
 

 
 فصلنامه مطالعات مديريت شهري

 1393 پاييز/ نوزدهم/ شماره ششمسال 

 
 
 

 تهران يشهر تيريمد يمنابع مال نيرابطه نظام تأم نييتب
  آن ييفضا-يکالبد يابيبا سازمان

 
 33/3/9313تاريخ پذيرش مقاله:  62/2/9316تاريخ دريافت مقاله: 

 
 لاله پور   ژهيمن

 m.lalehpour@gmail.comدانشگاه مراغه  يشهر يزيو برنامه ر ايگروه جغراف ارياستاد

 
 چکيده

 ييفضا-يکالبد توسعه مند نظام کنترل و تيهدا ،يشهر زانير برنامه و رانيمدهاي  دغدغه نيمهمتر از يکي
 بحث در تياهم حائز نکته اما.  است يکاف يمال منابع وجود جمله از ييابزارها و منابع مستلزم موضوع نيا. است شهرها

 داشتن بر علاوه ديبا درآمدها نيا کهيبطور. است يدرآمد منابع تيمطلوب زين و يداريپا ها،يشهردار يمال منابع نيتأم
 از يآگاه با. نباشند زين يشهر مند نظام و برنامه با ييفضا-يکالبد توسعه يبرا يديتهد ،يريپذ استمرار و اتکاء تيقابل

 ييفضا-يکالبد توسعه تيفيک در آن راتيتأث و تهران يشهر تيريمد يدرآمد منابع بيترک حاضر مقاله موضوع، نيا
 ياسناد-يکتابخانه ا مطالعه قيطر از که باشد، يم يليتحل-يفيتوص قيتحق روش. است داده قرار يبررس مورد را تهران

 يشهر تيريمد يشدگ رها که دهد، يم نشان قيتحقهاي  افتهي. است گرفته انجام موجود منابع و آمارها به رجوع با و
 و ياراض و ساختمانها عوارض از يناش داريناپا يدرآمدها به تهران يشهردار يمال اتکاء به منجر ،يمال منابع کسب در

 يمال منابع کسب در هيرو نيا که دهد، يم نشان آمارها يبررس. است شده ،يساختمان مازاد تراکم فروش بخصوص
 جامع طرح شنهاداتيپ تحقق عدم باعث موضوع نيا و بوده تهران يکالبدهاي  طرح ضوابط و نيقوان نقض به يمتک

. است شده آن يکالبد -ييفضا سازمان در شتريب چه هر يختگيگس و شهر ناموزون يعمود توسعه جهينت در و تهران
 خدمات ارائه و جاديا يبرا ها رساختيز توسعه و يشهر طيمح تيفيک حفظ که است نيا حاضر مطالعه اميپ انيپا در
 يدرآمدها به يشهر تيريمد يوابستگ کاهش جهت در قيدق و حيصح يزير برنامه به ازين مدت بلند در شهروندان به

 . دارد داريپا يدرآمدها به اتکاء يسو به حرکت و داريناپا
  

 تهران ،ييفضا-يکالبد يابيو ساختمان، سازمان نيرانت زم ،يمنابع مال نينظام تأم ،يشهر تيريمد واژگان كليدي:
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 مقدمه -1
مسئوليتها و اقدامات مديريت شهري، فرايندي از 

مرتبط شامل سياستگذاري، برنامه ريزي، سازماندهي، 
اجرا، نظارت و کنترل است که، براي نيل به اهداف 
عملياتي خاص در سطح جوامع شهري تنظيم شده است. 
شکل گيري اين فرايند و تحقق اهداف عملياتي آن 
نيازمند يک سري منابع و ابزارها، از آنجمله منابع مالي 

ابل دسترس و كافي به لحاظ كميت و كيفيت براي ق
باشد. بدون فراهم سازي تمهيدات اعمال مديريت مي

توسعه شهري و اداره هاي  مناسب براي تامين مالي هزينه
هاي توسعه شهري معنا و شهر، طراحي و اجراي برنامه

 مفهوم نخواهد داشت.

منابع مالي در تمام سيستمهاي مديريت شهري 
-اي يافته است. اين اهميت فوقت فزايندهجهان اهمي

العاده نسبت به ساير سيستمهاي مديريتي ناشي از 
ماهيت محلي و عمومي مديريت شهري است كه ايجاب 

كند تا منابع و درآمدهاي مالي سيستم از منابع محلي مي
و با روشهاي غيرخصوصي و در عين حال غيردولتي 

دفمند از نظامهاي ، استفاده هتامين شوند. در اين ميان
اخذ ماليات و وضع عوارض در بسياري از موارد، به عنوان 

هاي شهري مطرح ريزي و اجراي سياستابزارهاي برنامه
  گردد.مي

در ايران شهرداريها از زمان تشکيل آنها به سبک 
جديد يعني از زمان رضاشاه، نظام مالي خود را بر اساس 

تنظيم کرده بودند،  پول نفت و اعتبارات و بودجه دولتي
گاه ضرورت نداشته است به چگونگي تامين بنابراين هيچ

هاي اقتصادي توسعه شهري توجه شود مالي و بازتاب
(. اما با كاهش درآمدهاي نفتي دولت 931: 9332)کامروا،

موضوع  9326در قانون بودجه سال  23در اوايل دهه 
خوداتكايي و خودكفايي شهرداريها مطرح شد. اين 
سياست در برنامه اول توسعه بعد از انقلاب اسلامي 

قانون برنامه اول توسعه( مورد  03)مندرج در تبصره 
تاكيد قرار گرفت و در سالهاي بعد نيز ادامه يافت. در 
شرايط ايران، سياست خودكفايي شهرداريها، منجر به 
طراحي و بازآرايي مجدد روابط مالي دولت مركزي و 

"رها شدگي شهرداريها" در جستجوي  شهرداريها نگرديد.
منابع درآمدي جديد از آثار اعمال اين سياست بود. تغيير 
در ترکيب منابع درآمدي شهرداريها و کاهش شديد سهم 

هاي بدون عوض دولت، شهرداريها را به سوي کمک
تأمين منابع درآمدهاي محلي کشانيد؛ اما چون اين 

ازي لازم و فراهم تغيير ساختاري، بدون مطالعه و بسترس
نکردن تمهيدات قانوني مورد نياز انجام شد، شهرداريهاي 

کشور و بويژه شهرداري تهران را با مشکلات بسياري 
روبه رو نمود که مورد معروف آن فروش تراکم و تغيير 
کاربري براي تأمين منابع مالي شهرداري است. پيامد اين 

بر اساس گيري نظام ماليه شهري تغيير ساختاري شکل
سه خصوصيت ناپايداري، بي هدفي و غير شفافي است، 

ارزش شدن ضوابط و مقررات که همچنين منجر به بي
شود. عدم اجراي ساخت و ساز در فرايند توسعه شهر مي

هاي بينيپيشنهادات طرحهاي شهري و عدم تحقق پيش
شهري از جمله نتايج گسترده اين شيوه از تأمين منابع 

 شهري مي باشد. مالي مديريت 
با آگاهي از اهميت منابع مالي در فرايند توسعه 
شهري و مسأله چگونگي تأمين منابع درآمدي 

