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 چکیده
وابستگی مالی شھرداری ھا بھ شرایط بازار و عدم      

ی مستمر، برنامھ ریزی مالی و برخورداری از منابع درآمد
 ھا در شھرداريکرده است.  چالششھرداری ھا را دچار  درآمدی

 ذیـربط ھاي کامل سایر دستگاه با ھمـاھنگی کشورھاي توسعھ یافتھ
امر افزایش جایگاه  نتیجھ این و امور شھري می پردازند انجام بھ

 ست کھاین در حالی ا و شھرداري ھا بوده است. شھرداران و منزلت
شھرھا بھ  کلان شھرداري ھا بھ ویژه حد از بیش اتکاي ،در کشورمان

ن بھ ویژه فروش تراکم و ساختما مسکن بخش ناشی از درآمدھاي
 قیمت رشد تشدید و افزایش روند بر آن علاوه بر تأثیرگذاري مازاد،

 ھاي بحران و با مشکلات مختلف در مقاطع زمانی را ھا، شھرداري ھا
بر این اساس در این نوشتار بھ بررسی  است. ساختھ مالی مواجھ

مبانی نظری درآمدھای شھرداری پرداختھ می شود و چالش ھا و 
تنگناھای موجود در نظام مالی و درآمدی آن مورد بحث قرار می 

 گیرد. 
 کلید واژگان

 درآمد، منابع مالی، فروش تراکم، شھرداری
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 مقدمھ. ١

ع درآمدی پایدار، با ثبات و دستیابی بھ مناب      
منعطف زمینھ ساز برنامھ ریزی مطلوب شھری می باشد کھ 
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لازمھ آن این است کھ ساختار مالی و درآمدی شھرداری، 
حداقل ریسک و نوسان را داشتھ باشد. با توجھ بھ مفاد 
سند چشم انداز بیست سالھ نظام، برنامھ ریزی شھرداری ھا 

عدم تعادل موجود میان باید در راستای حداقل کردن 
ساختار معماری و درآمدھای پایدار و ناپایدار باشد. 
. تأثیر می پذیردطراحی فضای شھری از الگوی درآمد شھری 

شھرداری برای کسب درآمد بیشتر بدون این در حالی است کھ 
بھ دنبال حداکثر  ،ساز و  توجھ بھ ضوابط و مقررات ساخت

این ھ فضای شھری است کھ ھا و توسع کردن ارتفاع ساختمان
، فروش تراکموابستگی روزافزون بھ درآمدھای حاصل از 

 .دارد مخاطرات زیادی برای شھر و شھروندان بھ دنبال
ای است کھ با فروش تراکم بر  عارضھ مھم ترینناپایداری 

متأثر ھا  شود. منابع مالی شھرداری مدیریت شھری وارد می
ساز  و  نق و رکود ساختھای رو ناشی از دوره اتنوسان از

و پس از مدتی با اشباع سطح شھر از ساختمان ھا،  بوده
مدت را از مدیریت شھری سلب  ریزی بلند امکان برنامھ

مدرن می توان ملاحظھ ا نگاھی کوتاه بھ شھرھای . بکند می
جانبھ نسبت بھ الگوی توسعھ پایدار   رویکردی ھمھکرد کھ 

اھمیت  دھنده وضوح نشاندر این شھرھا وجود دارد کھ بھ 
از  ھاست. گذاران شھری آن سیاست اصول توسعھ پایدار نزد

شناخت نقاط قوت و ضعف سیستم ھای کنونی درآمدی این رو 
شھرداری ھا می تواند موانع و فشارھای موجود بر مدیریت 
شھری را کاستھ و سبب بھبود عملکرد متولیان و مدیران 

لش ھایی کھ شھرداری ھا یکی از مھم ترین چا شھری گردد.
با آن مواجھ ھستند، ناپایدار بودن بخشی از درآمدھای 
شھرداری ھا بوده است و با کاھش وابستگی درآمدھای 
شھرداری ھا بھ دولت و تشدید مسائل و مشکلات شھرھا در 
نتیجھ افزایش جمعیت و مھاجرت، شرایط برای مدیریت شھری 

 دشوارتر شده است. 
 شھرداري ايدرآمدھ ساختار. ٢

 مورد خدمات ارائھ در شھرداري ھا مداخلھ ضرورت بھ توجھ با    
 بلافاصلھ بدیھی است کھ مخارج، رشد ھمچنین و شھروندان نیاز

