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Abstract ARTICL EINFO 

Urban development plans often fail to achieve the expected functionality and 

desirability due to their broad scope and lack of financial resources. The reliance of 

municipalities on unstable revenues leads to economic challenges and a decline in 

urban service quality over the long term. One of the most critical issues in urban 

management is cost management. In this context, non-financial instruments serve 

as sustainable financial resources for municipalities, playing a significant role in 

achieving sustainable urban development goals. By improving efficiency, 

optimizing land use, conserving and managing resources, reducing operational 

costs, and facilitating citizen participation, these instruments prevent uncontrolled 

urban sprawl. This study examines the impact of non-financial instruments on 

sustainable urban development by evaluating methods such as Transfer of 

Development Rights (TDR), Public-Private Partnerships (PPP), and Sukuk. The 

research adopts a descriptive-analytical and survey-based approach. Initially, 

stakeholders were identified, and their impact was assessed using the Likert scale 

rating method. Semi-structured interviews with municipal experts in Langarud 

explored various perspectives on the challenges of securing sustainable financial 

resources. To determine the prioritization of strategies for addressing these 

challenges, the fuzzy Delphi hierarchical method was employed. The collected data 

were analyzed using the DPSIR framework to understand the influence of non-

financial instruments on sustainable resource financing. Stakeholder analysis 

highlights the effective interaction between the public, private, and civil society 

sectors in the successful implementation of these instruments. Findings indicate that 

utilizing non-financial instruments can reduce dependency on unstable revenues by 

up to 30%. Strengthening legal frameworks, enhancing transparency, and 

establishing independent regulatory bodies are essential for maximizing their 

effectiveness. 
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Extended Abstract 

Introduction 

Throughout the history of urban development, 

financing urban development projects has been 

approached with various strategies. In many 

cities, municipal revenue has traditionally 

relied on service fees, citizen levies, and 

government assistance. This dependence on 

unstable financial resources has led urban 

managers to overlook the potential of social 

capital and public participation, resulting in 

practices like the sale of public assets, the 

disregard of environmental quality, the 

disruption of urban life balance, and ultimately, 

the phenomenon of "city-selling." Since the 

1990s, the concept of sustainable urban revenue 

has emerged as an approach to tackle these 

issues, inspired by the broader concept of 

sustainable development. Efforts to generate 

income from sustainable sources have been 

introduced. In Iran, this issue became 

particularly prominent after the adoption of 

municipal self-sufficiency policies in the 1980s 

and the passing of the Municipal Financial 

Independence Law in 1984. With the removal 

of municipal revenue from national budgets, 

generating income from effective sources 

became a core responsibility of municipalities. 

However, realizing sustainable revenue 

requires careful consideration and alignment 

with the social, cultural, and economic 

characteristics of each area, along with legal 

and structural reforms. Global experiences 

indicate that leveraging non-financial tools as a 

successful and effective approach for securing 

sustainable revenue sources for municipalities 

is especially valuable. This approach demands 

precise planning, stakeholder participation, and 

the establishment of appropriate legal and 

institutional frameworks. Diversifying revenue 

sources, reducing dependency on government 

and unstable funds, encouraging private sector 

engagement by attracting investment and 

expertise, improving efficiency and 

productivity, optimizing resource use, creating 

legal and institutional frameworks, enhancing 

urban life quality, improving public services 

and infrastructure, and strengthening inter-

institutional coordination and collaboration are 

among the key advantages of these tools (Croce 

et al, 2015). In this context, to develop a 

framework for sustainable urban physical 

development in Iran, it is first essential to 

identify sustainable municipal revenue sources 

and related tools, followed by outlining 

potential challenges in utilizing them. Notably, 

the innovative aspect of this research lies in 

examining the impact of non-financial tools on 

urban development plans within the case study 

of Langarud city and in designing an effective 

financial model for sustainable urban 

development projects with a focus on the 

physical dimension. 

 

Methodology 

This research is applied in terms of external 

objectives, and descriptive-analytical and 

survey-based in terms of internal goals. The 

research approach is a mixed-method 

(quantitative and qualitative) study based on the 

nature of the data. To structure the research 

methodology, three essential domains are 

proposed as follows: 
1. Literature Review and Comparative 

Analysis: In this section, to identify influential 

factors in developing a strategic model for 

sustainable physical development, the study 

engages in a comparative review of the 

literature and library documents. This review 

aids in recognizing effective non-financial tools 

for securing sustainable revenue sources and 

promoting sustainable physical development. 

2. Case Study Analysis (City of Langarud): 

Given the research’s focus on a case study 

(Langarud city), a case study analysis method 

has been employed. Initially, to assess the 

power and interest of key stakeholders and 

evaluate their level of influence, a questionnaire 

based on a Likert scale (from 1 to 5) was 

designed. Furthermore, data collection for this 

case study involves field surveys through semi-

structured interviews to gain in-depth insights 

into existing challenges in utilizing non-

financial tools and sustainable revenues to 

achieve urban physical development. The target 

groups (interviewees) consist of experts and 

municipal specialists from Langarud city. 

Subsequently, in order to prioritize solutions to 

address and mitigate the challenges of utilizing 

non-financial tools, the identified challenges 

are ranked using the Fuzzy Delphi Hierarchical 

Analysis method. 

3. Data Analysis Tools: For Interpreting 

Findings and Achieving Research Goals: For 

analyzing the data related to the Likert-scale 

questionnaire and the Fuzzy Delphi 

Hierarchical method, the study utilizes SPSS 

and Excel software. Additionally, the DPSIR 
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technique is employed to establish logical 

relationships between variables and analyze the 

findings. 

This process ultimately contributes to 

designing a model for utilizing sustainable and 

non-financial revenue sources in the sustainable 

physical development of cities. 

 

Results and Discussion 

The analysis of the power structure and 

interests of each stakeholder indicates that 

government actors often prioritize economic 

benefits in physical development projects, 

given their high influence and vested interests, 

while aligning projects with sustainability 

principles and enhancing citizens' quality of life 

tends to be a secondary focus. Within this 

context, the public sector, including the 

municipality and city council, plays a crucial 

role in urban management and development as 

well as in delivering public services. This sector 

has significant executive power and benefits, as 

it is responsible for planning and implementing 

urban projects, providing welfare services to 

citizens, overseeing adherence to urban 

regulations and laws, creating necessary 

infrastructure, and engaging with the day-to-

day lives of residents. The private sector, too, 

holds substantial influence and benefits, 

leveraging financial capital, extensive service 

activities, specialized knowledge, and technical 

skills to boost economic productivity. This 

sector’s core philosophy is profit-driven, and 

collaboration with other stakeholders and 

participation in joint projects is part of its 

strategy to increase impact and achieve greater 

benefits. Citizen groups, encompassing 

residents and users, although lacking 

significant executive power, hold the highest 

level of interest, albeit primarily in terms of 

improved quality of life rather than economic 

profit. Their benefits are mostly related to 

enhanced living conditions and environmental 

quality. One of the challenges in utilizing non-

financial tools lies in the current legal, 

regulatory, and administrative weaknesses in 

the structure of Langarud city, which hinder 

effective implementation and sustainability-

focused practices. Since organizing the 

municipal revenue system can be achieved 

through fostering private sector participation, 

engaging citizens, enacting appropriate 

legislation, providing internal training, and 

optimizing land use, establishing an efficient 

process for using non-financial tools in 

sustainable physical development projects 

requires the involvement and active 

participation of stakeholders based on their 

capabilities and influence on projects. An 

examination of the current processes in Iran, 

along with a case study of Langarud city, 

demonstrates that non-financial tools such as 

Transfer of Development Rights (TDR), 

Sukuk, and Public-Private Partnerships (PPP) 

are among the most significant non-financial 

mechanisms for advancing physical 

development projects. In this process, financial 

instruments can also serve as drivers and 

incentives for various groups to apply non-

financial tools effectively. 

 

Conclusion 

As well as development banks, the formulation 

of participatory contracts, the establishment of 

legal requirements and incentives, transparent 

information dissemination, and stakeholder 

education and engagement. These actions aim 

to reduce existing barriers and facilitate the 

effective utilization of non-financial tools in 

urban development projects.
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اسکن و   ی از دستگاه خود برا 
 خواندن

ن استفاده  یمقاله به صورت آنلا
 دیکن

 
 یابزارها : ی دیکل  هایواژه 

توسعه   ، ی رمالیغ  یدرآمد
 یکاربرد ابزارها دار، یپا یکالبد

توسعه،  یهامشارکت در پروژه
   .داریپا یدرآمد یابزارها

مورد انتظار   تیاغلب از کارکرد و مطلوب  ،یو کمبود منابع مال  یگسععتره موعععو   لیبه دل یتوسعععه شععهر  یهاطرح
خدمات   تیفیو کاهش ک یاقتصععاد  یهاها به درآمدهاى ناپایدار، با بروز چالش. اتکاى شععهردارىسععتندیبرخوردار ن
  نی ها متمرکز اسعت. در امسعلله مدیریت شعهرى، حوه هزینه نیتررو، مهم نیدر بلندمدت همراه اسعت. از ا یشعهر
  داریدر تحقق اهداف توسععه پا ییسعزانقش به  ها،یشعهردار  یبرا  داریپا  ی نوان منابع مالبه  یرمالیغ  یابزارها ان،یم