ها در ايران و بويژه شهرداري تهران، هدف از شهرداري
انجام پژوهش حاضر بررسي نظام تأمين منابع مالي 
شهرداري تهران و نيز تأثيرات آن در الگوي سازمانيابي 

 ي و فضايي تهران بوده است. عناصر کالبد
سؤال اصلي تحقيق اين بوده است که  در اين راستا

چگونه شهرداري تهران از طريق نظام تأمين منابع مالي 
فضايي شهر تهران و از -خود الگوي توسعه عناصر کالبدي

آن طريق، کيفيت محيط شهري را تحت تأثير قرار داده 
تيب صورت است؟ همچنين فرضيه پايه پژوهش بدين تر

بندي شده است که: نظام تأمين منابع مالي مديريت 
شهري تهران منجر به عدم انسجام و توسعه عمودي 
ناموزون آن شده است. منظور از انسجام در توسعه 
کالبدي شهر اينست که عناصر شهري بصورت هماهنگ 
در يك نظم فضايي و عملكردي مناسب قرار داشته 

عناصر بتوانند به طور موثري  که اجزاء وباشند. به طوري
با يكديگر ارتباط برقرار سازند، که اين موضوع از طريق 
بررسي تحقق کاربريهاي شهري پيشنهاد شده در 

 گيري است. طرحهاي توسعه شهري قابل پي
 

 روش پژوهش -2
تحليلي بوده است. -روش انجام تحقيق توصيفي

گام مراحل و روش تحقيق بدين ترتيب بوده است، که در 
يابي به اهداف و پاسخ به فرضيه نخست براي دست

پژوهش، مفاهيم و رويکردهاي نظري در زمينه چگونگي 
تأمين منابع مالي مديريت شهري و نيز نقش مؤثر آن در 
اجراي ضوابط و مقررات برنامه ريزي در فرايند توسعه 

فضايي شهرها، مورد بحث قرار گرفته است. -کالبدي
اسنادي و با رجوع به -ايه کتابخانهسپس از طريق مطالع

آمارها و منابع موجود در زمينه درآمدهاي شهرداري 
تهران به بررسي حجم، ترکيب و چگونگي منابع درآمدي 
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شهرداري تهران پرداخته شده است. سرانجام با تلفيق و 
تطبيق مباني نظري و ويژگيهاي نظام درآمدي شهرداري 

-در سازمانيابي کالبدي تهران، رابطه و نيز پيامدها آن
فضايي کلانشهر تهران استنتاج گرديده است. در بررسي 
تأثيرات نظام درآمدي شهرداري تهران در سازمانيابي 

-فضايي آن به منابع، اسناد و طرحهاي کالبدي-کالبدي
بندي و فضايي تهران رجوع شده و در نهايت جمع

نابع پيشنهادات لازم در ارتباط با نظام مطلوب تأمين م
 درآمدي مديريت شهري ارائه شده است.

 

 چارچوب نظري تحقيق -3
 مديريت شهري و روشهاي تأمين منابع مالي  -3-9

يکي از ابزارهاي مهم پشتيبان مديريت شهري، 
درآمدهاي پايدار است. شناسايي و طراحي درآمدهاي 

اي جهت تحقق وظايف و پايدار به عنوان پشتوانه
-آنجمله، تحقق برنامهمسئوليتهاي مديريت شهري و از 

-بر اساس نظريهفضايي شهر خواهد بود. -هاي کالبدي

هاي اقتصادي، درآمدهاي پايدار توسعه شهري بايد 
خصيصه تداوم پذيري و سالم بودن )مطلوب بودن( را دارا 

اي پذيري اقلام درآمدي يعني اينکه به گونهباشند. تداوم
براي دستيابي باشند که در طول زمان قابل اتکاء باشند و 

هاي لازم را صورت داد، بنابراين ريزيبه آن بتوان برنامه
کليه اقلام درآمدي که به هر دليل تحت تأثير شوک، 

اند، ها، تغيير قوانين و مقررات و نوسانات اقتصاديبحران
قابل اتکاء نبوده و خصيصه اول پايداري در آنها ضعيف 

ر يعني اينکه به خواهد بود. مطلوب بودن درآمدهاي پايدا
اي باشند که دستيابي به آنها شرايط کيفي شهر به گونه

عنوان يک پديده زنده و پويا را در معرض تهديد قرار 
 ندهد.

يعني اگر درآمدهاي حاصله توسط مديريت شهري 
سبب کاهش شرايط کيفي زندگي در شهر گردند به 
عنوان درآمدهاي پايدار تلقي نمي گردند )عندليب و 

(. اصولًا در سطح همه کشورها 09: 8811قدم،  ثابت
شهرداريها به چهار منبع اصلي تأمين درآمد وابسته 
هستند: مالياتها و درآمدهاي ملي، عوارض، مجوزها و 
مالياتهاي شهري، تلاش براي جذب سرمايه گذاري 
مستقيم و غير مستقيم بخش خصوصي و نهايتاً مشارکت 

ري امر احداث تأسيسات و مردم با استفاده از اهرم واگذا
(. در شکل 870: 8818ارائه خدمات شهري )يزداني،

روشهاي مختلف تأمين منابع درآمدي شهرداريها 8شماره 
 به تفصيل ارائه شده است.

 

 
 : روشهاي مختلف تأمين منابع درآمدي در شهرداريها )تدوين و تنظيم از نگارنده(9شماره شکل 

 

 منابع درآمدی شهرداری ها

 منابع درآمد داخلی منابع درآمد خارجی

عوارض  مالیات محلی غیر مالیاتی

 عوارض نوسازی -

 عوارض اتومبیل -
 عوارض نقل و  -
 انتقالات املاک 
 تفكیك و تراكم بر عوارض -

 اراضى
مالیات بر ثروت؛ درآمد و  -
 سود

 مالیات برفروش ارزش افزوده -
مالیات بر املاک )زمین  -

 و..(وساختمان
 
 

 فروش خدمات و -

 جریمه ها

 

 استقراض كمك های بلاعوض دولت

خدمات شهرداری به 

                                 كسانی ارائه می گردد كه

نسبت به پرداخت هزینه 

 های لازم اقدام می نمایند

 

برای جبرران   این كمك ها اگر چه
می تواند كمك كند  كسریه بودجه

ولی عموما برای كراه  نرابرابری   
منطقه ای توسط دولت  دراختیرار  
شهرداری قررار مری گیررد كره از     
طریق اعطای اعتبار،پرداخت یارانه 
ویرا سرهیم نمرودن شرهرداری هررا     
درمالیررات هررای دولررت مركررزی  

 صورت میگیرد.

 
  

مشاركت و سرمایه گذاری  -
بخ  خصوصی وتشكل های 

 غیردولتی

 انتشار اوراق مشاركت  -
استقراض از بانك ها و  -

 نهادهای مالی داخلی وخارجی
بانك های تخصصی شهرداری  -

ها و صندوق های توسعه ی 
 شهری
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هاي  در ارتباط با عوارض و مالياتهاي محلي، دولت
هايي اتکا کنند که با سود محلي بايد بيشتر به ماليات

نجمله حاصل از کالاهاي عمومي محلي پيوند دارد. از آ
است ماليات بر مستغلات و دريافت بهاي خدمات شهري. 