 خدمات این ارائھ منظور بھ مالی منابع تأمین چگونگی مسألھ
 رشد شھرنشینی بھ طور با ھزینھ ھا کھ چرا می گردد؛  مطرح
 اندازه ھمان بھ ھم درآمدھا کھ این ماا ،می یابد افزایش قطع
 در شرایطی مداخلھ در چنین نیست. روشن چندان یافت، خواھد رشد
 بدون شھري امکانات از استفاده سازي بھینھ و تخصیص نحوه

 نیست. در پذیر امکان ھا توسط شھرداري کافی منابع بھ دسترسی
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 دو بھ را ھا شھرداري درآمدي منابع توان می کلی تقسیم بندي یک
تقسیم  درآمدي خارجی منابع و داخلی منابع درآمدي کلی گروه
 درآمدي منابع گروه دو شامل داخلی درآمد منابع نمود. بندي
مالیاتی می باشد.  غیر منابع و مالیات یا از عوارض حاصل

از  اتومبیل عوارض و املاك انتقالات و نقل عوارض نوسازي، عوارض
 فروش از درآمد حاصل و مالیات، از حاصل درآمدي منابع جملھ

  مالیاتی غیر درآمدھاي جملھ از جریمھ ھا، و خدمات
با توجھ بھ این کھ دارایی ھا و بدھی ھای  می باشند.

شھرداری، ھمگانی است، بر پایھ نظریھ ھای اقتصادی و 
مالیھ عمومی، منابع لازم برای سرمایھ گذاری ھای آن باید 

وندان تأمین گردد و در از راه دریافت مالیات از شھر
برابر، منافع خصوصی و اجتماعی حاصل از این سرمایھ 
گذاری ھا بھ تأمین کنندگان مالی آن(مالیات دھندگان) 
تخصیص یابد. البتھ برای رعایت ملاحظات، کارایی اقتصادی 
این تخصیص باید بھ گونھ ای باشد کھ تا اندازه ممکن، ھر 

ی می پردازد، منافع مالیات دھنده ای کھ منافع بیشتر
بیشتری نیز دریافت نماید و سرمایھ گذاری ھا و فعالیت 
ھای شھرداری ھمخوانی بیشتری با سلیقھ ھا و ترجیحات او 

). البتھ مالیات ١٣٨٧داشتھ باشند(حسن زاده و خسروشاھی،
محلی را لزوماً مقام محلی گردآوری نمی کند. شھرداری ھا 

ات ممیزی املاک، بھتر از بھ دلیل در اختیار داشتن اطلاع
دولت مرکزی می توانند مالیات املاک را گردآوری کنند و 
این کار با صرفھ اقتصادی ھمراه است. اما مالیات بر 
درآمد و فروش را اغلب مقامات بالاتر(دولت منطقھ ای یا 
 ملی) گردآوری می کنند و سھم شھرداری ھا از آن پرداخت 

 ).١٣٨٧می شود(ھاشمی و طاھرخانی،
ھا، درآمد  آیین نامھ مالی شھرداری ٢٩ماده     

 كند: ھا را بھ طبقات زیر تقسیم می شھرداری
 ھای ناشی از عوارض عمومی (درآمدھای مستمر) درآمد. ١
 درآمدھای ناشی از عوارض اختصاصی. ٢
 بھای خدمات و درآمدھای مؤسسات انتفاعی شھرداری. ٣
 داریدرآمدھای حاصل از وجوه اموال شھر. ٤
 ھای دولتی ھای اعطائی دولت و سازمان كمك. ٥
. سایر منابع تأمین اعتبار(فروش اموال، فروش اوراق ٦

 مشارکت و...)
در  یکی از مھم ترین محدودیت ھای سازمان شھرداري      

 بھ شھروندان، و ارائھ خدمات شھري براي مدیریت كشورمان
منابع  كھ آن جایي و از مالي كافي می باشد فقدان منابع

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com


 

 

ھا  در تأمین مالي شھرداري سھم اندکی را درآمدي پایدار
 از ویژگی باید دارند، بنابراین درآمد شھرداري ھا

منابع  برخوردار باشد و قابلیت وصول پایداری، نظم و
 درآمدي شھرداري در ردیف ھاي را درآمدي ناپایدار جاي خود