منعابع، کعاهش   تیع ریحفعاتعت و معد  ن،یاز زم نعهیبه یبرداربهره  ،ییبعا تمرکز بر بهبود کعارا رای. زنعدینمعایم فعایا  یشعععهر
. پژوهش حاععر با  ندینمایم یریشعهرها جلوگ  هیرو یمشعارکت شعهروندان، از گسعتر  ب لیو تسعه یاتی مل  یهانهیهز

، مشعارکت  (TDR)مانند انتقاه حق توسععه    ییهارو  ،یشعهر  داریبر توسععه پا  یرمالیغ  یابزارها ریتأث  یهدف بررسع 
  یل یتحل  - یفیاز رو  توص یریگپژوهش با بهره  نیقرار داده است. ا  یابیو صکوک را مورد ارز    یخصوص  -  ی موم
پرداخته    کرتیل  فیط  یازدهیبر رو  امت  هیها با تکآن  یاثرگذار  زانیم  یابیو ارز  نفعانیابتدا به شناخت ذ  ،یشیمایو پ

مختلف در خصعو    یهادگاهیشعهر لنگرود، د  یبا کارشعناسعان شعهردار  افتهیسعاختارمهین  یهامصعاحبه قیو از طر
  نی رفع/ کاهش ا  یتقدم و تأخر راهکارها  نِییمنظور تع. بهکندیم ییرا شعععناسعععا  داریپا  یمنابع مال  نیتأم  یهاچالش
به دسعت آمده با اسعتفاده از    یهاداده ت،یمراتبی دلفی فازی به کار گرفته شعده اسعت. در نهاها، رو  سعلسعلهچالش
  داریع منعابع پعا  نیدر تعأم  یرمعالیغ یابزارهعا  یاز نحوه اثرگعذار  یترقیانعد تعا درک  مشعععده  لیع تحل  DPSIRب چعارچو

موفق    یدر اجرا یو جامعه مدن  یخصعوصع   ،یبخش دولت  نیتعامل مؤثر ب انگریب نفعانیسعاختار ذ  لیحاصعل شعود. تحل
  تواندیم  یرمالیغ  یاسععتفاده از ابزارها  دهدینشععان م  ی حاصععل از تحلیل بررسععی موردی،هاافتهیابزارهاسععت.    نیا

 یبسععترها تیابزارها در گرو تقو  نیا  یاثربخشعع  ن،یدهد. همچن  هشکا  %30را تا   داریناپا  یبه درآمدها یوابسععتگ
  یمال   یهاسع یکاهش ر  یبرا یمسعتقل نظارت  ینهادها  جادیو ا یریگمیتصعم  یندهایدر فرآ تیشعفاف  شیافزا ،یقانون

  یو ارتقعا   داریع نعاپعا  یبعه درآمعدهعا  یکعارآمعد جهعت کعاهش وابسعععتگ  ییالگو نیپژوهش بعه تعدو  نیا جیمرتبط اسعععت. نتعا
 .گرددیمنجر م یدر بعد کالبد یشهر داریتوسعه پا یهاطرح یبرا یمال یداریپا
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 مقدمه

در سراسر جهان   یشهر  تیری مد  یاصل  یهااز چالش   یکیرا به    یتوسعه شهر  یها پروژه  یمال  نیتأم  ،یرساختیز  یازهایشهرها و ن  عیرشد سر
و    یمانند فرو  تراکم،  وارض شهر  داریناپا  ی به درآمدها  یمنابع مال  نیتأم  یبرا  هایاز کشورها، شهردار  یاریکرده است. در بس  لیتبد
و    یخدمات  موم  تیفیکاهش ک  ،یبنددر بودجه   تیهمچون  دم قطع  یامر منجر به بروز مشکلات  نیهستند که ا  یمتک  یدولت  یها کم 

استفاده   دهدینشان م  افتهیتوسعه  یاست که تجربه کشورها  یدر حال  نی(. اGholipor et al, 2019) استشده    "یشهرفروش"  دهیگستر  پد
ابزارها ابزارهاPPP)  یخصوص-ی موم  شارکتاز جمله م  دار،یپا  یمال  یاز  انتقاه حق توسعه )  یاسلام  یمال  ی(،  (،  TDRمانند صکوک و 

 یبه درآمدها  هایشهردار  یاز وابستگ   یناش  یهابا توجه به چالش  (. Barsem et al, 2018کند )کم     داریپا  یمنابع مال  نیبه تأم  تواندیم
نشان داده   هایگرفته در شهردار. مطالعات صورترسدی به نظر م  ی عرور  داریپا  یمال  منابع  نیمنظور تأمبه  نیگزیجا  یهامده  نیتدو  دار،یناپا

  انگر یشبستر ب یشده در شهردارانجام  یهامثاه، پژوهش   یشدت بالاست. برانهادها به   نیا  یدر ساختار مال  داریناپا  یاست که سهم درآمدها
امر   نیکه ا  شودیم  نیتأم  یفرو  امواه شهردار  قیاز طر  %31و    ی موم  ض وار  قیاز طر  یشهردار  یاز درآمدها  %52.13آن است که  

از آن است که    یحاک  رفتیج  یشهردار  ی بر رو  یامطالعه  ن،ی(. همچنHajilou et al, 2017)  دهدیم را نشان    داریبه منابع ناپا  یوابستگ
و    یکه مشارکت بخش خصوص  یاند، در حالاملاک وابسته   اتیمال  افتیو در  یدولت  یهاخود به کم   یمنابع مال  نیتأم  یبرا  هایشهردار
نامطلوب   یریگبهره ندیفرآ نی(. اBarsem et al, 2018منابع دارند ) نیدر تأم یزیسهم ناچ ،یشهر یها یگذارهیحاصل از سرما یدرآمدها

توسعه    یبرا  ی به چارچوب  یاب یحاعر دست  وهشراستا، هدف پژ  نی. در اکندی م  ف یرا توص  رانیا  یشهر  تیریدر مد  داریپا  یاز منابع درآمد
توسعه    یبرا  داریمنابع پا  نیدر تأم   یرمالیغ  یابزارها  یاثرگذار  یبا تمرکز بر شهر لنگرود است که به بررس   رانیدر ا  یشهر  داریپا  یکالبد
و   هایشهردار  یدرآمد   داریمنابع پا  ستیبای مراستا، ابتدا    نیدهد. در اابزارها ارائه    نیاز ا  یریگبهره  یکارآمد برا  ییپرداخته و الگو  یشهر
  ی گردد. لازم به ذکر است، نوآور   نیها تدواز آن   یریگبهره  یموجود در راستا  یاحتمال  یهامرتبط مشخص شود و سپس چالش  یابزارها

کارآمد    یالگو مال  نی)شهر لنگرود( و تدو  یمورد پژوهش  یتوسعه شهر  یهابر طرح  یرمالیغ  یابزارها  ینحوه اثرگذار  یپژوهش حاعر در بررس
 نفعانیمشارکت ذ  رینقش و تأث  یچگونگ  ی پژوهش در راستا  یهاپرسش  نیاست. همچن  یدر بعد کالبد   یشهر  داریتوسعه پا  یهاطرح  یبرا

 ی ابیدست  جهت  یرمالیغ  یکاربرد ابزارها  یهاچالش  ییشناسا  ،یشهر   داریپا  یبه توسعه کالبد  یابیدست یبرا  یرمالیغ  یابزارها  یریدر بکارگ
   است.   رانیدر ا داریجهت توسعه پا یرمالیغ یاز ابزارها یریگبهره  یالگو نیو تدو یبه توسعه کالبد

 

 و مبانی نظری پیشینه

 ی شهر  داریپا  یمفهوم توسعه کالبد

و ساخت جهت رفع  (  Kumlu & TÜDEŞ, 2017) تراکم  ن،یزم  یاست که در کاربر  یرات ییتغ  یبه معن  یشهر  داریتوسعه پا  ،یمنظر کالبد  از
 یهایبه استراتژ  یشهر  یزیرکلان و سطح برنامه   اسیدر مق  داریتوسعه پا  ،یبه طورکل (Mukomo, 1996: 266)  دیآی به  مل م  ازهاین

  دارد   دیتأک  یاجتما   یهایو کاهش نابرابر   یاقتصاد  یهافرصت  جاد یا  ،یمنابع، مشارکت  موم  تیریمد  ،یشهر  درش  تیبلندمدت جهت هدا
(United Nations, 2015 .)اند از  بارت یشهر دار یپا یتوسعه کالبد میاز مفاه  یقش هر ن: 
به پیفشردگ  • اتصاه شهر  یوستگی:  دارد  یو  ب (salim & Lakshmi, 2023) اشاره  آ  کندی م  انیو  در مجاور   ستیبایم  ندهیتوسعه 

 (.  Jabareen, 2006: 39) را به حداقل رساند  یمسافت و مصرف انرژ نیمچن(. هWheeler, 2005) ردیموجود صورت گ یشهر یساختارها
 .کارآمد باشد (Johar et al, 2005) ونقلو حمل  یسواردوچرخه ،یروادهیپ یبرا  اسیاز نظر شکل و مق داری: فرم پاداریونقل پاحمل  •
خودرو،    تی. تراکم بالا سبب کاهش مالکگذاردی م  ریتأث  یداریبر پا  یتفاوت در مصرف انرژ  ق یاز طر (20Mersal ,16) تراکم: نوع مسکن  •