ها مانند قيمت هايي تلقي مي شوند که در اين جا ماليات
خانوارها در برابر مصرف کالاهاي عمومي محلي مي 

(. انواع ماليات محلي عبارتند از 2: 9331پردازند )زنوز، 
سود و ثروت، ماليات محلي -هاي محلي بر درآمدماليات

فروش، ماليات محلي بر املاک، ماليات بر ارزش  بر
  (،DLT)2(، ماليات بر عمران اراضي شهريSVR)8زمين

ماليات بر ارزش افزوده در مورد مستغلات 
(. نکته 19: 9333( )عندليب و ثابت قدم، VAT)8شهري

بايستي قابل توجه اين است که استفاده از اين ابزارها مي
به اين معني که به  به صورتي هدفمند صورت گيرد.

منابع حاصل از اعمال ابزارهاي فوق تنها به عنوان ابزار 
-شود؛ بلکه اين ابزارها ميکسب درآمد نگريسته نمي

گزاري شهري نگريسته بايستي به عنوان ابزارهاي سياست
استفاده هدفمند از  (. 3311: 9333شود )يزداني،

ز موارد، اخذ ماليات و وضع عوارض در بسياري اهاي  نظام
هاي  به عنوان ابزارهاي برنامه ريزي و اجراي سياست

شهري مطرح مي گردد. مديريت شهري مي تواند با وضع 
عوارض مناسب نسبت به حصول به اهداف متفاوتي مانند 
پالايش عملکردي کالبدي و يا کنترل تقاضاي خدمات 
شهري نائل آيد. همچنين چگونگي اخذ درآمد شهرداري 

چگونگي صرف هزينه آن موجب تغييرات  ها و همچنين
اساسي در تخصيص منابع اقتصادي در سطح شهر و 

 تعيين سمت و سوي رشد اقتصادي شهر خواهد شد.
 رانت زمين و ساختمان و سوداگري در اين بخش  -3-6

رانت، مازاد ارزشي است که در شرايط کميابي مطلق 
يا نسبي يک عامل توليد يا يک محصول نسبت به تقاضا 

در بازار نصيب عرضه کننده آن مي شود. اين ارزش 
اضافي يا رانت، تفاوت ارزش افزوده واقعي عامل توليد 
کمياب در شرايط عادي و يا هزينه توليد محصول مورد 

شرايط کميابي است. اقتصاددانان  نظر با بهاي عرضه در
کلاسيک رئاليستي دريافته اند که در مقام مقايسه، 
کميابي زمين بدليل ويژگي ذاتي نسبت به ساير عوامل 
که به طور معمول قابل دستيابي اند، همچون نيروي کار 
و سرمايه؛ بهره کامل ايجاد مي کند. در بحث منابع 

يد آن صرف نشده طبيعي و زمين که هزينه اي براي تول
است و قيمت عرضه آن صفر است، کل درآمد حاصل از 
آن مازاد اقتصادي يا رانت اقتصادي است )لگزيان و 

(. همين موضوع زمينه اي 903-901: 9331همکاران، 
جهت کسب سود بيشتر و بروز سوداگري در زمين و 
ساختمان را فراهم مي سازد. با توجه به مطالب ذکر 

ير از دخالت در بازار زمين و ساختمان شده، دولت ناگز
است. به همين دليل دولت ها در سطوح ملي و محلي به 

مناسب به منظور اختصاص هاي  سمت تدوين سياست
بهينه اين منبع کمياب گام برداشته اند. اصولًا نبود 
سياستگذاري صحيح در بخش زمين و ساختمان در يک 

در اين بخش و  کشور منجر به بروز تقاضاهاي سوداگرانه
بروز مشکلات متعدد در توسعه شهري خواهد شد. در 

 ، اين رابطه تشريح شده است.  6شکل شماره 
غلبه ارزش تجاري زمين و ساختمان بر ارزش 

مصرفي آن سرمايه گذاران را به اين بخش هدايت خواهد 
کرد. بيشترين سود و  با کمترين ريسک اقتصادي 

ت. در اين شرايط خصيصه اين بخش از اقتصاد اس
نهادهاي مديريت شهري هم از اين اضافه ارزش سهم 
خواهند برد. در اينجا يکي از راهکارهاي کسب درآمد 
مديريت شهري، ايجاد يك دستگاه توليد و توزيع مازاد 

 مندي از اين كار،سودهاي ناشي از ساخت و سازها و بهره
 

 
 : تبيين رابطه ابزارهاي مالياتي با تنظيم قيمت زمين و ساختمان )تدوين و تنظيم از نگارنده(6شکل 

 

ابزارهای نظارتی دولت 

 در بازار زمین وساختمان

 مالیات بر ارزش املاک و مستغلات

 مالیات بر درآمد املاک و مستغلات

 ملی كردن اراضی موات و بایر شهری

 حوزه بندی و اصلاح مجدد زمین

غلبه ارزش مصرفی زمین 
و ساختمان  بر ارزش 

 یا سوداگرانه آنتجاری 

تنظیم و تعدیل قیمت 

 زمین و ساختمان 
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 : چارچوب مفهومي تحقيق )تدوين و تنظيم از نگارنده(3شکل 

 
ريزي خواهد به صورت فروش ضوابط و مقررات برنامه

هرداريها با توليد مازاد سود (. ش911: 9333بود )يزداني،
شهري بخشي از اين رانت هاي  )رانت( براي مالكان زمين

را تصاحب کرده و در امور جاري و عمراني شهر هزينه 
-کنند. ايجاد يك دستگاه توليد و توزيع رانت و بهرهمي

مندي از اين كار توسط شهرداريها، به دليل ماهيت غير 
تواند ه ناپايداري، مياي و نامطلوب آن و خصيصبرنامه
کالبدي خودبخودي، بي برنامه و ناموزوني هاي  توسعه

(. 3براي شهرها بدنبال داشته باشد )شکل شماره 
عملکرد نظام ماليه شهري در تهران و فروش تراکم و 

اي از اين تأثيرات ها را مي توان نمونهتغيير کاربري
واهد دانست، که در ادامه مورد بررسي و تحليل قرار خ

 گرفت. 
 

 ساختار منابع مالي مديريت شهري تهران -4
توان از ابعاد و زواياي نظام درآمدي شهرداري را مي

مختلف مد نظر قرار داد. در پژوهش حاضر روند تحول 
حجم منابع درآمد شهرداري و ترکيب منابع مالي آن 
اساس مطالعه خواهد بود. مطالعات انجام گرفته نشان 

درصد  13، نزديک به 9301انقلاب دهد که پيش از مي
از درآمد شهرداري تهران از بودجه کشور )وزارت دارايي 

شد. اطلاع دقيقي از ميزان و و وزارت کشور( تامين مي
هاي کشور قبل از سال هاي درآمدي شهردارينسبت
هايي به وسيله گروه مشاوران مسائل ، که بررسي9311

بع درآمدي در خصوص منا 9312شهري کامش در سال 
ها صورت گرفت، وجود ندارد. طبق بررسي شهرداري

-هاهاي دولت به شهرداريکمک 9311مذکور، در سال 
ها از وزارت کشور و وصولي شهرداريهاي  اعم از کمک