 افزایشقابل وصول بدھد.  مستمر و پایدار، منابع بھ ھا
 سترسید براي شھروندان تقاضاي افزایش شھرھا، توسعھ جمعیت،

 را مدیران کھ ھستند عواملی تورم، و بیشتر  و بھتر امکانات بھ
 سطح افزایش و درآمدي تنوع فکر بھ دائماً  کھ می کنند وادار

 بھ بتوانند حداقل کھ ھستند مدیرانی موفق و ،اشندب درآمدھا
 درآمدھاي بھ تورم نرخ افزایش یزن و تقاضا افزایش اندازه

تأمین منابع مالی، افزایش کارایی روش بیافزایند.  خود
ھای سنتی و مدرن کردن شیوه ھای کسب درآمد را می طلبد 
کھ مستلزم گذشت زمان، تعامل با اقتصاد بین الملل و 

 مرکزي حکومت درآمد وقتیارتقای دانش نیروھای سازمان است. 
 را دیگر منابع باید شھرداري ھا، یابد کاھش فزاینده طور بھ

 زیرساخت ھا و خدمات ارایھ زمینھ در خود براي مخارج
 موضوع زمانی امروزه اھمیت. )٥،ص١٣٨٠بیابند(جمشیدزاده،

 شھرداری مالی درصد از منابع ٩٥ از بیش بدانیم کھ شود می روشن
 و شود تأمین می شھرھا محلی درون ھای درآمد محل از ھا

 چھ است. اگر درصد ٥ از کمتر دولتی کمک ھای بلاعوض بھ وابستگی
در قانون  آن دنبال بھ و ١٢٨٦سال در بلدیھ ابتدای تأسیس از

 تأمین در زمینھ قوانینی ١٣٠٩ سال در جدید شھرداری ھا
 زیاد چندان درآمد حاصل، اما است وضع شده ھای شھری ھزینھ
 بوده یمتک بسیار ھای دولتی بھ کمک شھری نظام و نبوده

 ایران در شھرداري قانون اولین در  ).٣٣١،ص١٣٨٣است(صفری،
 شورا بھ تصویب مجلس قانون بلدیھ عنوان بھ ١٢٨٦ سال در كھ

 دولت مركزي شھرداري ھا بودجھ مالي تأمین اصلي منبع رسید،
 تصویب ١٣٠٩سال  در بلدیھ بھ مربوط مصوبھ قانوني بود. دومین

 اداره در زمینھ مالي دولت شكلاتم رفع آن ھدف كھ اصلي ترین شد
شھرھا  در عوارض دریافت نحوه قانون بود. در این شھرھا امور

 ١٣٢٨ سال در زمینھ این اصلي در قانون بود. سومین مشخص شده
 روي بر تغییرات عمده در آن كھ رسید شورا مجلس بھ تصویب

قانون  بود. چھارمین متمركز شھر انجمن و سازمان شھرداري
 مجلس تصویب بھ ١٣٤٤ سال شھرداري در عنوان قانون با شھرداري

 بھ شھر امور مدیریت مختلف این قانون جوانب رسید. در شورا
 نظر درآمدي، از شده است. نظر گرفتھ در محلي دولت عنوان

 شده سایر درآمدھا خلاصھ و عوارض قالب در شھرداري درآمدھاي
رض بر ، عوا١٣٧٦-٨٠سال ھاي ). در٤٤،ص١٣٨٧است(عزتی،
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ساختمان  عوارض بر نوسازي، عوارض شامل اراضي و ساختمان ھا
 ساختماني، پروانھ ھاي عوارض بر شھر، سطح و اراضي در ھا

 عوارض پاركینگ، حذف عوارض و تفكیك اراضي، تراكم بر عوارض
 عوارض بر معاملات غیرمنقول، پیش آمدگي، عوارض و بالكن بر
تشرف مھم  حق و عوارض يدرآمدھاي وصول و عوارض اشجار، قطع
 گونھ اي كشور بوده است، بھ شھرداري ھاي درآمدي منبع ترین
 سال ھا از طي این كشور درصد درآمد شھرداري ھاي ٤٦حدود  كھ
 ). ٣٠،ص١٣٨٢است(جمشیدزاده،  تأمین شده ردیف این

 در شھرداری ھا تمرکززدایی مالی. ٣
وایل دھھ با اجرای برنامھ خودکفایی شھرداری ھا در ا    
، استقلال شھرداری ھا از نظر جذب منابع مالی(تمرکز ٦٠