  (.Jabareen, 2006: 40د )گردیم یو ارتقا تعاملات اجتما  های کاربر بیامکان ترک
از   یریگکاهش فاصله و زمان سفر، کاهش بهره  (،Abd El-Wahab et al, 2013) هایکاربر یامر موجب سازگار  نی: ایاختلاط کاربر •
 (. Shakoor et al, 2020)  گرددیم یروادهیو پ  یسواردوچرخه  تیو تقو هینقللیوسا

 :Wheeler, 2002) فرهنگ و درآمد را به دنباه دارد ،یمعمار مسکن، تراکم، سب  ن،یزم یچون کاربر یشهر یهات یفیتنوع: ارتقا ک •

328 .) 
 .کندیم  انیرا ب داریپا یتوسعه کالبد یابیارز ی ارها یها و مع،  رصه 1شماره  جدوه
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 دار ی پا یتوسعه کالبد یاب یارز یارهایها و مععرصه  -1جدول 

 ی توسعه پایدار ها عرصه
 معیارها

 خرد  کلان

  ملکرد و کاربری 
 با یکدیگر   هایکاربرانواع  اختلاط  - ها تی فعالو  هایکاربرترکیب 

 هاتیفعالکاربری و   تنوع- ها یکاربرنوع 

 ونقل حمل
 شبکه دسترسی 

کاهش،    -فشعردگی شعبکه دسعترسعی/  -/فقرات شعهر  یهاسعتونبه  نوان  ونقل  حمل  یدورهایکر-
 کیفیت و کمیت شبکه پیاده و دوچرخه -/ ریمس  رییو تغ مسیر  انحراف

 و دوچرخه ادهیپاولویت حرکتی با   -ی سواره،  مومی، پیاده، دوچرخه/ونقلحمل یتنوع مدها- یونقلحملمدهای 

فرم ساختمان و نظام  
 ارتفا ی، مصالح

 بالا و توسعه در ارتفاع  تراکم-/کاهش نسبت سطح به حجم- تراکم

 یمعمار  یهاسب تنوع   -/مسکن نوع ساختمان و  تنوع- یمعمار

 ی متناسب با اقلیممصالح شهر- ی مصالح شهر

 یبنددانهبافت و 
 در سطح شهر فراهم شود یونقل  مومحمل ستمیدر کنار س  ادهیپتراکم تا امکان دسترسی - نوع بافت

 هایکاربرو   هاتیتر فعالکوچ   یکیزیف   یتفک-   یکیزی ف  یتفک

 فضای همگانی 
 یعیدر لبه  ناصر طب  ی موم یاستقرار فضاها- استقرار فضاهای  مومی  

 بودن شهر  یمرکز چند - شبکه فضاهای همگانی 

 ینگیسبزافزایش  -/از توسعه میو حر  یعیحفاتت  ناصر طب-  ناصر واجد ارز  طبیعی  زیست محیطی 

 (Saadat et al, 2022; Nikpour et al, 2015; Jabareen, 2006; Wheeler; 2002)منبع: 

 

 ی شهر  داری منابع پا

مبنای تعریف هبیتات سازمان ملل، درآمد پایدار  بارت است از حداکثر درآمد قابل دسترس در ی  دوره زمانی، با تضمین ایجاد همان   بر
با محدودیت اقتصادی  آینده در موقعیتی که نظام  نیروی کار، سرمایهسطح درآمد در دوره  تولیدی و طبیعی مواجه است  های منابع،  های 

(Barsem et al, 2018: 184; Shekofteh et al, 2020: 86بر اساس .)  و   یریپذمنابع مختلف، پایدارى در درآمدها مستلزم تداوم  ندیبرآ
و  یاجتما  ،یکالبد ،یطیمح یبه ساختارها بیاز آس یریشگی، پاز جنبه ارتقاء  دالت  تی(، مطلوبSamimi & Mirhashemi, 2011ثبات )
    (. Hoseinikha et al, 2023) ابدیراستا با گستر  مخارج، ارتقا زمان هم یدر ط یدرآمد هی( تا پا2است )جدوه  یریپذو انعطاف یاقتصاد

 

 سیستم تأمین مالی پایدار ی هایژگی و -2جدول 

 زیر معیار  معیار  زیر معیار  معیار 

 تداوم
 بودن  یشگیمستمر و هم

 ی ریپذمشارکت

 ها بان  یمشارکت مال  شیافزا 

 ی مشارکت بخش خصوص شیافزا  ها میبه نوسانات بازار و تحر ی دم وابستگ

 مطلوبیت 

 المللی مشارکت بخش بین شیافزا  ها یانواع آلودگ  جادیو ا  ستیطزیمح  بیتخر  دم

 به مردم  هایریگمیتصم  یواگذار شهر  یکالبد ییساخت فضا بی دم تخر

 ی و منظر شهر مایبه س  یرسانبیآس  دم

 پذیریمحله

 ی تیریمد یها و فضاهاکاهش حوزه

 یی محله در درآمدزا  ینقش شوراها شیافزا  شهر  یاقتصاد یساختارها بیتخر  دم

 یی نقش شهردار محله در درآمدزا  شیافزا  مدت یطولان درشهروندان  یزندگ تی فیبه ک یرسانبیآس  دم

در   یا محله یهانقش انجمن شیافزا  شهر  ی مومی هاتمام شهروندان از منابع و ثروت یمندبهره
 مشارکت در پرداخت  وارض  زانیاز خدمات شهر بر اساس م یسهم بر یی درآمدزا 

 ی ریپذانعطاف
 ی گذارهیسرمای برا  یرقابت در بخش خصوص جادیا  دار یپا ینیو کارآفر ییزا اشتغاه

 یدر ارائه طرح اقتصاد ینوآور جامعه در بلندمدت  یدیتوان تول شیافزا 

 ( Barsem et al, 2018; Shekofteh et al, 2020; Samimi & Mirhashemi, 2011)منبع: 

 ابزارهای غیرمالی 

به  نوان   یرمالیغ یهمچون ابزارها  نینو  یکردهایاز رو یریگبهره دار،یمنابع پا نیدر تأم هایشهردار یروشیپ  یمال یهابا توجه به چالش
  است.  یعرور داریپا یدرآمدها نیمؤثر در تأم یهاحلاز راه یکی

ها و مکانیزمی اسعت که دولت، نهادهای حکومتی، شعهرداری 1خصعوصعی- مومی  مشعارکت  : (P3)خصاوصای  -مشاارکت توساعه عمومی
های بخش خصعوصعی ا م از دانش، تجربه، طراحی، سعاخت و منابع مالی منظور تأمین خدمات زیربنایی از ترفیتنهاد، بههای مردمسعازمان

 
1 Partnership Private Public  
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(، BOOبرداری  )بهره -مالکیت  –(، سعاخت  BOTواگذاری ) -برداری بهره -نمایند. انواع قراردادهای این ابزار شعامل: سعاخت  اسعتفاده می
واگذاری    –اجاره    –(، سعاخت BOOLاجاره  ) –برداری بهره  –مالکیت  –(، سعاخت  BOOTواگذاری  ) –برداری بهره -مالکیت  –سعاخت  

(BLT سععاخت ،)–  ( واگذاریBT سععاخت ،)–    بهره  –اجاره(  برداریBLO طراحی ،)–   برداری بهره  –سععاخت– (  نگهداریDBOM ،)
واگذاری    –اندازی راه  –مالکیت  –(، نوسععازی  ROOمالکیت  ) -برداری بهره  –(، بازسععازی ROTواگذاری  ) –برداری بهره  –بازسععازی 

(MOOT   احعدا ،)–    راه  –واگعذاری(  انعدازیBTOطراحی ،)-    راه  –تعامین ا تبعار    -سعععاخعت( انعدازیDBFOبهره ،)  نگهعداری    –برداری
(OM  طراحی ،)–  مدیریت  –سعاخت- ( تامین مالیDBMF  ،)سعاخت –کالا  نیتأم -یمهندسع ای یرو  طرح و سعاخت صعنعت  (EPC ،)
توان  ( است که میDBBی )ساخت سنت - مناقصه -یطراح  یرو  سه  امل  (،TK)  در دست  دیکل  (،TPOی  )سپاربرون ایقرارداد   تیریمد

 (.Rakic & Radjenovic, 2011; Sarkar, 2012)خصوصی تعریف نمود  ای میان دولت و بخشتوافقنامه
 

 معرفی ابزار غیرمالی صکوک 

بان  مالی  تأمین  برای  ابزاری  بنگاه صکوک  و  داراییها  بهادارکردن  اوراق  به  تبدیل  طریق  از  اقتصادی  )های   & Tohidiهاست 

Yarmohammadi, 2019 سازمان حسابداری و حسابرسی نهادهای مالی اسعلامی صکوک را این گونه تعریف نموده  17(. استاندارد شماره

نویسی، بیانگر پرداخت مبلغ اسمی منعدرج در آن توسعط خریدار به  ههای باارز  اسمی یکسان که پس از اتمام  ملیات پذیرگواهی "است:  
گذاری خا   ی  پروژه یا ی  فعالیت سرمایه  ها و یا ذینفعها، منافع حاصل از آن ای از دارایی ناشر است و دارنده آن مال  ی  مجمو ه

