدمات شهر  ی در نظام درآمد  ی اساس  یچهارم، بازنگر  محور

  ، ی نشانو آتش  یمنیخدمات پسماند، خدمات ا  یعنوان بهاکه به  یمبالغ   ، یاست. در ساختار سنت  یگذاراصلاح منطق تعرفه

  ترنییپا  اریو بس  ی رواقعیغ   ، یخیعمدتاً بر اساس ارقام تار  شوند،یوصول م   شهیپ وسبز و عوارض کسب   ی فضا  یسد معبر، نگهدار

به   یو ناچار شدن شهردار  یانهیهز  قیشکاف عم  جادیآن ا  میمستق  جهیکه نت  گردندیم  نیی تع  اتیعمل  یواقع  یهانه یاز هز

درآمد امکان    رانیشده به مدتمام  یااست. استقرار نظام به  یساختمان  یهااز تراکم و پروانه  یجبران آن از محل عوارض ناش

نموده    ییرا شناسا  یو مواد مصرف  یانسان  یروین  آلات،نیسربار، ماش  یهانهیکرده، هز  کیدقت تفکرا به   نهیمراکز هز  دهدیم

  ،یبا لحاظ کردن اصول عدالت اجتماع   تواندیم  یمرحله، شهردار  نیهر واحد خدمت را استخراج کنند. پس از ا  یو نرخ واقع

پرمصرف،    یتجار  یکه واحدها  یاگونهبرساند؛ به  یمراجع قانون  بیرا به تصو  یهدفمند و هوشمند  ،یپلکان   یگذارتعرفه  نظام

را بپردازند.   یبه شبکه خدمات شهر  ی لیبار تحم  یواقع  نهیاستاندارد، هز  یکنندگان فراتر از الگوهاو مصرف  ندهیآلا  یهایکاربر

 یرضروریغ   یهانهیبلکه بار هز  سازد،یرا چند برابر و مستمر م  یشهردار   یداربه خزانه   یورود  ینقد  انیتنها جرنه   یتحول  نیچن

 . دهد یرفتار مصرف شهروندان و اصناف کاهش م تیریبا مد زیرا ن

 

 یی اجرا -  یاست ی س یهاه ی و توص یشنهادی پ  یمدل مفهوم. 6

از رکود بخش    ی ناش  یها سکیو ر  ی کالبد  یفروش فضاها  ، یداریبر ناپا  ی متک  که—یکنون  تیتنش از وضعاثربخش و کم  گذار

مدل بر پنج رکن   نیاست. ا   کپارچهی  یمدل مفهوم  کی  یبندصورت   ازمندین  ه،یو چندلا  داری سامانه پا  کی  به—مسکن است

  ی ابعاد  ،ی هوشمند« است که اطلاعات ملک  یزیو مم  یمکان  یهاداده  رساختیافزا استوار است: رکن نخست »زو هم  وستهیپ 

ها« است که پشتوانه اخذ عوارض و تعرفه تیو شفاف یرکن دوم »اصلاح نظام حقوق سازد؛یروز و شفاف مشهر را به  یو کاربر

 ی است که شهردار ن«ینو ی الم  ی رکن سوم »ابزارها و نهادها کند؛ یم  فیشده تعرتمام یعدالت و بها هیخدمات را بر پا  یبها

و    هاییمولد دارا  تیریرکن چهارم »مد   سازد؛یمتصل م  یمشارکت  یو ابزارها  هیسرما  یبه بازارها  یمحور سنترا از کانال بانک

زم  « یانتفاع   یگذارهیسرما که  ابن  ها نیاست  جر  هیو  به  را  پنجم    کند؛ یم   ل یتبد  داری پا  یدرآمد  ی هاانیراکد  رکن  و 

ارتقا  یمال  یساز»فرهنگ درآمدها  «ییگوپاسخ  تیشفاف  یو  صرف  به  نسبت  را  شهروندان  اعتماد  که  در    یوصول  یاست 
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و    کنندیارزش عمل م  رهیزنج  کیمتصل    یهاگانه، همچون حلقه ارکان پنج  نی. ادهدیم  شیافزا  یملموس محل  یهاپروژه

 خواهد شد.  داریپا یدرآمد اربه تعادل کل ساخت بیها موجب آساز آن کیدر هر  یکارکم  ای  یناتوان