درصد از کل درآمد آنها بوده  1/13ماليات محلي، معادل 
هاي کشور در اين است. بررسي منابع درآمدي شهرداري

هاي دولت ها به کمکاتکاي شديد شهرداري مقطع مبين
است. بخش ساخت و ساز در اين دوره بخش بسيار 

شده است. اين ها را شامل مياندکي از درآمد شهرداري
درصد  2/99کشور و هاي  درصد در شهرداري 1/0مقدار 

 (.9در شهرداري تهران بود )جدول شماره
 

رآمد : سهم هر يک از منابع درآمدي از کل د9جدول 
 9311شهرداري تهران در سال 

اقلام 
 درآمدي

نقل و انتقالات 
 4دولتي

عوارض ساخت 
 و ساز محلي

ساير درآمدهاي 
 محلي

جمع 
 کل

3260 9962 0961 933 

 92: 9333ماخذ: طاهر خاني، 
 

در  23با كاهش درآمدهاي نفتي دولت در اوايل دهه 
موضوع خوداتكايي و خودكفايي  9326قانون بودجه سال 

شهرداريها مطرح شد. اين سياست در برنامه اول توسعه 
قانون برنامه  03بعد از انقلاب اسلامي )مندرج در تبصره 

اول توسعه( مورد تاكيد قرار گرفت و در سالهاي بعد از 

وابستگی مالی مدیریت 

شهری به رانت ناشی از 

 زمین و ساختمان

 یا غلبه ارزش تجاری
زمین بر  سوداگرانه

 ارزش مصرفی آن 

 بر مالیات ضعف نظام

 مستغلات و املاک ارزش

 بر مالیات نظام ضعف

 مستغلات و املاک درآمد

تضعیف نظام اجرایی ضوابط و 

 مقررات برنامه ریزی  
سازمانیابی بی برنامه و ناموزون 

 عناصر کالبدی شهر 

ضعف ابزارهای نظارتی در 

 بازار زمین و ساختمان
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د با افزايش درآمدهاي نفتي دولت، ادامه آن، هر چن
يافت. وزارت کشور موظف گرديد که در طول اجراي 

هاي درآمدي لازم را به منظور کسب برنامه اول، طرح
ها با هدف جايگزين درآمدهاي جديد براي شهرداري

کردن درآمد موضوع اين تبصره تهيه کند، به نحوي که 
اول به اين منبع ها در پايان اجراي برنامه شهرداري

درآمدي نيازي نداشته باشند. اما برنامه اول توسعه به 
پايان رسيد و هيچ طرح درآمدزايي تصويب نشد. نگاه 
دولت در طي برنامه دوم توسعه نيز به موضوع منابع 

هاي  درآمدي شهرداري تغيير نيافت. در خط مشي
بخش عمران شهري، ايجاد و هاي  اساسي و سياست

ها از طريق وصول درآمدي براي شهرداري تامين منابع
هاي محلي در محدوده هر شهر و عوارض قانوني و ماليات

ها در جهت خود اتکايي و خودکفايي تقويت شهرداري
نسبي ذکر گرديد، ولي هيچ گاه به ماده يا تبصره قانوني 

-تبديل نشد و عملا در طول برنامه دوم توسعه و برنامه

يز هيچ اتفاق قابل ذکري از لحاظ هاي توسعه بعد از آن ن
هاي کشور رخ نداد. بررسي درآمدي براي شهرداري

 9321تا   9323هاي  عملکرد شهرداري تهران طي سال
ميليارد  6/93دهد که درآمد شهرداري تهران از نشان مي

ميليارد ريال رسيده بود که به قيمت  19ريال تنها به 
ا در خصوص دهد. امثابت حتي تنزل نيز نشان مي

درصد  3/631در هر يک به ترتيب  13و  9321سالهاي 
به رقم  9313درصد افزايش يافت، تا در سال  3/990و 
(. 91: 9333ميليارد ريال رسيد )طاهرخاني، 1/301

درآمد شهرداري تهران را به تفکيک  6جدول شماره 
نشان  33تا  9310کدهاي نه گانه درآمدي بين سالهاي 

عملکرد درآمد شهرداري تهران طي اين دهد. بررسي مي
سالها حاکي از اين موضوع است که درآمدهاي برآمده از 
دريافت عوارض بر ساختمانها و اراضي که مهمترين منبع 

درصد از  33درآمدي شهرداري تهران است نزديک به 
کل درآمدهاي دريافتي شهرداري تهران را به خود 

منبع درآمدي در  اختصاص داده است. روند اتکا به اين
روندي صعودي داشته است و  33-9312طول دوره 

از  9312درمقايسه با  9313و 9311هاي اگرچه در سال
سير  9311ميزان اين اتکا کاسته شده اما مجدداً از سال 

و  9311صعودي به خود گرفته است. طي سالهاي 
درآمدهاي شهرداري تهران  ٪13مي توان گفت  9333

دهاي ناشي از ساخت و ساز بوده است. در وابسته به درآم
از درآمدهاي شهرداري از ساير منابع  ٪93اين سالها تنها 

هاي اين رديف درآمدي کسب شده است. زير بخش
درصد از  11درآمدي حکايت از اين دارد که نزديک به 

هاي درآمدهاي اين رديف تنها وابسته به عوارض پروانه
باشد و تنها يک تراکم ميساختماني يا به عبارتي فروش 

هاي عوارض بوده است)جدول درصد مربوط به ديگر گونه
 (.3و 6شماره 

نسبت بالاي اتکاي درآمدهاي شهرداري تهران به 
منبع درآمدي فروش مازاد تراکم و ساخت و ساز، 

گيري صحيح و مبتني بر اصول و ضوابط تصميم
ته شهرسازي در اين زمينه را با مشکل جدي مواجه ساخ

است. به اين ترتيب، وابستگي به اين منبع درآمدي 
هاي سدي را در مقابل اجراي قواعد و اصول برنامه

کالبدي شهر ايجاد کرده است. نکته ديگر اينکه، منابع 
مالي شهرداري تهران علاوه بر ناکارآمدي آن در وابستگي 
به عوارض ساختمان و فروش تراکم که زمينه ساز تعدي 

رنامه ريزي است، با ناپايداري شديدي هم از ضوابط ب
مواجه است. بطوريکه در زمانهاي رونق ساخت و ساز 

رکود هاي  درآمدهاي شهرداري هم بالا بوده و در دوره
 ساخت و ساز درآمد شهرداري هم کاهش يافته است.

 
 ساختمانها و اراضی از کل درآمد شهرداری تهران: سهم درآمد ناشی از عوارض بر 4شکل شماره 
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وابستگي شهرداري به منابع مالي ناشي از ساختمان 
باعث مي شود تا شهرداري خود ساخت و سازهاي بيشتر 
و توليد بيشتر فضاها را به جاي استفاده از فضاهاي 
موجود شهري تشوبق نمايد. در حاليکه، بنگاهها و 
خانوارها در ازاء خدماتي که از شهرداري دريافت مي 

ند و گاه رايگان بهره مي گيرند. کنند پول اندک مي پرداز
مجاني بودن خدماتي چون جمع آوري زباله و حجم 
اندک عوارض نوسازي و عمران شهري نشان مي دهد که 
شهرداري تهران به جاي اخذ عوارض به ميزان  بهره 
مندي مردم از خدمات شهري، کوشيده است از رونق 
 بورس مسکن در تهران براي کسب درآمد استفاده کند.