   ."شودمی
 (TDR)روش انتقال حق توسعه 

 Kaplowitz)است  حق توسعهفرو  و  /اجاره  حق استفاده از مل ،ی و واگذار حقوقی همچون: حق  یبه طور معموه دارا نیهر قطعه زم 

Linkous, 2016, 2008: 387; et al.)  مالکان حائز   یو تأمین  ادلانه حقوق فرد  یکاهش نابرابر  ی از منظرشهر  در توسعه   رو   این
 ی هاشده در طرح   نییتع  ینظر از الگو صرف   را   نیتوسط مالک  دادوستد حق توسعه  امکان و    (Azizi & Shahab, 2012: 43است )  تیاهم

 (.  Pruetz & Standridge, 2008)آورد می فراهم ی توسعه و عوابط شهرساز
 تدوین ارتباط مفاهیم نظری

منابع درآمدی پایدار،  نیتأمدر موفق  یکردهایاز رو  یکیبه  نوان  ی رمالیغ  یاز ابزارهاگیری بهرهکه دهد بررسعی تجارب جهانی نشعان می
  یبخشعتنوع  اسعت. طلوبم یو نهاد  یقانون یبسعترها جادیا و  نفعانیمشعارکت ذ  ق،یدق یزیربرنامه ازمندای برخوردار اسعت و نیاز جایگاه ویژه
 شیافزا،  و تخصعص هیب سعرماذجی با  به مشعارکت بخش خصعوصع  قیتشعو ناپایدار، یمنابع مالدولت و به    یکاهش وابسعتگ ی،به منابع درآمد

و   یارتقعاء خعدمعات  موم  ی،شعععهر یزنعدگ  تیعفیبهبود کی،  و نهعاد  یقعانون  یبسعععترهعا  جعادیا  ،از منعابع  نعهیاسعععتفعاده به   ی،ورو بهره  ییکعارا
برای   (.Croce et al, 2015)آید گیری از این ابزارها به شععمار میبین نهادی از مزایای بهره یهمکارهماهنگی و   تیتقوا و  هرسععاختیز

 یبازسععازدر قالب های زیربنایی و بهبود کیفیت خدمات توسعععه پروژه  منجر به یخصععوصعع-یمشععارکت  مومگیری از مثاه در لندن، بهره
ها و مترو ها، جادهساخت پل  یبرا  صکوکدر امارت )دبی(،    (.Samii et al, 2002)  ی شده استرانمترو و توسعه شبکه اتوبوس  یهاستگاهیا

 ی شعدهشعهر یهانیاز زم نهیبه  یبردارو بهره تیریمدسعبب  انتقاه حق توسععه  ،  ورکیویندر (.  Hayat & Malik, 2014) گرددمیاسعتفاده 
هوا اسعتفاده   تیفیک بهبودبر انتشعار کربن و   اتیمالی،  ونقل  مومحملدر سعبز   اتیدر اسعتکهلم، مال؛  (et al, 2014 Forde-Hanly)  اسعت

فرو  و اجاره با   از املاک و مسععتغلات  نهیبه  یبرداربهرهکنگ،  در هنگ(.  Stockholm Environment Institute, 2021)  شععده اسععت
از   (.Akinola et al, 2024) گیردیی صعورت میربنایز  یهاپروژه  یمال  نیتأم یبرا  یدهندگان خصعوصعبه توسععه یدولت  یهانیبلندمدت زم

 در هم تنیده وبه شعععدت   یمیمفاه ترین ابزارهای مشعععارکتی غیرمالی،به  نوان یکی از مهم  و انتقاه حق توسععععه داریپااین رو، توسععععه  
 Rafieian) یداریپا، نهیهز یسععازنهیبه   (،Stinson, 1996)  ییارا، ک(Ford & Jason, 2002)  دالتیی چون  ایمزاکه دارای   اندکپارچهی

& Ardestani, 2016  ) ی اسعت. از سعوی دیگر، رویکرد اسعیسع  یریپذامکانوP3 و  یبخش  موم نیب  ییو اجرا یمال  یهاسع یر میبا تقسع
 . ابزار صعکوکشعودیها مپروژه یدر اجرا  عیخدمات و تسعر تیفیبهبود ک ،یوربهره  شیافزا ها،یشعهردار یموجب کاهش بار مال  ،یخصعوصع
 در داریپا یدرآمدها جادیدر ا ینقش مهم ،یبه منابع دولت  یکاهش وابسععتگ، متنوع  گذارانهیبلندمدت، جذب سععرما  یمال ابعمن  نیبا تأم  نیز

های توسععه، فرآیند توسععه دچار در صعورت  دم تامین منابع درآمدی به صعورت پایدار در پروژهاز این رو،    .کندیم  فایشعهرها ا  یتوسععه کالبد
 اختلاه و به صورت رفت و برگشتی در ی  سیکل معیوب قرار خواهد گرفت.
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 و شناخت محدوده قیروش تحق

پژوهش براسعاس    کردیاسعت. رو  یشعیمایو پ یلتحلی –  یفیتوصع  ،یو از منظر اهداف درون یکاربرد  ،یرونیرو از جنبه اهداف ب شیپژوهش پ
 :ردیگیرا در بر م یسه حوزه اساس ق،یاست. ساختار رو  تحق ختهیها از نوع آمداده تیماه
 دار؛یپا یتوسعه کالبد یراهبرد یالگو نیمؤثر در تدو یرمالیغ یابزارها ییشناسا ی: در راستایقیتطب یو بررس ینظر اتیمرور ادب -1
 )شهر لنگرود(؛  یمطالعه مورد لیتحل -2
لنگرود،  یبا کارشعناسعان شعهردار افتهیسعاختارمهیمصعاحبه ن  وهیبه شع یدانیم شیمایها: ابتدا با رو  پداده لیو ابزار تحل یگردآور وهیشع -3

 یازدهینامه امتاز پرسعش نفعانیقدرت و منفعت ذ زانیم نییمنظور تعشعدند. سعپس به  ییشعناسعا یرمالیغ  یاز ابزارها یریگبهره  یهاچالش
و  spssمراتبی دلفی فازی و ابزار سنجش با رو  سعلسله زیتقدم و تأخر راهکارها ن  یابی( اسعتفاده شعده اسعت؛ ارز5تا  1 ازی)از امت  کرتیل فیط

excel یاست. تکن  DPSIR (.1گرفته شده است )شکل بهره رهایمتغ انیم یارتباط منطق یمنظور برقراربه زین 
 

 
 ( Authors, 2025منبع: )اطلاعات  لیو ابزار تحل یمورد بررس قیتحق ندیفرآ -1شکل 

 

 شود. ها و منابع درآمدی محدوده مورد مطالعه پرداخته میبررسی موردی، شهر لنگرود؛ در ادامه به معرفی ویژگی با توجه به  

شهر لنگرود بر    یشهر  تیری مجمو ه مد  یو ادار  یفن  ،یا تبار  ،یامکانات مال  لنگرود:   شهرداری ی  هانه یهزو    امکانات مالیبررسی  
  ز ی و ن  هانه یدرآمدها و هز  تیوعع  ی، انسان  یروین  ت یوعع  شامل:شهر    ی و شورا  یو اطلا ات اخذ شده از شهردار  یدانیم  هایی بررس  یمبنا

 (.1396تا  1392ی هاساهدر بازه زمانی  3جدوه  اند )اهم موارد درشده  یبررس یدرآمد یکدها  ی به تفک ی است که ا تبارات شهردار
 

 شهر لنگرود  توسعه یهادرآمد پروژه منابعانواع بررسی پایداری   -3جدول 

درآمدی   نیتأم انواع منابع    
پایداری درآمد  معیارهای   

 انعطاف  مطلوبیت  تداوم

  وارض  مومی 

 - ✓ ✓  وارض وصولی توسط مؤسسات 

 - - ✓  وارض بر ساختمانها و اراعی 

 ✓ ✓ ✓  وارض بر ارتباطات و حملونقل 
 - - ✓  وارض بر پروانههای کسب و فرو  خدمات ی

ا انات،   ، ی دولت یهاکم 
 هدا یا و دارا ییها 

 ✓ ✓ ✓ کم  ا طایی دولت و سازمانهای دولتی 
 ✓ ✓ - کم های اهدائی بخش خصوصی 

 - - ✓ جرائم تخلفات ساختمانی ،  قطع اشجار و تغیی ر  کاربری 

 ✓ ✓ - ا انات، هدا یا و دارا ییها 

 یخدمات و درآمدهای بها
 مؤسسات انتفا ی شهرداری

 ✓ ✓ ✓ بهای خدمات شهرداری 
 - - ✓ درآمدهای مؤسسات انتفا  ی شهرداری 

 - - - درآمدهای حاصل از وجوه و امواه شهرداری 

  وارض اختصاصی 
 - - ✓ وصولی توسط شهرداری و سایر مؤسسات

 - ✓ ✓ سهمیه از  وارض وصولی متمرکز 

 ( Authors, 2025منبع: ) 
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مالی    نیتأمی  ابزارها  یهمخوان هاز آنجا ک  ی توسعه شهر لنگرود: هاپروژه بررسی و تحلیل ابزارهای غیرمالی به کار گرفته شده در 
نفر از کارشناسان بخش    8ای با  مصاحبهکننده است؛ در این راستا،  جهت تدوین الگوی راهبردی کم شهر  ی  ها لیبا پتانستوسعه  ی  هاپروژه