زدایی مالی از دولت) مورد توجھ قرار گرفت. بر مبنای 
 ١٣٧و  ١٣٦لزوم تحول در ساختار نظام مدیریت کشور، مواد 

برنامھ سوم و چھارم توسعھ بھ دولت اجازه داد وظایف 
لذا در مدیریت شھری را بھ شھرداری ھا واگذار نماید و 

 ١٤٠٤راستای تحقق سند چشم انداز بیست سالھ کشور در افق 
شمسی، کلان شھرھا موظف ھستند تا طرح ھا و برنامھ ھای 
خود را مبتنی بر بھبود و ارتقای کمی و کیفی درآمدھا 
معطوف نمایند. مفھوم تمرکز زدایی و استقلال مالی 

آیین شھرداری ھا را می توان بر اساس مستندات قانونی در 
، قانون ١٣٦٢نامھ مالی شھرداری ھا، قانون بودجھ سال 

تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراھای اسلامی و قانون 
قانون برنامھ  ١٧٣ماده برنامھ پنجم توسعھ ملاحظھ نمود. 

پنج سالھ پنجم توسعھ، دولت را مجاز بھ تھیھ برنامھ 
شھری بھ منظور دستیابی بھ ساختار مناسب و  مدیریتجامع 
ھماھنگ و یکپارچھ شھری در محدوده و حریم شھرھا،  مدیریت

از  مدیریترویکرد تحقق توسعھ پایدار شھرھا، تمرکز با 
طریق واگذاری وظایف و تصدی ھای دستگاه ھای دولتی بھ 
بخش ھای خصوصی و تعاونی و شھرداری ھا، بازنگری و بھ 

قوانین و مقررات شھرداری ھا و ارتقای جایگاه روزرسانی 
با روند افزایش جمعیت شھرنشین و . شھرداری ھا کرده است

تنوع وظایف و اختیارات شھرداری ھا در نظام مدیریت 
شھری، مسألھ تأمین مالی پایدار مطرح می گردد. زیرا 
شھرداری ھا بھ عنوان نھاد مسئول توسعھ کالبدی و 

اجرای طرح ھای توسعھ ای و عمرانی  اجتماعی شھرھا برای
خود نیاز بھ جذب منابع مالی کارا و قابل توجھ دارند و 
لذا می توان ایجاد منابع درآمدی پایدار را بھ عنوان 
یکی از رویکردھای مھم در توانمندسازی حکومت ھای محلی 
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قلمداد کرد. با این حال در فضای تمرکززدایی دولتی و 
آن بھ سطوح دولت محلی، برخی از واگذاری مسئولیت ھای 

دولت ھا بھ سرعت دریافتند کھ از لحاظ منابع انسانی و 
نیز منابع مالی توانایی عمل بھ تعھدات گسترده خود را 
ندارند. این عامل منجر بھ تغییر و جابجایی وظایف دولت 
از تأمین خدمات عمومی بھ نوعی از مشارکت با بخش خصوصی 

 ) سیاست ھاي اقتصادي١٩٨٠ماسگریو( ).٢٠٠٩,Cheung(گردید
تثبیت  است: سیاست ھاي تقسیم كرده دستھ سھ بھ را دولت

 و بیكاري كنترل و مالي براي پولي سیاست ھاي ھمانند كننده،
 و پرداخت ھاي قبیل مالیات از درآمد، توزیع سیاست ھاي تورم؛

تخصیص  جامعھ؛ و سیاست ھاي در تعدیل درآمد براي انتقالي
مسئولیت  شود). تولید و چگونھ شود تولید كالایي ھمنابع(چ

 ابزار زیرا مركزي است؛ دولت عھده بھ كننده سیاست ھاي تثبیت
و  است مركزي دولت اختیار در سیاست ھا پولي و مالي نوع این

 شھرھا از محدوده خارج بر روي كالاھاي دولتي مخارج از بسیاري
 سطح در ھم لتتوزیع درآمد دو مي شود. سیاست ھاي انجام

 بھ دولت محلي اقدام اگر نمي گیرد؛ زیرا محلي(شھرھا) انجام
بھ منظور تعدیل  بالا درآمد با افراد از بیشتر مالیات گرفتن