، 1اين درحاليست که، همان طور که در جدول شماره 
 9311و  9310نتايج محاسبه اي موردي در سالهاي 

نشان مي دهد، درآمدهاي شهرداري بطور عمده و 

فزاينده خرج نگهداري شهر و خدمات جاري در آن 
مخارج مربوط به توسعه  9310گشته است. زيرا در سال 

د و خدمات درص 3/30درصد، نگهداري  9/2عمران 
شهرداري را در بر هاي  درصد از کل هزينه 9/63جاري 

هاي  سهم هزينه 9311مي گرفته است، اما در سال 
 3/13درصد و  3/19درصد،  0/93مذکور به ترتيب 
 درصد بوده است.   

درصد از درآمدها از توليد )  9/03يعني در اين سال 
 و آن هم عمدتا بخش ساختمان( حاصل آمده اما تنها

درصد صرف توسعه امکانات گشته است. نتيجه اين  0/93
روند تشويق به ساخت و ساز و گسترش کالبدي هر چه 
بيشتر شهر و ايجاد انحراف در تخصيص فضاها در نتيجه 
ي دريافت نکردن عوارض از جريان مصرف مي باشد. اين 

 امر بطور مسلم بر معضلات شهري تهران مي افزايد.
 

 ()ميليون ريال(33-9310: درآمد شهرداري تهران به تفکيک کدهاي نه گانه درآمدي)در سالهاي 6جدول 
کد 
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 1: 9331منبع: جمشيدزاده،
 

 (9310)قيمت ثابت 9310-9311شهرداري تهران هاي  :  منشاء درآمدها و موضوع هزينه1جدول شماره 

 هزينه درآمد  سال

 کل خدمات جاري نگهداري توسعه)عمراني( کل مصرف فضا توليد فضا

9310 
 6319 222 313 2/30 6320 613 9119 مبلغ)ميليارد ريال(

 933 6369 3063 3269 933 9063 3166 سهم)درصد(

9311 
 9031 231 203 613 9216 606 9113 مبلغ)ميليارد ريال(

 933 1363 1963 9360 933 9161 3069 سهم)درصد(

 .9336، يزداني،9336مالي شهرداري تهران،  -ماخذ: معاونت ادري
 

فوق، طي دو دهه گذشته رويه هاي  بر اساس يافته
شهرداري در تأمين منابع مالي خود به ترتيب زير بوده 

 است:
صدور مجوز تراکم مازاد و از آن طريق توليد رانت  -9

براي مالکان و تصاحب بخشي از آن توسط 
شهرداري. رويه اي که از طريق توافق بين مالک و 
شهرداري و در نقض ضوابط مصوب طرح جامع 

 انجام مي گيرد؛ 
ينهاي با کاربري خدماتي در طرح تغيير کاربري زم -6

جامع به کاربريهاي انتفاعي نظير مسکوني،تجاري و 
اداري، که بر اساس توافق انجام گرفته بين مالک و 

درصد سهم شهرداري( انجام  13تا  23شهرداري )
 مي گيرد؛ 

خريد زمينهاي با کاربري خدماتي از مالکان و ساخت  -3
درآمد زايي براي فضاهاي تجاري يا پارکينگ و... و 

 شهرداري؛ 
عوارض ناشي از صدور مجوز احداث بناهاي جديد  -1

شهري؛ که خود به دليل وابستگي درآمد شهرداري 
به درآمدهاي ساخت و ساز و توليد فضاهاي جديد 

 شهري، مشوق توسعه افقي شهر بوده است 

 933درآمدهاي حاصله از جرايم تخلفات ماده  -0
چشم پوشي مديريت شهري شهرداري؛ که منجر به 

 از تخلفات در ساخت و سازها گرديده است. 
با کنار گذاشتن پيشنهادات طرح جامع تهران )در 
ارائه مجوزهاي ساخت و ساز(، طي دو دهه اخير نظارت و 

 0کنترل بر توسعه شهري تهران بر عهده کميسون ماده 
شهرداري بوده و در تخلفات نيز بر عهده کميسون ماده 

ي باشد. اين رويه پيامدهاي منفي براي سازمان م 933
فضايي و کالبد شهر تهران داشته است. در ادامه رابطه 
نظام تأمين منابع مالي مديريت شهري تهران با 

 فضايي آن تبيين شده است. -سازمانيابي کالبدي
 

تبيين رابطه نظام تأمين منابع مالي مديريت  -5
 يي آنفضا-شهري تهران با سازمانيابي کالبدي

نتايج بررسي نظام تأمين مالي شهرداري تهران و 
فضايي تهران به شرح -تأثيرات آن در سازمانيابي کالبدي

 باشد:زير مي

 وابستگي مالي مديريت شهري به دولت. -

هاي کشور، از شهرداري تهران، نظير ساير شهرداري
زمان تشکيل خود تا پيروزي انقلاب اسلامي، منابع 
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ريق دولت مرکزي تأمين کرده است. مالي خود را از ط
در اين ميان بتدريج از حجم منابع محلي در 
درآمدهاي شهرداري کاسته شده و با افزايش 
درآمدهاي نفتي دولت مرکزي، سهم دولت در تامين 

 منابع مالي شهرداري افزايش يافته است. 

قدرتي و رها شدگي مديريت شهري در تأمين بي -
بعد از انقلاب و با تصميم حکومت در  منابع مالي.

راستاي خودکفايي مالي شهرداريها، سهم دولت در 
تأمين منابع مالي مديريت شهري قطع شد. اما 
جايگزين نشدن منبع مالي جديد براي شهرداري و 
محدوديت اختيارات شهرداري در کسب عوارض و 
ماليات از منابع محلي، شهرداري را به سمت فروش 

عوارض ساخت و ساز سوق داد. بطوريکه سهم تراکم و 
دولت در تأمين منابع مالي شهرداري تهران، به صفر 

تا  33رسيده و در عوض سهم بخش ساختمان بين 
درصد درآمدهاي شهرداري تهران را به خود  13

اختصاص داده است. سهم درآمدهاي ناشي از استفاده 
را درصد از درآمدهاي شهرداري  90از فضا در حدود 

تشکيل داده و سهم درآمدهاي ناشي از توليد فضا 
درصد از درآمدهاي شهرداري را به خود  30نزديک 

 اختصاص داده است.

وابستگي مالي مديريت شهري به بخش  -
قطع سهم دولت در تأمين منابع مالي  خصوصي.

شهرداري و وابستگي مالي مديريت شهري به عوارض 
اعث شده، تا ناشي از ساخت و سازهاي ساختماني ب

خود هاي  دولت مثل سابق نتواند بر اجراي برنامه
توسط شهرداري پافشاري کند. در عوض ساخت و 
سازگران ساختمان تصميمات خود را بر مديريت 

-اند. اين در حاليست که خواستهشهري تحميل کرده

هاي اين بخش خارج از ضوابط طرح جامع بوده 
ي به تک ومديريت شهري هم به دليل اتکاء مال

 هاي آنها تن داده است.محصول ساختمان به خواسته

در ادامه تأثيرات اين شيوه از تأمين منابع مالي 
مديريت شهري در الگوي شکل گيري عناصر کالبدي 
شهر تهران با استناد به ميزان تحقق پيشنهادات طرح 

 جامع تهران تشريح شده است.