ها در زیر مجمو ه (،  موم پروژه4ی صورت گرفت )جدوه  کالبد  یهادر پروژه  یرمالیغ  یانواع ابزارهامالی شهرداری در خصو  شناسایی 
 اند. است و به توسعه  رصه  مومی و حفظ  ناصر طبیعی کمتر پرداخته اقدامات بهسازی و نوسازی بافت و شبکه دسترسی 

 

 ی اجرایی در شهرداری شهر لنگرود هاپروژه انواع تیاهم -4 جدول

 موضوعات 
 میزان اهمیت 

 کم متوسط زیاد

   ✓ بافت  یو نوساز یبهساز •

   ✓ ها توسعه شبکه راه •

 ✓   از توسعه  مئو حرا  یع یحفاتت از  ناصر طب •
  ✓  ی  موم  یتوسعه شبکه فضاها •

 ( Authors, 2025منبع: )
 

گیرد و درصعد کمی از ها و اراععی صعورت می، سعاختمانونقلحملهای کسعب و فرو ، ارتباطات و  بیشعترین درآمد با تعیین  وارض بر پروانه
  .(5ها اختصا  دارد )جدوه مالی پروژه نیتأمهای دولتی برای درآمد شهرداری به  وارض اختصاصی و کم 

 

 لنگرود  یشهردارابزارهای کسب درآمد مورد استفاده در  -5جدول 

 موضوعات 
 میزان اهمیت 

 کم متوسط زیاد

   ✓ توسط مؤسسات( ی وارض وصول  ، یها و اراعونقل، ساختمانکسب و فرو  خدمات، ارتباطات و حمل یها)بر پروانه ی وارض  موم •

 ✓   متمرکز(   یاز  وارض وصول هیمؤسسات، سهم ریو سا  یتوسط شهردار ی)وصول ی وارض اختصاص •

 ✓   ( ی کاربر  رییقطع اشجار و تغ  ، یجرائم تخلفات ساختمان  ، اشخا   ، یخصوصی و  دولت  یهاسازمان  ، دولت  یی)کم  ا طا  هاییو دارا   ایهدا  •

  ✓  ( ی وجوه و امواه شهردار ، ی مؤسسات انتفا   یدرآمدها ، ی)خدمات شهرداری شهردار  یمؤسسات انتفا   یخدمات و درآمدها یبها •

 ( Authors, 2025منبع: )
 

منابع مالی شعهرداری لنگرود توجه شعده   نیتأمدهد، به ابزارهای غیرمالی کمتر از ابزارهای مالی برای  نشعان می 6و جدوه  5مقایسعه جدوه 
 های فنی اشاره نمود.توان به  دم شناخت کافی از ابزارها،  دم مشارکت بخش خصوصی و فقدان بستر و زیرساختکه از دلایل آن می

 

 ی کارشناسان شهردار  دیاز داهمیت ابزارهای غیرمالی  -6جدول 

 موضوعات 
 میزان اهمیت 

 کم متوسط زیاد

 ✓   (P.P.P)ی خصوص-ی ابزار مشارکت توسعه  موم •
 ✓   ابزارهای صکوک )ابزار جدید مالی اسلامی(  •

 ✓   (TDR)رو  حق انتقاه توسعه  •

 ( Authors, 2025) منبع:
 

 مومی و انواع اوراق  های بهسعازی و نوسعازی، توسععه شعبکه فضعاهای  ، شعهرداری لنگرود از برخی ابزارهای غیرمالی در پروژه7مطابق جدوه  
توان به  های اسعتفاده از ابزارهای غیرمالی میگرفته اسعت. بنابراین، از چالشبهرهو حرائم  یعیحفاتت از  ناصعر طبها،  توسععه راهبهادار در 
از   شعاره کرد. در این راسعتا،ا یشعهردار  ی بهبخش خصعوصعاملاک  یبرداررهبه   و ی کارآمد جهت انتقاه حق مالکیترمالیغوجود سعازوکار    دم

 راعی و فضاهای  مومی کارآمد باشد.های استفاده بهینه از اتواند در پروژهگیری از ابزارهای غیرمالی مینظر کارشناسان بهره
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 ی مورد استفاده در شهرداری شهر لنگرود رمالیغ ی هاروشابزارها و  -7جدول 

 ( Authors, 2025منبع: )

 

 شود.ها پرداخته میهای پژوهش و تحلیل یافتهبا توجه به مطالب ارائه شده در ادامه به پرسش 
 

 هابحث و یافته

ها  ها در پروژهآن   یو نحوه اثرگذار  ییتوانا  زان یم  ییبراساس شناسا نفعانیاز ذ   یابتدا جهت پاسخ به سؤاه اوه پژوهش، نقش مناسب هر  
شهر    یمستقر در محدوده مورد مطالعه )شهردار  یهاکنشگران، با مراجعه به نهادها و بخش  ییراستا، به منظور شناسا  ن ی. در اگرددیم  نییتع

و مشورت با خبرگان صورت گرفت، به    یهمفکر  قیکه از طر  نفعانیاز ذ  یفهرست  هیشد. پس از ته   ی مورد نظر گردآور  یهالنگرود(، داده
در    یانامهپرسش   نفعان،یقدرت و منفعت ذ  زان یم  نییها پرداخته شد. به منظور تعاز آن    یهر    یرگذاریقدرت، منفعت و تاث  زان یم  ییشناسا
وگو  . براساس گفت دیگرد  نی( تدو 5  ازیتا امت  1  ازی)از امت  کرتیل  فیط   یازدهیبر رو  امت  ه یها با تکآن   یرگذاریو تأث  تشدت قدر  یابیجهت ارز

به دست   نفعانیاز ذ   یقدرت و منفعت هر    زانیدر خصو  م  یشهر لنگرود، اطلا ات   یشهردار  ییاجرا  نینفر از کارشناسان و مسلول 10با  
  س ینامه است. ماترپرسش   یقابل قبوه برا   یدرون  ییایدهنده پااست که نشان  0.7پژوهش، بالاتر از    ن یز در ایکرونباخ ن  یآلفا  بیآمد. عر

  "آن  یو دستاوردها  هاتیاز فعال  نفعانیمنفعت ذ"و    "ها تیفعال  ندهیبر آ  یرگذاریقععدرت ذینفعان در تأث"  اری دو مع  یقدرت/منفعت  بر مبنا
منابع، بهبود ارتباطات و تعاملات،    ص یدر تخص  تواند ی است که م    یاستراتژ   یتکن   ی( و  Olander & Landin, 2005)  گرددی م  میترس
 (.  Project Management Institute, 2017راهگشا باشد ) یمشکلات احتمال ینیبشیو پ س یر تیریمد

قدرت از قدرت،  پژوهش حاعر، منظور  م   هپروژ   ی  ایسازمان     یبر    نفعی ذ  یهااست که گروه   یدر  همانند کنتره کردن    کنند؛یا ماه 
مشروع، زور، دانش و مهارت، قدرت ابزار کار و    ای  یاز: قدرت قانون  ی ناش  تواندیها که مآن  یو اجرا  لاتی و فراهم آوردن تسه   ها یریگمیتصم
سازمان به دست     ی  یاز دستاوردها  نفعان یاست که ذ  یدیمنظور از منفعت،  وا  نیباشد. همچن  یتر از همه، قدرت منابع مالو مهم  دیتول

ی کاربردی  رمالی غابزارهای  انواع

ی توسعه کالبدی هاپروژهدر   

از ابزارهای غیرمالی  هاپروژهدر کدام 

ی  هاچالشموانع و  استفاده شده است؟

استفاده از ابزارهای  

غیرمالی چه مواردی  

 است؟

در   یقیتشو  یهااستیس

  یاستفاده از ابزارها

را   یچه موارد یرمالیغ

شود؟ ی شامل م  

 و  
ی
ساز
به

ت
باف
ی 
ساز
 نو

ه  
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وس
ت

راه
ها 
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از    یبردارهبهرامکعان   عدم    -     (TDR)  حق انتقاه توسعه  
ی بخش خصععوصعع  یهانیزم

ی در راسعتای شعهردار توسعط
 توسعه.