شود. در فاز    یسازادهی و پ   کیتفک  یآن در سه افق زمان  یراه اجرا لازم است نقشه  ،یمدل مفهوم  نیا  یاتیتحقق عمل  یبرا

اولوکوتاه و    یاتیمال  یهاپرونده  عیسر  یتمرکز بر وصول مطالبات معوق، بازنگر  دی با  های درآمد شهردار  ریاول دوا  تیمدت، 

  ی هاو سامانه  یاماهواره  ریاملاک با استفاده از تصاو  یزیمم  یسازوکارها  یسازادهیپ ، و  100و    ۷۷مواد    یهاون یسیکم  یعوارض

اتصال سامانه  یموجود شهر  قبوض کاغذ  یهابه درگاه  یدرآمد شهردار  یهاباشد.  برخط، حذف  فعال  ،یپرداخت    یسازو 

خدمات پسماند خود را در مواعد    یو بها  یکه عوارض سالانه نوساز  ی انی مود  یبرا  یحسابخوش  زهیهدفمند جا  یهاف یتخف

از  یناش یابودجه یهابه همراه خواهد داشت و تنش یسال مال  کیدر کمتر از  یعیسر ینگ یاثرات نقد ند،ینمایم زیمقرر وار

  یهاتیمنجمد، ثبت مالک  یهاییدارا  قیدق  یی شناسا  ،ی بازه زمان  نی. در همد ینمایم  لیتعد  یوساز را تا حد معنادار رکود ساخت

بدون    یبعد  یفازها  یطور قاطع به سرانجام برسد تا بسترها به  دیبا  یشهردار  یبانک جامع املاک و اراض  جادیو ا  فیبلاتکل

 . د یفراهم آ یمعارضات ملک 

 یواگذار  یقراردادها  یشده، سامانده تمام  ی بر بها  ی مبتن  یگذارنظام تعرفه  ی بر بازمهندس  دی محور اقدامات با  مدت، انی فاز م  در

  یشوراها  یبا همکار  دی با  یشهر  ت یریمرحله، مد  نیمتمرکز گردد. در ا هیبه بازار سرما  یو ورود رسم  یو اجاره اموال شهردار

 زانیو م  تیفعال  ی بر درآمد، ارزش مکان  یمبتن  ن ینو  یو مشاغل را با الگوها  شهیپ وکسب  ارضعو یسنت  یشهر، الگوها  یاسلام

شود.    جادیآنان ا  یوکارها و مبالغ پرداختکسب  یلیتحم  ی هانهیهز  انیکند تا تعادل م  یبازطراح  ی ندگیبار آلا  ا ی  ییزاک یتراف

  ی اوراق مال  یسر  نیو انتشار اول  یو خصوص  یبخش عموم  یدر قالب قراردادها  یمشارکت  یها بسته   نینخست  یزمان، اجراهم

  ی عمران شهر   یهاپروژه  یاجرا  ی مال  سکیاست که ر  یالزام  ییهاگام  تمام،مه ین  یدرآمدزا  یها رساختیز  لیتکم  یبرا  یاسلام

  یمال  یگزارشگر  وهوشمند درآمد    یریگره  یهاستمیموارد، استقرار کامل س  نی. در کنار اکند یم  عیبازتوز  یادیطور بنرا به 

  اتیو نه حدس  یواقع یل یتحل یهاداده  یخود را بر مبنا یابودجه   یهاینیبشیپ  دهدیاجازه م رانیبه مد یبرخط در شهردار

 بنا کنند.  رمستندیغ 

است. در    ی که نشانگر استقرار کامل مدل مفهوم  دهدیرخ م  یشهر  هیمال  ی اتیدر مدل عمل  ن یادیبن  ی فاز بلندمدت، دگرگون  در

درآمدها    یو وزن اصل  افتهیدرصد کاهش    30  ریبه ز  یشهردار  یوساز در بودجه مصوب و وصولافق، سهم عوارض ساخت  نیا

سبد مال  یبه  از  درآمدها  یمحل  یها اتیمتشکل  املاک،  مال  ی ناش  داریپا  یبر  سهم  بازده   ات یاز  افزوده،  ارزش    یبر 

شهر هوشمند   ی هارساخت یحاصل از ز  ی شده عادلانه خدمات، و درآمدهاتمام  ی بها  ، یملک  ی هاو صندوق   ها یگذارهیسرما

م توصگرددیمنتقل  سطح  در    ها،یردارشه  انیم  یدستگاه نیب  یتخصص  یهاکارگروه  شودیم   شنهادیپ   ، یاستیس  یهاه ی. 