طرح جامع دوم  توسعه عمودي ناموزون تهران. -

قصد داشت از تراكم ساختماني به عنوان ابزار افزايش 
ظرفيت سكونت همزمان با كاهش سطوح مسكوني 

درصد در  26سود جويد. تراكم ساختماني مناطق از 
نوسان داشت و  63درصد در منطقه  391تا  6منطقه

 10براساس آن تراكم ساختماني متوسط تهران از 
يافت. برمبناي اين  يش ميدرصد افزا 939درصد  به 

، تراكم متوسط ساختماني در مناطق شمالي  بيني پيش
درصد تعيين شد، درحالي  933شهر عموماً كمتر از 

و برخي  93و  1كه در مناطق مياني نظير مناطق 
 333( به بالاي 63و  91مناطق جنوبي شهر )مناطق 

ريزي  درصد افزايش يافت )شركت پردازش و برنامه
(. اين امر با گرايشهاي حاكم بر بازار 9311شهري، 

مسكن و ابعاد اقتصادي تراكم ساختماني سازگار نبود 
و در عمل نيز تحقق نيافت. مقايسه تراکم ساختماني 
مناطق مختلف تهران با تراکم پيشنهادي طرح جامع 

تر شهر که دهد که در مناطق شماليدوم نشان مي
هاي اکمساخت و ساز در آنها رونق داشته، تر

هاي پيشنهادي بوده است ساختماني بيشتر از تراکم
 (. 0)جدول شماره 

 

پيشنهادي طرح جامع با هاي  : مقايسه تراکم0 جدول
 ساختماني موجود در مناطق شمالي تهرانهاي  تراکم

 تراکم ساختماني مناطق
 )درصد(9320

تراکم 
پيشنهادي 

 )درصد(9310

تراکم 
ساختماني 

 )درصد(9336

9 32 16 11 

6 23 26 961 

3 00 932 932 

0 61 39 13 

2 990 966 912 

مأخذ: بر مبناي اطلاعات اخذ شده از: مرکز تحقيقات 
 9330معماري و شهرسازي، 

 
هاي واقع در شمال تهران با چهره ناموزون برج

سازمان فضايي منطقه نيز پيامد اين ساخت و سازهاي 
شرايط عدم پيروي باشد. بديهي است كه در برنامه ميبي

هاي مذكور از پيشنهادات طرح جامع تهران، و تراكم
فروش تراكم به متقاضيان خريد تراكم مازاد ساختماني، 
تراكم مذكور حاصل اختلاف قيمت زمين از يك طرف و 
اختلاف قيمت فروش مسكن و هزينه توليد بنا از طرف 

ساختماني موجود در هاي  ديگر است. در مقابل تراکم
طق جنوبي و مرکزي شهر که در آنها قيمت زمين و منا

هاي پيشنهادي طرح مسکن هم ارزانتر بوده، از تراکم
(. پيامد اين 2تر بوده است )جدول شماره جامع پايين

رويه آزاد نشدن زمين براي ايجاد فضاهاي عمومي در اين 
مناطق و کمبود زمين براي ايجاد تسهيلات و خدمات 

 شهري بوده است. 
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-ساختماني مناطق جنوبيهاي  :  مقايسه تراکم2ول  جد

 هاي پيشنهادي طرح جامعتر تهران با تراکم

 تراکم ساختماني مناطق
 )درصد(9320

تراکم 
پيشنهادي 

 )درصد(9310

تراکم 
ساختماني 

 )درصد(9336

1 906 921 931 

3 926 630 931 

1 01 333 23 

93 932 333 933 

96 11 911 993 

93 31 926 939 

91 921 936 961 

90 930 939 30 

92 10 606 963 

91 961 913 963 

93 36 901 23 

91 39 390 11 

63 21 391 33 

مأخذ: بر مبناي اطلاعات اخذ شده از: مرکز تحقيقات 
 9330معماري و شهرسازي، 

 
 
 
 
 

کالبدي -تعميق گسيختگي در سازمان فضايي
و ساز و کسب  اقدام شهرداري در تشويق ساختتهران. 

هاي شهري، درآمد از ارزش افزوده ناشي از تغيير کاربري
خارج از ضوابط طرح جامع، منجر به کنترل و هدايت 
تحولات کالبدي دروني شهر مغاير با پيشنهادات طرح 
جامع و تعميق عدم انسجام در سازمان فضايي آن شده 
است. بررسي تغيير کاربريهاي صورت گرفته در 

شهرداري تهران نيز حاکي از تغيير  0ده کميسيون ما
کاربريهاي خدماتي و فضاي سبز پيشنهادي طرح جامع 
به کاربريهاي انتفاعي به ويژه کاربريهاي مسکوني مي 

مترمربع از  11966در حدود  9331باشد. تنها در سال 
کاربري فضاي سبز به کاربري مسکوني تغيير يافته است. 

زشي و تفريحي تغيير يافته ورهاي  مقايسه ميزان کاربري
نيز حاکي از کاهش  9313-31و تصويبي در طول دوره 

هاي شهري ها  به نفع ساير کاربريمساحت اين کاربري
هکتار  6/96هکتار تغيير کاربري در مقابل  3/91است )

تصويبي جديد(. در ارتباط با کاربري فضاي سبز نيز در 
از فضاي  کيلومتر مربع 11/9ساله مذکور 1طي دوره 

هاي ديگر تغيير يافته است. اين در سبز تهران به کاربري
هاي هکتار از ساير کاربري 2/19حالي است که تنها 

: 9333پور شهري به فضاي سبز تغيير يافته است )لاله
هاي سهم هر يک از کاربري 6(. نمودار شماره 33-932

دهد که حاکي شهري را از مساحت شهر تهران نشان مي
هاي مسکوني و سهم پايين سهم بالاي کاربرياز 

 کاربريهاي خدماتي از مساحت شهر تهران است. 
 

 
 (.912: 9333پور، )لاله9339:سهم هر يک از کاربريها از مساحت شهر تهران در سال  0شکل 
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 پيشنهادي( هاي  هاي خدماتي شهر تهران )وضعيت موجود و سرانه: وضعيت سرانه کاربري1جدول 

سرانه پيشنهادي  (1331وضعيت موجود) کاربري
 طرح جامع اول

سرانه پيشنهادي 
طرح 

 ساماندهي)دوم(

درصد به کل  مساحت
 خدمات

سرانه)متر 
 مربع(

 12/9 33/3 12/3 10/0 1933632 آموزشي

 96/9 01/6 33/9 19/1 1361310 آموزش عالي

 96/1 33/2 16/93 60/20 39336113 فضاي سبز

 30/3 63/3 39/3 31/9 3361033 مذهبي

 03/3 63/9 30/3 31/6 3023191 فرهنگي

 36/9 9/1 32/9 31/3 93311329 تفريحي/ورزشي

 911/3 91/3 31/3 06/3 211311 جهانگردي و پذيرايي

 139/6 33/3 13/3 22/1 0132910 تأسيسات و تجهيزات

 30/3 12/1 93/3 13/3 116013 خدمات عمومي

 06/9 31/9 06/3 33/3 3361232 درماني و بهداشتي

 91/93 19/63 11/92 933 961913901 کل خدمات

 32: 9330مأخذ: بوم سازگان پايدار، 

 
ارقام مربوط به سرانه کاربريهاي شهري در سال 

جامع دوم تهران  و مقايسه آن با پيشنهادات طرح9339
)طرح ساماندهي( نيز حاکي از اثبات اين موضوع است 