هعای  در اولویعت قرار دادن پروژه-
 خدمات رسععان به  موم همچون

 ...بار و و تره  وهیم نیادیم
  ی واگعذار  جهعت  یراهکعار  جعادیا -
  ت یعکعه صعععرفعال قعابل  ییهعانیزم

از آن در   یبردارهاسعععتفاده و بهر
 است.  یشهردار  اریاخت

وم
 م
ت 
رک
شا
م

  ی
ص
صو
خ

ی  
 

(BOT ) ✓   ✓ 

(BOO )     

(BOOT )     

(BOOL )     

(BLT )     

(BT )     

(BLO )     

(DBOM )     

(ROT ) ✓   ✓ 

(ROO )     

(MOOT )     

(BTO )     

(DBFO )     

(OM )    ✓ 

(DBMF )     

ک
کو
ص

     مشارکت  اوراق 

 ✓ ✓ ✓  بهادار  اوراق
     اوراق سهام
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پرداخته شده   بدان   ،8جدوه شماره که در کرد  میبه چهار دسته تقس توان ی را م نفعانیرو، ذ ن ی(. از اNasirian & Basirat, 2023) آورندیم
 . است
 

 انذینفعکلیدی  ها و عناصر بخش  -8جدول 

های  بخش

 ذینفع
 عناصر ذینفع کلیدی 

نتایج حاصل از تحلیل قدرت  

 ذینفعان 

میزان منفعت هر یک از عناصر و 

 ذینفعان کلیدی 

 انحراف معیار  میانگین
میانگین 
 کلی 

 انحراف معیار  میانگین
میانگین 
 کلی 

- ذینفعان حکومتی 
ولتید  

 0.4 4.8 معماری  و شهرسازی  الی شورای

3.47 

2.7 0.4582 

3.2 

ها اداره کل استان  4.4 0.489 3.6 0.663 

زیست محیط حفاتت از سازمان  2.8 0.4 2.5 0.5 

 0.8306 2.1 0.5 1.5 کشاورزی  جهاد وزارت

 0.5 3.5 0.64 3.3 فرهنگی  میرا  وزارت

 0.458 4.3 0.64 4.3 سازمان نوسازی و بهسازی بافت فرسوده

  آموز نظیر:  رسانخدمات برخی نهادهای
بهداشت و   ، ورز  جوانان ، پرور  و

ست یزطیمح ، درمان  
3.2 0.6 3.7 1.345 

 ذینفعان  مومی 
 0.64 4.3 شورای شهر 

4.35 
4 0.447 

4.35 
 0.458 4.7 0.489 4.4 شهرداری 

 ذینفعان خصوصی 
  ، سازیهای داخلی، ساختمانشرکت

کارخانه کنندگان خرد  صنعتی، تأمین یها
 مقیاس

4.5 05 4.5 4.5 0.5 4.5 

های مردمی گروه  
کنندگان،  کاربران، مصرف ، شهروندان

 اجتما ات محلی 
1.1 0.3 1.1 4.4 0.489 4.4 

 ( Authors, 2025منبع: )
 

 منفعتاز قدرت نفوذ و    یبرخوردار  لیبه دل  ،یدولت  -  یکه کنشعگران حکومت دهدینشعان م نفعانیاز ذ  یسعاختار قدرت و منفعت هر  لیتحل
  یزندگ  تیفیو بهبود ک یداریها با اصععوه پاو انطباق پروژه دهندیمد نظر قرار م  یتوسعععه کالبد  یهارا در پروژه  یبالا، اغلب بهره اقتصععاد
و توسععه   تیریدر مد یاتیشعهر، نقش ح یو شعورا  یهمچون شعهردار یبخش  موم  ان،یم نیا در. دهندیقرار نم  تیشعهروندان را در اولو

 . (1)نمودار  دنماینیم فایا یو ارائه خدمات  موم یشهر
 

 
 (Authors, 2025) منبع: مندی از قدرت و منفعتمیزان بهره های مختلف ذینفعان براساسبخش ارتباط -1نمودار 

 

 یهارسعاختیز جادیا  ،یشعهر نیمقررات و قوان تی، نظارت بر ر ایارائه خدمات رفاه  ،یشعهر  یهاپروژه یو اجرا یزیربخش با برنامه نیا
از  یریگبا بهره زین  یخصعوصع  بخش  برخوردار اسعت. یتوجه بالا و منافع قابل  ییروزمره افراد، از قدرت اجرا  یبا زندگ  میلازم و ارتباط مسعتق

و از قدرت نفوذ و  شودیم  یاقتصاد یوربهره  شیموجب افزا  ،یفن  یهاو مهارت یگسترده، دانش تخصص یخدمات  یهاتیفعال ،یمال هیسرما
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در   رکتو مشعا نفعانیذ ریبا سعا یبر کسعب منفعت اسعت و همکار یبخش مبتن نیا ی. فلسعفه وجودمند هسعتندهرهب ییبالا اریبسع فعتمن
 .شععودیمحسععوب م شععتریبه منافع ب یابیو دسععت یرگذاریتأث  شیبخش به منظور افزا نیا یهایاز اسععتراتژ یبخشعع زیمشععترک ن  یهاپروژه
برخوردار    بالاترین میزان منافع  آنکه قدرت اجرایی چندانی ندارند؛ در  ین حاه ازبا وجود   ،کاربران  و  شعهروندانی نیز شعامل  مردم یهاگروه
 یهابخش یرابطه کل  ،1. نمودار زندگی اسعت  کیفیت محیطسعطح   جنبه ارتقااز ، بلکه  اقتصعادی نیسعت. این منافع اغلب از نظر بهره هسعتند
شعععهرونعدان و   یزنعدگ تیعفی، بهبود ک1نمودار   بعا توجعه بعه. دهعدنمعایش می فععتاز قعدرت و من  یمنعدبهره زانیرا براسعععاس م نفععانیمختلف ذ
 نیاسعت. ا ریپذامکان یو مردم  یخصعوصع ،ی موم ،یدولت  یهابخش نیو تعامل مؤثر ب  یتوسععه تنها با همکار  یهاپروژه  یداریپا  یارتقا
شعوند که منافع بلندمدت جامعه را   جراا  یاها به گونهپروژه  تا شعودیم  سعبب  بلکه کند،یمنافع مشعترک کم  م شینه تنها به افزا یهمکار
  شی افزا نیریبا سعا  یمردم یهاقدرت گروه  یسعازشعبکه  ،یرمالیو غ یمشعارکت یاز ابزارها یریگبا بهره سعتیبایرو، م نی. از ارندیدر بر گ  زین
دوم   سعؤاهپاسعخ به  گیری از درآمدهای پایدار جهت دسعتیابی به توسععه کالبدی شعهری و  های بهرهبه منظور شعناسعایی چالش  در ادامه، .ابدی

بالا،   یریپذانعطافاسعتفاده شعده اسعت. مبنای انتخاب این رو ،   متخصعصعان و خبرگاننفر از   8سعاختاریافته با نیمهمصعاحبه   از،  پژوهش
ر حقوقی، قانونی  ی سعاختاهاعععفکمبودها و   بههای برآمده از مصعاحبه با خبرگان، غالبا چالش.  سعتا سعهیمقا تیقابلو   ییگشعاراه،  عامل بهترت

 (.9اشاره دارد )جدوه ی رمالیغاز ابزارهای گیری بهرهشهر لنگرود در و مدیریتی موجودِ 
 کالبدی توسعه هایطرح در غیرمالی ابزارهای کاربرد هایچالش  -9جدول 

 شدههای شناساییچالش عرصه 

ی 
ی و مال

صاد
اقت

 

  کنندگان مشعارکتو   گذارانهیسعرمای برای گذارهیبا صعندوق ععمانت سعرما مهیمربوط به تورم، نرخ ارز و تغییر مقررات توسعط ب یهاسع ری ندادن پوشعش
 ؛(1c)ی توسعه کالبدی هاپروژهدر 

 لاتیتسعه  یا طا طیسعازگار نبودن شعرا  ی توسععه کالبدی وهاپروژهدر   کنندگانمشعارکتبه   لاتیارائه تسعه یبرا  یبانک  سعتمیلازم در سع  سعازوکارنبود 
 ؛(2c)ی  مشارکت  یهاها با ساختار پروژهبان 

 ؛(3c) یمشارکت  یقراردادها نیدر تأم هیبازار سرما  یهاتیاز ترف ی متولی توسعه کالبدیهاارگان  بهره نگرفتن

 ؛(4c) هاپروژهی توسعه کالبدی با توجه به هزینه بالای هاپروژهی جهت مشارکت در  بخش خصوص ینگیو کمبود نقد یمشکلات مال

کنندگان و ذینفعان جهت تدوین قراردادهای  ادلانه و منطقی با مشعارکت  یاز توسععه شعهر هیسعرما  یدی ا یابیباز یقابل اجرا برا  سعمی دم وجود مکان
 ؛(5c) ی توسعه شهریهاپروژه

ی 
ی و اجرای

راهبرد
 ؛(6c) استفراهم   هاآنی توسعه کالبدی که امکان مشارکت در هاپروژهدر  مشارکت   یبرا   یبه بخش خصوص  یکاف  یرساناطلاع دم  

 ؛(7c)ی دولت  -یمشارکت بخش خصوص  یهاپروژه  یاتیمال  تیوعع  یدگیچیپ

 ؛(c8) ی با بخش خصوصیمشارکت  یهاپروژه  یاجرا  یها برا رساختیز نیبودن تأم  ریگو وقت  یدشوار

 ؛(c9) ییاجرا   یهاها توسط دستگاهپروژه یا انجام شده بر یو مال  یگذاران به مطالعات فنهینداشتن سرما  نانیاطم

 ؛(c10) نفوذیذی ذینفع و هاگروهبرای   ییاجرا   یهادر دستگاه  یگذارهیسرما  یهافرصت  یو معرف یجیترو  یآموزش  یهاکمبود دوره

ی 
ی و مقررات

قانون
 ؛(c11) قراردادها تیریمد یبرا  دارپای و جامع چهارچوب و روشن و  واعح   قرارداد نبود 