تبادل   قیتا از طر  ردیرسان آب، برق و گاز شکل گخدمات  یهاو شرکت  یاتیسازمان ثبت اسناد و املاک، سازمان امور مال

به صفر برسد و وصول عوارض    یاز پرداخت عوارض شهر   انیامکان فرار مود  ،یو مصرف  یتیمالک  یهابرخط داده   یکیالکترون

او نقل  یاقتصاد  یهاتراکنش  ی طور خودکار در مبادبه   قیاز طر  یعموم  تیشفاف  ی ارتقا  ن،یوانتقالات ثبت شود. علاوه بر 

گزارش  عملکرد  یهاانتشار  ر  یشفاف  هر  در  الیدرباره محل مصرف  عوارض   ، یشهردار  یعموم  یها تیسادر وب  یافتیاز 

 خواهد کرد.  نیتضم داری پرداخت داوطلبانه عوارض پا یرا برا یاجتماع  رشیپذ
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 ی امرحله و نقشه راه استقرار سه  های شهردار   داریپا یبه درآمدها یبخش تنوع کپارچهی ی : مدل مفهوم۲شکل 

هوشمند، اصلاح  یزیو مم ی مکان ی هاداده رساختی)شامل: ز یشهر هیگانه تحول در نظام مالدهنده ارکان پنجنشان 2شکل 

حقوق شفاف  ینظام  نهادهاتعرفه  تیو  و  ابزارها  دارا  تیریمد  ن، ینو  یمال  یها،  سرما   ها ییمولد  و    ،یمشارکت  یگذارهیو 

و   ینگ ینقد انیجر تیمدت )تثبآن در سه افق کوتاه ی اتی ( به همراه نقشه راه تحقق عملتی شفاف یو ارتقا ی مال یسازفرهنگ

وساز به  به عوارض ساخت   ی شده( و بلندمدت )کاهش وابستگتمام  یو استقرار بها  ی مال  ی)نهادساز  مدتانی وصول معوقات(، م

 ( است. یکامل مال  یداری به پا یاب یدرصد و دست 30 ریز

 

 ی ریگجهینت

ناش  یخیتار  هیکه تک  سازدیآشکار م  های شهردار  یجامع ساختار مال  یبررس پروانهاز ساخت   یبر عوارض    یهاوساز، صدور 

به شمار   یشهر تیریدر مد یاستیتله س نیتربزرگ ، یمرتبط با تخلفات ساختمان یفروش تراکم مازاد و درآمدها ،یساختمان

کنترل   رقابلیو نوسانات غ   یرونق و رکود ادوار  یهااداره شهر را در گرو چرخه   عتنها منابنه  یمال   نیتأم  یالگو  نی. ارودیم

نموده است،    فیتضع  یکلان اقتصاد   یهارا در مواجهه با تکانه  ها ی شهردار  ی مال  یآوربخش املاک و مستغلات قرار داده و تاب

  ی عدالتیب   قیو تعم  یرساخت یاز توان ز  راترف  یتیتراکم جمع  شیافزا  ست،یزطیمح  بیتخر  ، یزدن تعادل کالبدبلکه با برهم

 ی را برا  یشهر  رانیکه مجدداً مد  یی هانهیداده است؛ هز  شیافزا  یصورت تصاعدبلندمدت اداره شهر را به  یهانهیهز  ،یی فضا

 گر بیخودتخر  وبیچرخه مع  کیسوق داده و    ی فروشتراکم  یزابیآس  ی هااستیبه سمت استمرار همان س  ی منابع مال نیتأم

  ی و اقتصاد  یادار  ، ییاجرا   ی هااگرچه با مقاومت  ،یبست مزمن ساختاربن نیاز ا  خروج  کرده است.  تیتثب  یشهر  اتیدر ح  را

نهاد    یبقا  یبرا  ریناپذ اجتناب  ی و ضرورت  ر یپذکاملاً امکان  یامر  ،ییو شواهد اجرا  یلیتحل  یروست، اما بر اساس دستاوردهاروبه

زمان منابع  گسترش هم  قیاز طر  ی درآمد  یهاهیدر پا   نی ادیتنوع بن  جاد یگذار، ا  نیدر ا  یاست. راهکار اساس   یشهر  تیریمد