متر  63/2(. سرانه خدمات عمومي از 1)جدول شماره 
ال متر مربع در س 61به  9320مربع در سال 

( فاصله 9/33رسيده است، كه با سرانه پيشنهادي )9339
متر مربع كمبود در اين  9/91زيادي دارد. در حدود 

زمينه وجود دارد. سرانه ناخالص جمع كاربريهاي شهري 
متر مربع در سال  3/36به  20متر مربع در سال  0/11از 
کاهش يافته است، که نشانگر کاهش سهم هر تهراني  39

برنامه شهر طي رويه و بينتيجه توسعه بي از شهر در
سالهاي اخير بوده است. اين در حاليست که، به دليل 
تبديل اراضي غيرمسکوني به اراضي مسکوني و عدم 
کنترل بر تعداد مجاز واحدهاي مسکوني در ساختمانهاي 
مسکوني و فروش تراکم اضافي ساختماني، مساحت 

به  9320هكتار در سال  92333مسكوني شهر از 
افزايش يافته است، که از  9339هكتار در سال  91130

( در حدود 33/91632مساحت پيشنهادي طرح جامع )
(. پيامد 913: 9333پور هکتار بيشتر است )لاله 1333

اين رويه تداوم و تعميق هر چه بيشتر گسيختگي و 
 ناکارآمدي و ناپايداري در سازمان فضايي تهران است. 

 

 

 پيشنهاداتبندي و جمع -6
در اين مقاله نظام تأمين منابع مالي مديريت شهري 

فضايي -تهران و تأثيرات آن در سازمانيابي کالبدي
کلانشهر تهران مورد بررسي قرار گرفت. در مجموع نتايج 

اين بررسي نشان داد که مديريت شهري تهران از يک 
ساختار مالي وابسته به دولت مرکزي در پيش از انقلاب 

قدرتي و نهايتاً رها شدگي در تأمين اي از بيرحلهوارد م
منابع مالي توسعه شهري شده است. در اين شرايط، 

 33و  13هاي دهد که، طي دههبررسي آمارها نشان مي
از درآمد شهرداري تهران ناشي از  ٪33به طور ميانگين 

 ٪11ها و اراضي بوده است که عوارض ساختمان
درآمدهاي ناشي از اين رديف نيز وابسته به ميزان فروش 
تراکم است. تقاضا براي تراکم مازاد ساختماني، باعث 
شده تا مديريت شهري نيز با تبعيت از قوائد بازار آزاد 
زمين، اقدام به فروش تراکم بي ضابطه در کل شهر کند. 
رويه اي که نه تنها کمکي به افزايش تراکم ساختماني در 

ناطق پرتراکم شهر نکرده، بلکه به توسعه عمودي م
ناموزون شهر بويژه در مناطق شمالي شهر، دامن زده 
است. در اين ميان، رويه توافق شهرداري با مالکان در 
راستاي تغيير کاربريهاي خدماتي و فضاي سبز به 
کاربريهاي انتفاعي نظير کاربريهاي مسکوني و تجاري نيز 

ازاد سود )رانت( از مالکان بوده محملي براي دريافت م
است. اين اقدام مديريت شهري باعث شده تا سرانه 

بيني شده در طرح جامع مصوب کاربريهاي خدماتي پيش
تهران تحقق نيافته و در عوض به سهم کاربريهاي 
مسکوني و تجاري در سطح شهر افزوده شود. بدين 

 هاي ساختماني،ترتيب اگرچه به دليل افزايش تراکم
توسعه شهر در داخل محدوده آن شدت يافته است، اما 

هاي مصوب تهران پيروي ها و طرحاين توسعه از برنامه
نکرده و در نتيجه فروش تراکم، تغيير کاربري، تبديل 
اراضي غيرمسکوني به اراضي مسکوني؛ ساخت و سازهاي 
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مسکوني شدت يافته که به افزايش ظرفيت سکونتي شهر 
ه جمعيت شهر منجر گرديده است. و افزايش بي روي

ميليون نفر فعلي  0/1بطوريکه خطر افزايش جمعيت از 
ميليون نفر در صورت تداوم فروش تراکم  99به بيش از 

وجود دارد. بدين ترتيب، اتکاء مالي مديريت شهري به 
مازاد سود ناشي از ساخت و سازهاي جديد شهري، که 

کالبدي هاي در راستاي نقض ضوابط و اصول طرح
مصوب تهران بوده است، فضاي شهري تهران را به 
محمل سودورزي و کسب درآمد مديريت شهري از رانت 
ناشي از زمين و ساختمان مبدل ساخته است. پيامد اين 
رويه تداوم هر چه بيشتر گسيختگي و ناکارآمدي در 

 کالبدي تهران بوده است. -سازمان فضايي
ر اينکه نظام بدين ترتيب فرضيه تحقيق مبني ب

تأمين منابع مالي مديريت شهري تهران در عدم انسجام 
و توسعه عمودي ناموزون آن تاثير داشته است، تأييد مي 
شود. بدين ترتيب که، در غياب اجراي قوانين و ضوابط 
مؤثر کنترل و نظارت بر بازار زمين، در کنار وابستگي 
 مديريت شهري به سودهاي ناشي از زمين و ساختمان
در اساس گرايش مكان گزيني قاعده مند فعاليت ها، 
خدمات و مسکن جاي خود را به روندهاي ناشي از 
تشويق سوداگري در زمين و ساختمان داده است، پيامد 
اين رويه، پراکنده رويي در شکل گيري عناصر کالبدي 
شهر، گسيختگي و عدم انسجام کالبدي آن و کاهش 

 کيفيت زيست شهري بوده است.
پذير وليد يک سازمان فضايي منسجم و زيستت

نيازمند منابع مالي پايدار و کارآمد است، تا مديريت 
شهري با برنامه ريزي مالي هماهنگ با الزامات فضايي 
خود، به اهداف بلند برنامه ريزي و مديريت توسعه 
شهري نائل آيد. اصلي که مديريت شهري تهران از آن 

ارتباط پيشنهاداتي به شرح زير بهره بوده است. در اين بي
 شود:  ارائه مي

 

 در سطح دولت مرکزي

در سطح دولت قواعدي شفاف و روشن جهت تقسيم  -
درآمد مالياتها بين سطوح مختلف دولت تدوين شود. 
دولت ملي، استانداريها و شهرداريها هر کدام تضمين 
کننده جريان رشد اقتصاد ملي و عرضه کننده کالاها و 

ومي هستند. بر اين اساس مي بايستي خدمات عم
درآمد مالياتي به تناسب ايفاي سهم هر کدام در رشد 
اقتصاد ملي بين اين سه سطح تقسيم شود 

 (.932: 9333)يزداني،

تمرکززدائي از اختيارات دولت مرکزي و اعطاي  -
گيرندگان محلي ) شوراي اختيارات لازم به تصميم

ر طراحي و شهر( در چارچوب شرح وظائف به منظو
 دستيابي به منابع درآمدي پايدار

 

 در سطح محلي و شهرداريها

ها که مي تواند به عنوان تشکيل بانک عامل شهرداري -
هاي داخلي و خارجي اقدام کرده تضمين اخذ وام

آوري وجه مردم و بازپرداخت سود، ضمن آنکه با جمع
 مردم را شريک در توسعه و عمران شهرها نمايند. 