 ؛(c12) مشارکت  یهادر طرح  هاتیمعاف  -هامشوق  فیتعر  یبرا  یکاف  یهاتینبود ترف

 ؛(c13) نامهنییاز جمله آ یقانون  یهاتیو کمبود ترف  یبالادست یقانون یبودن حوزه و نبود بسترها دیجد

 ؛(c14) نیقوان ریبا سا یخصوص  -یمشارکت  موم یقانون  یهاتیتضاد ترف

 ؛(c15) ی مختلف توسعههاطرحی در  رمالیغ ی متولی توسعه کالبدی در زمینه استفاده از ابزارهای پایدار و هاارگاننبود الزامات قانونی برای 

ی
ی و انسان

ی و ساختار
فرآیند

 ؛(c16) یمشارکتی  هاپروژه  ریدرگ  یهاگروهو  نهادها  یموجود در هماهنگ  یهاععف 

 ؛(c17) آن در توسعه پایدار ریتأثی و رمالیغ استفاده از ابزارهای  و موعوع   تیبا اهم ینظارت  یهادستگاه  یکاف ییآشنا دم آگاهی و 

 ؛(c18) ی توسعههاطرحی در رمالیغ ی ابزارهای  ریکارگبهی هابرنامهو   هاطرح یسازآماده  جهتمختص    یا و حرفه  یتخصص یفقدان نهادها

ی با توجه به پیچیدگی اسعتفاده از این رمالیغ ی و ابزارهای  مشعارکت  هایراهبرد  یریکارگدر برابر به  یاتیدر سعطوح  مل  یو کارکنان دولت رانیمقاومت مد
 ؛(c19) دسته از ابزارها

ی مختلف جهعت کعاهش اثرات  وامعل منفی و اسعععتفعاده حعداکثری از  هعاگروهی توسعععععه بعا مشعععارکعت  هعاپروژه عدم وجود مکعانیزم پعایش و تععدیعل رونعد 
 ؛(c20) هاپروژهی مختلف درگیر  هاگروهی هالیپتانس

ی و اجتما ی 
ی، فرهنگ

سیاس
 

 ؛(c21) نبود مقبولیت  مومی و کمبود ا تماد بین بخش دولتی و خصوصی در انجام تعهدات

 ؛(c22) ی درگیر و ذینفعهاگروهی توسعه شهر با توجه به وسعت  هاپروژهبالای مشارکت و همکاری در    یو اجتما   یاسیس س یر

 ؛(c23)ی توسعه شهرهاهااز حد در پروژه شیدولت در تسلط و دخالت ب لیتما

 ؛(c24)ی توسعه کالبدی شهری هاطرحبا توجه به بازه زمانی طولانی اجرای    دولت  رییتغ  جهینت درخصوصی  بخشی با توافقات دولت  یثباتیب

ی متولی  هاارگانی توسعه با توجه به نبود ا تماد و ارتباط کافی میان هاطرحی ذینفع و مالکان و ساکنان به همکاری و مشارکت در هاگروه دم تمایل 
 ؛(c25) توسعه و این افراد
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در تدوین راهکارها   ؛اندی همپوشعانیاند و در مواردی نیز دارگریکدی مختلف واجد اثرگذاری/اثرپذیری بر/از یها رصعهی  هاچالشاز آنجا که 
بعه   ،یمعالریغ  یاز ابزارهعا  یریگبهره  یهعارفع و کعاهش اثر چعالش  یتقعدم و تعأخر راهکعارهعا  نِییتع  تیعاهم  لیعبعه دلبنعابراین، ثر خواهنعد بود. ؤم
 که اسعت 1فازی دلفی مراتبیتحلیل مورد بررسعی، رو  سعلسعله رو در این راسعتا،   پرداخته شعد.  ،شعده ییشعناسعا  یهاچالش یبندتیاولو
  اسعت. شعده ها پرداختهآن بندیاولویت نهایت به در و شعده وارد مده تحلیل فرآیند در معیارهای ورودی صعورت  به شعده های انتخابچالش

. هر تکرار شامل صورت گرفته است  (Kabir & Sumi, 2013)  نظرخواهی از کارشعناسان به وسیله تکرار متوالی ی  پرسشنامه این رو  با
نظرسععنجی   هنتایج هر دور(.  Mohammadi & Changlouaei, 2012)  اسععتکارشععناسععان   ای برای بیان دیدگاهی  دوره بوده و وسععیله

  (.Etebarian et al, 2014; Habibi et al, 2015; Kabir & Sumi, 2013)  شعده اسعتآوری و اتهارنظرها به شعیوه کمی تحلیل  جمع
 .است 10 نتایج اجماع به شرح جدوه ین،براساس ارزیابی متخصص

 زدایی محاسبه میانگین وزن فازی و فازی -10جدول 

 ها چالش میانگین وزن فازی  زدایی )وزن غیر فازی پارامترها(فازی
0.802083333 0.96875 0.84375 0.59375 C1 

0.529166667 0.775 0.53125 0.28125 C2 

0.21875 0.4375 0.1875 0.03125 C3 

0.78125 0.96875 0.8125 0.5625 C4 

0.822916667 0.96875 0.875 0.625 C5 

0.770833333 0.9375 0.8125 0.5625 C6 

0.5625 0.8125 0.5625 0.3125 C7 

0.25 0.46875 0.21875 0.0625 C8 

0.802083333 0.96875 0.84375 0.59375 C9 

0.645833333 0.875 0.65625 0.40625 C10 

0.854166667 1 0.90625 0.65625 C11 

0.5 0.75 0.5 0.25 C12 

0.729166667 0.9375 0.75 0.5 C13 

0.5625 0.8125 0.5625 0.3125 C14 

0.875 1 0.9375 0.6875 C15 

0.770833333 0.9375 0.8125 0.5625 C16 

0.583333333 0.8125 0.59375 0.34375 C17 

0.854166667 1 0.90625 0.65625 C18 

0.875 1 0.9375 0.6875 C19 

0.78125 0.96875 0.8125 0.5625 C20 

0.875 1 0.9375 0.6875 C21 

0.75 0.9375 0.78125 0.53125 C22 

0.875 1 0.9375 0.6875 C23 

0.822916667 0.96875 0.875 0.625 C24 

0.666666667 0.875 0.6875 0.4375 C25 

 ( Authors, 2025منبع: )

 . در نظر گرفته شده است( 0.7بیشتر از ) هابا توجه به شدت آستانه مقبولیت چالششده های شناساییبندی چالشاولویت

توان  توسعه کالبدی پایدار و پاسخ به سواه سوم پژوهش، می   یهاپروژهپیشبرد  جهت  ی در  رمالیغاز ابزارهای    گیریبهره الگویخصو   در  
به صورت ترکیبی،   یرمالیغی هارو  انواع  جربه شهر لنگرود، عروری است ازبررسی تدر ایران و  موجود ندیآفرتحلیل گفت که با توجه به 

  یشنهادیپ  یالگو  ن، یبنابرا  .دارد(  3pی )خصوص  –  رو  انتقاه حق توسعه، صکوک و مشارکت  مومی، اشاره به  هارو  اهم این  مند شد.  بهره

عمن   دار،یپا  یتوسعه کالبد  ی هاپروژه  شبردیرا به منظور پ  یرمالیغ  یاز ابزارها  ی ریگمؤثر در بهره  یها مؤلفه   لیو تحل  یبررس   مکانا  دیبا
برای    تحلیلی کاربردیاست. این تکنی ،    2DPSIRرو  تحلیل مورد بررسی، رو   در این راستا،    مؤثر، فراهم آورد.   یراهکارها  نیتدو

 
1 Fuzzy Delphi 
2 drivers, pressures, state, impact, and response  



   ... داریپا یرمالی غ ی بر استفاده از ابزارها یشهر مبتن داریپا  ی توسعه کالبد ی راهبرد ی الگو نیتدو: و همکاران یز حقیقیآمصدق 127

 

 

 

برای   افتهیسازمان  یساختار. بنابراین،  (Ebrahim et al, 2024)  دکنمسائل ارائه می و حل  ساختاردهی به ارتباطات سیستمی در مدیریت  
 نمایدکم  می   گذارانبه سیاست  همچنین  (Nizami et  , 2013al)   آوردفراهم می   راتیی( و پاسخ به تغها)معلوه  جی(، نتاها) لت  لیدلا  لیتحل
  (. Rahimi et al, 2016; Ghafoori et al, 2019)  اجرایی فراهم آورند  ابزاری جهت تدوین راهکارهای  را دریابند و ها  مولفه میان  روابط  تا  

 به شرح زیر بیان کرد: گام  5توان در  ناصر اصلی این تکنی  را می 

 . گذارندیم ریتأث یشهر یبر توسعه کالبد میرمستقیغ ای میکه به طور مستق ی وامل کلان: (Driving Forces) محرکه روین •

  .شوندیم جادیا ،هایشهردار داریناپا یو اتکا بر منابع درآمدها یکاف یبه  لت کمبود منابع مال: (Pressures) فشارها •

 یهاچالش یو برخ یاز کمبود منابع مال  یشععهر و مشععکلات ناشعع  یموجود توسعععه کالبد تیامر بر وعععع نیا:  (State) تیوضااع •

  دارد. اشاره  یاتیمال-یساختار

 ی هستند. شهر ستمیموجود فشارها بر س تیاز وعع یناش یامدهایپدر برگیرنده : (Impacts) راتثا •