 ی مبتن  یزیمحور ممداده  یهااستقرار سامانه  د،یجد  یقانون  یهات یاست. اتکا به ظرف  محور هیمحور و سرماخدمات  محور،ییدارا

رفتار شهروندان    تیاشده و هدتمام  یبها  یمنطق حسابدار  یخدمات بر مبنا  یبها  یهاتعرفه  نییتع  ، ییایجغراف  ی هایبر فناور

مستمر و    ر،یپذ ینیبشیپ  یدرآمد  انیکه جر  آورندیم   دیرا پد   یمحکم  یهاهیپا پردازد،یکننده ماعمال اصل استفاده  قیاز طر
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از  ی مولد مال یمنجمد به ابزارها یهاییدارا ل یسازوکارها، تبد نی. در کنار اکنندیم جادیا یشهر یداررا در خزانه  یاعادلانه

نهاد    کیکننده صرف عوارض به  مصرف  کیبورس، شهر را از    یگذارهیسرما  یهاو صندوق   یمشارکت با بخش خصوص  ریمس

راهبردها، تحول در نگرش کارشناسان    نیا  یسازادهیپ   یبرا  یقطع   شرطشیو پ   نیآغاز  نقطه  . دهد یارتقا م  نیآفرگر ارزش توسعه 

صدور پروانه    یکه در انتظار مراجعه مالکان برا  یو انفعال  یاست. گذار از تفکر سنت  های شهردار  یدرآمد و مال  ریدوا  رانیو مد

  ی علم تیریبر مد یو مبتن نانهیمحور، کارآفرداده  عال،ف کرد یرو کیبه سمت   ند،ینشیم یتخلفات ساختمان میپرداخت جرا ای

پ   یخدمات   یهامبرم سازمان  ازین  ،ی مال  یهاسک یر با  است.  مفهومبهگام  یسازادهیامروز  و منسجم مدل    ،یشنهادیپ   یگام 

  یو ارتقا  یتیکمحا   یها با نهادهاسامانه  یسازکپارچه ی  قیفرار عوارض از طر  یمصارف، انسداد مباد  صیانضباط در تخص  تیتقو

وساز، به استقلال،  پرخطر به ساخت  یها وابستگپس از دهه  تواندیم  یشهر  تیریمد  ،یبه افکار عموم  ییگودر پاسخ  تیشفاف

  ی هانسل   یرا برا  افتهیآور و توسعه تاب  ر،یپذستیز  ییبه شهرها  یابیدست  ریو مس  افتهیدست    یجانبه مالهمه   یداری سلامت و پا

 سازد. مواره  ندهیو آ یکنون

 

 منابع 

  ی و درآمد  یمنابع مال   یبند  تیو اولو  ییجهت شناسا  ی(. ارائه مدل13۹8. )یفارسانان ی,اسلامپوران ی , عسگری دهکردزاده ی نظر  •

(,  5)20,  یو حسابدار   تیری(. مطالعات مدی اریاستان چهارمحال و بخت  ی ها  ی: شهرداریها )مطالعه مورد   ی در شهردار  داریپا

22-44. 

(. بررسی تأثیر و ارائه ی مدل مناسب مدیریت دانش در کاهش حوادث و خطرات  1400).  ی,محمدحسن جواد پوریعل  عقوبی •

 .144-152(,  2)۹ها,    تیاز مصدوم  یریشگیو پ  یمنیا  یدر صنعت ساخت وساز. ارتقا 

)موردمطالعه:    یشهردار   داریبر درآمد پا  ینیکارآفر  یها  یتوسعه استراتژ   ری(. تأث1401, منجذب. ) ی, باغبان سعدآباد ینجف •

 .52-35(,  38)10,  یشهر   تیری اقتصاد و مد  یتهران(. فصلنامه علم  یشهردار 

  ی زی. برنامه رAHPو  GISدر شهرستان تالش با  سمیمناسب توسعة اکوتور یهاپهنه  یبندت ی(. اولو13۹6. )یزاد,وثوق یفکر •

 .124-101(,  4)6,  ییفضا

و    تیریمد  نینو  یپژوهش  یکردهایرو  یعلم  هی. نشریدرآمد شهردار   نیبر منابع تأم  ی (. مقدمه ا 1401. )یارمحمدی  یعل •