 كرد. خواھند مھاجرت خاص شھر این از آن ھا درآمد كند،
 محلي كالاھاي و خدمات از بسیاري و عرضھ در تولید شھرداري

 موجب ). بھ٧،ص١٣٨٢دركوش، (عابدیننقش محوري دارد سوم سیاست
بھ عنوان  مجلس شورای اسلامی، شھرداری ١٣٧٣سال  مصوبھ

سبب می  این ویژگی غیر دولتی شناختھ می شود. نھاد عمومی
بھ نظام بودجھ  بھ صورت کامل کھ از یک سو نتواند شود

ساز و  از و از سوی دیگر در استفاده دولتی متکی باشد،
بعد از محدودیت ھایی داشتھ باشد.  زبخش خصوصی نی کارھای

در قالب شورای ھای  استقرار سیستم شورایی در شھرھا
بھ حداقل از شھرداری ھا دولت  ھای مالی ، حمایتاسلامی

در عمل باعث تمرکز زدایی مالی و  ه استممکن رسید
بھ عنوان یکی  شھرداری ھاشھرداری ھا از دولت گردید. 

فاقد ھرگونھ  ،اقتصاد کشور یھا متولیان شاخص ترین بخش از
و تشکیلاتی و زیر ساخت قانونی لازم برای  ساختار اداری

ھا نھادھای  گرچھ شھرداری. اامور اقتصادی می باشند
ما در عمل ھم ا  ،دنمی باش شھرھا برای اداره عمومی مردمی

نقش سازنده شھر را داشتھ و ھم نقش اداره شھر را دارند 
الی از سوی شھرداری ھا انجام دو نقش در حاین و ایفای 

اداره و  می گیرد کھ قانون گذار فقط منابع لازم برای
را در شھر موضوع ساخت  را پیش بینی نموده و رینگھدا
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اما  ،است کردهشھرداری ھا پیش بینی نحیطھ وظایف 
در حوزه ساخت شھرھا  بھ ویژه در امور شھرھا یدخالت دولت

ھا  عھده شھرداری رب مسئولیت خطیر راو این  نداشتھ
شھرداری بھ عنوان یک نھاد مردمی، بھ طور  .گذاشتھ است

و لذا  مستقیم بر عملکرد اقتصادی شھر تأثیر می گذارد
ایجاد یک ساختار برای استفاده بھینھ از منابع باید از 
اولویت ھای شھرداری در جھت تغییر و تحول بنیادی باشد. 

با خواستھ ھا و  برای این کھ نظام عملکردی شھرداری،
نیازھای شھروندان و اھداف راھبردی مدیریت شھری ھماھنگ 
باشد، باید رابطھ سھ عنصر و کار اصلی مرتبط با عملکرد 
شھرداری را سنجید کھ عبارتند از: مجھز ساختن سازمان بھ 
پرسنل کارآمد، توانمند ساختن کارکنان شھرداری برای 

ندازه گیری اثر انجام امور محولھ از طریق آموزش و ا
 سیاست ھای تنظیم شده بر ارائھ خدمات توسط

 تعریف دولت بدون مالی قطع کمک ھای ).٢٠٠٠,Kehoeشھرداری(
 جدید یافتن راه ھای بھ را مالی، شھرداران منابع جدید

رھنمون کرد کھ  بھ فروش تراکم از جملھ اقدام درآمدی
 منابع دهکوتاه مدت، تأمین کنن در تنھا این مسألھ متأسفانھ

مفھوم تمرکز زدایی و استقلال مالی مالی شھرداری ھا شد. 
شھرداری ھا را می توان بر اساس مستندات قانونی در آیین 

، قانون ١٣٦٢نامھ مالی شھرداری ھا، قانون بودجھ سال 
تشکیلات، وظایف و انتخابات شوراھای اسلامی و قانون 

نون برنامھ قا ١٧٣ماده برنامھ پنجم توسعھ ملاحظھ نمود. 
پنج سالھ پنجم توسعھ، دولت را مجاز بھ تھیھ برنامھ 

شھری بھ منظور دستیابی بھ ساختار مناسب و  مدیریتجامع 
ھماھنگ و یکپارچھ شھری در محدوده و حریم شھرھا،  مدیریت