 & Bradley)  دشعونیاتخاذ م  یمنف راتیو کاهش تأث  تیکاهش فشعارها، بهبود وععع در جهتکه  یاقدامات:  (Responses)  هاپاساخ •

Yee, 2015آموز  و کعالبعدی از طریق  توسعععععه    در جهعت  داریعپعا  یمنعابع معال  نیتعأمو الگوهعایی جهعت    رائعه راهکعارهعاشعععامعل: ا  ( و
را نمایش   DPSIR، الگوی اسعتفاده از ابزارهای غیرمالی با اسعتفاده از تکنی  2شعکل  ی و ... هسعتند. قیتشعو  یهااسعتیسعی،  بخشعیآگاه
 دهد.می

•  

 
 ( Authors, 2025منبع: ) DPSIRالگوی استفاده از ابزارهای غیرمالی با استفاده از تکنیک  -2شکل 

 یریگجهیتن

در درآمدها   یداریهسعتند. پا داریپا  یدرآمدها  اتیها فاقد خصعوصع موم آناما   ؛اسعت  قابل وصعوه ،مختلف  طرقبه   هایشعهردار  یمنابع مال 
  به  صعدد کاهش اتکا در بایسعتها مییشعهردار  ن،یبنابرااسعت.   ریشعه  یفیک هاویژگیو  دم تخریب   یاسعتمرار نسعب برخورداری از  مسعتلزم
د؛  نشعهروندان باشع ازیارائه خدمات مورد ن به منظور یرمالیغ  یاز ابزارها اسعتفادهو  داریپا  یسعهم درآمدها  شیافزا  قیاز طر داریناپا  یدرآمدها
 ینظام درآمد یدهسععاماناز آنجا که   مواجه خواهند شععد.  داریتوسعععه پا نهیدر زم  یمتعدد  یهاصععورت، در بلندمدت با چالش  نیا ریدر غ
و اسعتفاده   یسعازماندرون  یهامناسعب، آموز  نیقوان بیشعهروندان، تصعو  ،یمشعارکت بخش خصعوصع  یبرا  یبا بسعترسعاز  تواندیم  هایشعهردار
 ازمندین داریپا یتوسعععه کالبد یهادر پروژه یرمالیغ یاسععتفاده از ابزارها  یکارآمد برا  یندیبه فرآ  یابیدسععت؛ دگردمحقق    یاز اراععع نهیبه 

سععاختار قدرت و  لیو تحل  هیتجزدر این راسععتا، هاسععت. ها در پروژهآن یو نحوه اثرگذار  ییبراسععاس توانا نفعانیذ  ینیآفرمشععارکت و نقش
 یدارا یمردم یهاقدرت نفوذ و منفعت بالا و گروه یدارا یداراو خصوصی   ، بخش  مومییدولت نفعانیکه ذ دهدینشان م نفعانیمنفعت ذ

 یاز ابزارها یریگبهره یتجربه شعععهر لنگرود در رابطه با الگو  یبررسععع با  رانیموجود در ا ندیفرآ لیقدرت کم اما منفعت بالا هسعععتند. تحل
از  یخصعوصع-یانتقاه حق توسععه، صعکوک و مشعارکت  موم  یهاکه رو   دهدینشعان م  یتوسععه کالبد  یهاپروژه  شعبردیدر پ یرمالیغ
مختلف در کاربرد  یهاو مشعععوق گروه شعععرانی نوان پبه  توانندیمنیز    یمال  یابزارها ند،یفرآ نیهسعععتند. در ا  ی غیرمالیابزارها  نیترمهم
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شعدند    بندیی شعناسعایی و طبقهدسعته اصعل  5 در  یرمالیغ  یاز ابزارها یریگبهره  یهاچالشدر این پژوهش،   . دنماین مل   یرمالیغ یابزارها
.  اسعت  یو اجتما   یفرهنگ  ،یاسعیو سع  یو انسعان یسعاختار ،یندیفرآ  ،یو مقررات  یقانون  ،ییو اجرا یراهبرد ،یو مال یموانع اقتصعاد  که شعامل:
 داده شده است. شینما یکالبد هتوسع یهاها در طرحچالش نیمرتبط با ا ییاجرا ی، راهکارها11در جدوه 

 
 ی توسعه کالبد  یهادر طرح یرمالیغ  یکاربرد ابزارها  یهاچالشبا   بندی راهکارهای مرتبطاولویت -11جدول 

 راهکارهای اجرایی   رصه 

و  یاقتصاد
یمال  

 مختلف شهر؛  یحقوق توسعه در نواح یهانیو صدور اسناد ا تبار زم  یارز  توسعه اراع  نییتع •
 کننده؛ی مشارکتهاگروهی هر پروژه و نیازهای هایژگیوی متناسب با مشارکت  یهاساختار پروژه  در یبانک لاتیتسهی  ا طا •
 ی؛گذارهیبا صندوق عمانت سرما  مهیمربوط به تورم، نرخ ارز و تغییر مقررات توسط ب یهاس یرجهت کاهش    قراردادتدوین سازوکار مالی و  •
 ی؛دولت  -یمشارکت بخش خصوصی توسعه کالبدی با هاپروژهبرای    یاتیمال  یهاتیمعاف  تعیین •
 ؛هاپروژهی مختلف در راستای اهداف  هاگروهبه  لاتیارائه تسه جهت یبانک ستمیلازم در س  اتاختیارا طاء   •

و  یراهبرد
 یی اجرا 

 ؛ و ثبت معاملات انتقاه یسازوکار قراردادها نییو تع  هایگذارجهت انجام ارز  یدفتر انتقاه حق توسعه شهردار یاندازراه •

 ؛ و خرید و فرو  حقوق توسعه از متقاعیان نتره بازاری، کبان  انتقاه حق توسعه جهت انجام معاملات مال یاندازراه •

 ؛ یشهردار یمشارکت یهاپروژه ی قراردادها یو هماهنگ  یدفاتر مشارکت جادیا  •

ی دخیل و ایجاد هماهنگی میان هاگروهجهت استفاده حداکثری از پتانسیل و توان  هاپروژهراه اندازی دفاتر پایش و تعدیل مستمر روند پیشبرد  •
 ی هدف؛ هاگروهاهداف توسعه و خواست  

و  یقانون
 ی مقررات

در زمینه اسعتفاده از ابزارهای    و مقررات تازه نیقوان  بیتصعو ازیموجود و در صعورت ن  نیقوان  یهالیپتانسعگیری از  ایجاد پشعتوانه قانونی با بهره •
 ی با در نظر گرفتن شرایط هر دو طرف دولت و بخش خصوصی در قراردادهای توسعه کالبدی؛رمالیغ 

 و... جهت استفاده از ابزارهای غیرمالی؛  ستیزطیمحی متولی توسعه کالبدی همچون: شهرداری، سازمان میرا  فرهنگی،  هاگروهالزام برای  •

 تی؛ مشارک یهادر طرح هاتی معاف - هامشوق فیتعر یبرا ی قانونی هاتیترف تدوین •

و  یندیفرا 
و  یساختار
 یانسان

 صورت شفاف؛و سازوکار هر پروژه به ایو مزا  یمشارکت ی هاپروژه یرساناطلاع کپارچهی یفضا جادیا  •

 ی متولی توسعه کالبدی؛ هاسازمانی توسعه در هاطرحی در رمالی غ تبیین امکانات تشویقی استفاده از ابزارهای  •

 ی توسعه؛هاطرحهمچون مالیات در موارد استفاده از ابزارهای مالی در موانع بازدارنده   نییتب •

 ی جلسات متعدد؛برگزارشناسایی توان و نحوه اثر هر گروه با  ی توسعه وهاپروژهی واجد پتانسیل مشارکت در هاگروهشناسایی دقیق  •

 برای کارکنان.  ییاجرا  یهادر دستگاه یگذارهیسرما یهافرصت یمعرف جهت   یجیترو یآموزش یهادوره تدوین •

و  یاسیس
و  یفرهنگ 
 ی اجتما 

 ؛هاپروژهنهایی   اندازچشمی حقوقی و مقرراتی و قانونی  هاجنبه  یرساناطلاعبه کم  آموز  و  نفوذیذ و ی ذینفعهاگروهجلب حمایت  •

 ی توسعه کالبدی به کم  تعریف مفاهیم متناسب با فهم  مومی؛هاپروژهی مختلف در پیشبرد هاگروهایجاد بستر مشارکت و جلب حمایت  •

 ی نیازمند توسعه.هامحدوده اندازچشمو  ی در رابطه با وععیت آیندهجامعه محلی به رسانطلاعا  •

 ( Authors, 2025منبع: )

 
 اند.گو با متخصصان را فراهم آورده وبا سپاس و قدردانی از شهرداری لنگرود که امکان برقراری گفت :گزاری پاسس

   ملاحظات اخلاقی: 

 ها تکمیل شد.های رعایت نامه آگاهانه توسط تمامی آزمودنی مطالعه حاعر فرم  درپیروی از اصول اخلاق پژوهش: 

  .بنا بر اتهار نویسندگان، مقاله حاعر فاقد حامی مالی است: مالیامی ح

 .بنابر اتهار نویسندگان مقاله حاعر فاقد هرگونه تعارض منافع بوده است  :تعارض منافع
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