 . 588-56۹(,  22)6,  یحسابدار 

.  یدرآمد شهردار   شیافزا  یبرا   ییو ارائه راهکارها  یمنابع مال   تیریمد  یهاوه ی(. ش1400. )لاکساری ,کاظمتوتکلهیضی, فیرجب •

 . ۹6-88(,  5)۷۹,  یو حسابدار  تیریدر مد  نینو  یپژوهش  یکردهایرو

:  ی( مطالعه مورد GIS)  ییایسامانه اطلاعات جغراف  یساز   ادهی و پ  یاملاک شهر   یزی(. مم13۹6,سرور. )یزاده برزک  مدرس  •

 .110-۹۹(,  102) 26»سپهر«,    ییایاطلاعات جغراف  یپژوهش -یشهر نوش آباد. فصلنامه علم

  ی زیو برنامه ر  MCDM  افتی: رهلامی ا  یشهردار  ی مال  نی تام  یروش ها  یساز  نهی(. به13۹5. )نینسر,یمی, کرتایرز,  دفر یمو •

 .116-۹5(,  1)1,  ی. اقتصاد شهر یخط

  ة )مطالع   های بر درآمد شهردار   یشهردار  یمال  نیتأم  یکردهایرو  ری(. تأث1402. )زادهمی ,رحی بدیم  یپور, امام, دالمنیتفضّل •

 . 133-114(,  2)4,  ی شهر  یزیو کانادا(. اقتصاد و برنامه ر   ایکلمب  شیتیتهران، بر  یهای : شهردار یمورد 

-AHP  یبیترک  با استفاده از روش   یفروشخرده   یا ره یزنج  یهافروشگاه   یابی(. مکان 1403. )یبرقف ی,سدختن یس,  یمرتضو  •

TOPSIS ت یری افق کوروش(. چشم انداز مد یاره یزنج یها)مورد مطالعه: فروشگاه یا بازه  یشهود   یفاز یهامجموعه  هیبر پا  

 .15۹-13۷(,  14)53,  یصنعت

و روابط    ای. جغرافیشهر  تیریمد  یها برا  یشهردار   داریدرآمد پا  نیتأم  ی(. بررس1401. )ی, داوود, قربانپور,صلواتچیجمراس •

 .241-223(,  4)4,  ی انسان
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  نینو  یپژوهش  یکردها یرو  یعلم  هیکشور ها. نشر  ریبا سا  رانیا  یها   یدرآمد شهردار  سهی(. مقا1402).  یذوالفقار   محمود •

 .1۹10-1۹01(,  25)۷,  یو حسابدار   تیریمد

افزایش    یبرا  یمدیریت منابع مالی و ارائه راهکارهای  ی هاوه ی (. ش1401لاکسار. )  یکاظم  نی توتکله,حس  یضی, زهره فیرجب  زهرا •

 . ۹6-88(,  18)5,  یو حسابدار  تیریمد  نینو  یپژوهش  یکردهایرو  یعلم  هیدرآمد شهرداری. نشر

املاک    یزیمم  یهاداده   یساز هنگام و به  یآورجمع   ندیو بهبود فرا  ی(. استانداردساز 13۹6, دلاور, محمودرضا,ملک. )یفضل •

 GISسنجش از دور و    هی. نشرISO  یمکان  یاستانداردها   یآگاه و برمبنا همراه بافت   یبا استفاده از سامانة اطلاعات مکان  ،یشهر 

 . ۹2-65(,  1)۹,  رانیا

  یپژوهش  یکردهایرو  یعلم  هی. نشریاقتصاد شهر   کردیها با رو  یبر درآمد شهردار  ی(. گفتار1401آرا صالح قصاب محله. )  گل •

 . 1866-1861(,  21)6,  یو حسابدار  تیریمد  نینو

  ی کردها یرو  یعلم   هی. نشرارهیچندمع  یریگ  میتصم یبا روشها  یساختمان  یپروژه ها   سکیر  لی(. تحل1405. )فهیخل  مهرداد •

 . 2۷۷-262(,  36)10,  یو حسابدار   تیریمد  نینو  یپژوهش

  ی پژوهش  یکردهایرو  یعلم  هیها. نشر  یدرآمد شهردار   شیافزا  یبر راهکارها   ی(. نوشتار 1401آرا صالح قصاب محله. )  گل •

 .2۷18-2۷0۹(,  20)6,  یو حسابدار  تیریمد  نینو

 