قانوني در خصوص ارزش افزوده ملک )حق تصويب  -
مرغوبيت زمين(، با توجه به اجراي طرحهاي شهري 

-سازي و ... برخي املاک داراي ارزش افزودهمانند راه

اي مي گردند که اين ارزش افزوده و حق مرغوبيت 
بايد بين شهرداري و مالک تقسيم شود زيرا که از 

 کند. خدمات شهري استفاده مي
-ارچه ضوابط و مقررات طرحهاي کالبديتدوين يکپ  -

فضايي و ضوابط و مقررات درآمدي. در اين رويه علاوه 
مالي اجراي هاي  بر اينکه، محل تأمين هزينه

شود، بلکه درآمدها و سود شهري تعيين ميهاي  پروژه
حاصل از اجراي پروژه نيز براي مديريت شهري تعيين 

 خواهد شد.  
اخذ بهاي خدمات شهري با توجه به قيمت تمام   -

شده. مشکلي که در حال حاضر در رابطه با برخي از 
ها وجود دارد، عدم همپوشاني بين عوارض شهرداري

عوارض دريافتي از شهروندان و فعاليتهاي 
اقتصادي)عوارض کسب و پيشه( با هزينه تمام شده 

ها اريباشد. در حقيقت شهردارائه خدمت به آنها مي
بايد بر مبناي اخذ بهاي خدمات از قيمت تمام شده 

 داراي استقلال مالي باشند.

استفاده بهينه از قانون عوارض نوسازي و عمران   -
( به عنوان منبع درآمدي 9311شهري )مصوب سال 

پايدار. برخلاف برخي از منابع مهم درآمدي شهرداري، 
هاست اين منبع درآمدي منحصراً مربوط به شهرداري

که موجبات افزايش استقلال شهرداري را فراهم مي 
نمايد. با تشکيل بانک اطلاعات املاک و مستغلات 
براي پوشش املاک مشمول قانون نوسازي و عمران 
شهري مي توان بخش قابل توجهي از منابع مالي را 

 0تا  3تأمين کرد. منبعي که در حال حاضر تنها بين 
 تأمين مي نمايد. ها را درصد بودجه شهرداري
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 منابع و مأخذ
، گزارش طرح جامع تهران (.9330) .سازگان پايداربوم

 نهايي)جمع بندي نتايج و دستاوردهاي طرح(.
نقش عوارض ناشي از (. 9331جمشيدزاده، ابراهيم. )

ساخت و ساز بر قيمت مسکن)نمونه موردي شهر 
 اولين همايش ماليه شهرداري، تهران. تهران(،

ها بررسي هزينه(. 9336اده، ابراهيم. )جمشيدز 
، فصلنامه مديريت هاي کشورواعتبارات شهرداري

 . 93شهري،شماره

الگوي (. 9331زاده، علي و پرويز خسروشاهي. )حسن
، هاي کلانشهرهاتأمين مالي کارآمد براي شهرداري
 اولين همايش ماليه شهرداري،تهران.

گزارش اقتصاد (. 9339هاي کشور. )سازمان شهرداري
 .شهري و شهرداريها

چكيده (. 9311ريزي شهري. ) شركت پردازش و برنامه
 .طرح ساماندهي تهران

تأمين (. 9313شرزه اي، غلامعلي و وحيد ماجدي. )
، ويژه نامه مالي پايدار شهر، فصلنامه مديريت شهري

 شماره بهار و تابستان .

اتکاي  بررسي و تحليل( . 9336الله. )طاهرخاني، حبيب
، ضميمه ها به درآمد فروش مازاد تراکمشهرداري

 .3ماهنامه شهرداريها، ويژه نامه شماره  03شماره 

نژاد. نژاد، سيد محمدو سيد علي طباطبائيطباطبائي
آسيب شناسي حقوقي تأمين منابع مالي در (. 9313)

، سومين همايش ماليه هاي عمراني شهريپروژه
 شهرداري، تهران.

(.  9333عندليب، عليرضا و محمئ علي ثابت قدم. ) 
ريزي نقش درآمدهاي پايدار توسعه شهري در برنامه

 ، 0هويت شهر، سال سوم، شماره ، کالبدي-فضايي
، مديريت مالي شهر(. 9336عابدين دركوش، سعيد. )

 .93فصلنامه مديريت شهري، شماره 

، تراکم در شهرسازي(. 9336عزيزي، محمد مهدي. )
 نتشارات دانشگاه تهران، تهرن.ا

اي بر شهرسازي مقدمه(. 9332کامروا، محمدعلي. )
 ، انتشارات دانشگاه تهران.معاصر ايران

مديريت شهري و سازمانيابي (. 9333پور، منيژه. ) لاله
، رساله دکتري جغرافيا فضايي کلانشهر تهران-کالبدي
ربيت ريزي شهري، دانشکده جغرافيا، دانشگاه تو برنامه

 معلم تهران)خوارزمي(. 
کارکرد ابزارها و نهادهاي مالي (.9331مهرباني، فاطمه. )

، سومين همايش هاي شهريدر تأمين مالي پروژه
 ماليه شهرداري، تهران.

گزارشات (. 9336معاونت شهرسازي شهرداري تهران. )
تلفيقي طرح بررسي مسائل توسعه شهري مناطق 

 جتماعي.ا –، مطالعات اقتصادي تهران

ِ وزارت مسكن  مرکز تحقيقات معماري و شهرسازي
هاي مطالعات مجموعه گزارش(. 9330وشهرسازي. )

  .پايه و فرادست طرح جامع تهران
مطالعات (. 9336مالي شهرداري تهران. ) -معاونت اداري

، پژوهشکده علوم اصلاح نظام درآمدي شهرداري تهران
 انساني و اجتماعي جهاد دانشگاهي.

مباني نظري نظام درآمدي (. 9313ي زنوز، بهروز. )هاد
 ، اولين همايش ماليه شهرداري، تهران.هاشهرداري

، مجموعه مقالات ماليه شهري(. 9336يزداني، فردين. )
کارگاه تخصصي تدوين سياستهاي راهبردي براي 

-توسعه آتي شهر تهران، سازمان ايراني مجامع بين

 المللي.

توليد رانت گرانيگاه نظام (. 9336يزداني، فردين. )
، فصلنامه مديريت شهري، شماره هادرآمدي شهرداري
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 ها يادداشت

                                           
1  SVR=SITE Value Rating 
2 DLT=Development Land Tax 
3VAT=Value- Added Tax 

نقل و انتقالات دولتی شامل کمکهای دولتی و وزارت  4

کشور، وصولی شهرداریها از وجوه متمرکز و بخشی دولتی و 

 وامهای دریافتی است.



 