 از مدیریتبا رویکرد تحقق توسعھ پایدار شھرھا، تمرکز 
طریق واگذاری وظایف و تصدی ھای دستگاه ھای دولتی بھ 
بخش ھای خصوصی و تعاونی و شھرداری ھا، بازنگری و بھ 
روزرسانی قوانین و مقررات شھرداری ھا و ارتقای جایگاه 

 .شھرداری ھا کرده است
 پایدار درآمدھای. ٤

در سال ھای اخیر اتکای درآمد شھرداری ھا بھ دولت      
شم کاھش چ فروش  با  مد از  شتر درآ بوده و بی جھ  یری موا گ

ست  ساختمانیتراکم  شده ا بار  مدکھ تأمین اعت  ھایاز درآ
آید. این نوع درآمدھا مقطعی است و  ناپایدار بھ شمار می

شھرداری  مد  بر درآ صل  یر ف با تغی تی  ندارد و ح ستمرار  ا
ستمرار در  ھان ا شھری خوا مدیریت  گر  ست. ا گذار ا تأثیر
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مد و نا درآ شداطمی مدی با صول درآ بھ  ،ن از ح ید  کر با ف
وابستگی شھرداری بھ باشد. داشتن درآمدھای پایدار شھری 

درآمدھای پایدار و دید کلان مدیران شھری در تدوین بودجھ 
شھرداری شھری  سنواتی  مدت  ھای دراز  مھ  شتن برنا ھا و دا

و ســبب  بــودخواھــد  گــذاررضــایتمندی شــھروندان تأثیردر 
شود.  می  شھرداری  با  شتر  کاری بی بھ ھم شھروندان  یب  ترغ

با برنامھ شھرداری ھا  بنابراین می توان امیدوار بود کھ
بھ  کاء  جود و ات ھای مو یت  ستفاده از ظرف سب و ا یزی منا ر
دانش نیروھای متخصص، مشکلات مربوط بھ تأمین منابع مالی 

ھــوم امــا لازم اســت مف پایــدار را حــل و فصــل نماینــد.
درآمدھای پایدار و اھمیت آن ھا در منابع مالی شھرداری 
مدھای  یف درآ یرد. در تعر قرار گ سی  حث و برر مورد ب ھا 

آن دســتھ از کــدھای درآمــدی پایــدار مــی تــوان گفــت کــھ 
بودن  لوب  پذیری و مط تداوم  صھ  کھ از دو خصی شھرداری 
مھ  توان برنا بھ آن ب ستیابی  برای د شند و  خوردار با بر

ھای یزی  صورت داد ر می  ،لازم را  سوب  یدار مح مد پا درآ
مدی یعنی این نھ  گردند. تداوم پذیری اقلام درآ بھ گو کھ 

تداوم  شند.  کاء با بل ات مان قا طول ز کھ در  شند  ای با
پذیری مربوط بھ درآمدھایی می باشند کھ بر حسب قانون بھ 
صورت سالانھ و یا ماھیانھ و یا منافع حاصلھ وجود دارد. 

نابراین  تأثیر ب حت  یل ت ھر دل بھ  کھ  مدی  قلام درآ یھ ا کل
شــوک، بحــران ھــا، تغییــر قــوانین و مقــررات و نوســانات 
اقتصادی اند قابل اتکاء نبوده و خصیصھ اول پایداری در 

قدم، بت م ندلیب و ثا ھد بود(ع ضعیف خوا ھا    .)٨٥،ص١٣٨٨آن 
مداوم بودن درآمدھای پایدار بھ این معناست کھ نوسانات 

صادی و ا ظور اقت شد و من شتھ با تأثیری در آن ندا ماعی،  جت
بــھ معنــی اثــر گــذاری مثبــت ، تــأثیرات از مطلــوب بــودن

اجتماعی است. بھ عبارت دیگر درآمدھای پایدار درآمدھایی 
و منابع  حفظ کردهکیفیت زندگی  وھستند کھ حقوق آیندگان 
 از درآمــد د. کســببراز بین نرا حیاتی برای نسل ھای آتی 

 موجــب و بــوده عدالت محوري رویکرد ارتقاء موجب محل مربوطھ
 و اجتمــاعی محیطــی، کالبــدي، زیســت ســاختارھاي بھ زدن لطمھ

بنــابراین مــی تــوان ســھ ویژگــی اصــلی  نشود. شھر اقتصادي
 درآمدھای پایدار را موارد ذیل برشمرد:

 دچار كوتاه مدت در حداقل و بوده ثبات پذیري: داراي . تداوم١
 د.نوسانات شدید نشون
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 بــھ و شــود محوري عدالت ارتقاء رویكرد بودن: موجب . مطلوب٢
 لطمــھ اقتصــادي و كالبدي، اجتمــاعي محیطي، ساختارھاي زیست

 نیاورد.
ھــم  و شــود بــزرگ زمان در طي درآمدي . انعطاف پذیري: پایھ٣

بتــوان  آن وصــول بــراي و یابــد، گسترش مخارج راستا با گسترش
 كرد. تعریف ار لازم ھاي اجرایي ریزي برنامھ

 وجــود توســعھ مســتلزم پایــدار درآمــدھای كھ جایی آن از    
 پایــدار در اقتصــاد توسعھ ھمچنین و اقتصاد  است در پایدار
 خــدمات و از امكانــات چگونگی استفاده بھ شدیدی بسیار بستگی
 ھــوا، از منابع از قبیل استفاده این از حفاظت و محیطی زیست
ایــن  شــھری دارد، فضــاھای ت وامكانــا كلیــھ و ســبز فضای آب،

محــیط  كیفــی حفــظ و پــذیری تداوم از دو خصیصھ باید درآمدھا
برای  و اتكاء بوده قابل زمان طول در كھ باشند شھری برخوردار

داد.  انجــام را لازم ھــای ریــزی برنامــھ بھ آن بتوان دستیابی
بحــران ھــا،  اقتصــادي، از قبیل تحولات دلیلی ھر بھ چنان چھ

 ایــن و نوســانات  اقتصــادي مقــررات و قــوانین رتغیی رکود،
اول   و خصیصــھ نبــوده اتکــاء قابــل نگردنــد، حاصــل درآمــدھا
تحت  دلیل ھر بھ كھ درآمدی اقلام لذا كلیھندارند.  را پایداري

نوســانات  و مقررات و قوانین تغییر ھا، بحران تأثیر شوك ھا،
 اتكاء نیستند.  گیرند، قابل اقتصادی قرار می

 ھا شھرداری اسلامی، شوراھای پنجم، برنامھ قانون ١٧٤ دهما    
 پایدار درآمدھای بھ تدوین نظام را موظف ذیربط سایر مراجع و

 زمینــھ ایــن در نمایــد. می برنامھ اول پایان سال تا شھرداری
 است: شده تکلیف زیر نیز اعمال سیاست ھای و پیگیری

اربری ھای ک در ساختمانی پروانھ صدور عوارض نرخ کاھش .١
مسکونی ھمان  با کاربری ھای متناسب صنعتی تجاری، اداری،

 نیز تبدیل و محلی موقعیت و اقلیمی بھ شرایط با توجھ منطقھ
از واحدھای  بھره برداری و بھای خدمات بھ عوارض این عوارض

 ارزش افزوده و ھمچنین عوارض بر کاربری ھا این احداثی
 شھری. ح ھای توسعھطر اجرای از ناشی املاک، اراضی و

عمومی و  خدمات ھزینھ ھای تأمین در شھروندان سھم تعیین .٢
تعیین سھم  ھمچنین و عمران شھری و نوسازی شھری، نگھداری،

و نقل  و حمل شھری عمران توسعھ، ایجاد زیرساخت ھای در دولت
. 
بھ  املاک بر عوارض از ھا شھرداری درآمد موضوع عوارض تبدیل .٣

 و خدمات. مصرف زا عوارض ناشی
و سایر  خدمات بھای عوارض، وصول برای اجرائی ضمانت تعیین .٤

 ھا. شھرداری قانونی درآمدھای
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بھ  نسبت کمتر اشغال سطح با مشجر زمین ھای تراکم افزایش .٥
 بیشتر. اشغال سطح با غیرمشجر زمین ھای

ھزینھ کرد  بر نظارت و مدیریت کارھای و ساز تقویت .٦
 شھرداری.

بودجھ شھرداری  ھدایت و واگذاری قابل وظایف برون سپاری .٧
و  قانونی آن ھا و وظایف اصلی حوزه در ھا بھ سمت ھزینھ کرد

بھ  شھرداری اعتبارات از ھزینھ ممنوعیت پرداخت ھرگونھ
 اجرائی. دستگاه ھای

 درآمدھای پایدار و چالش ھای فرارو. ٥
از ایــن  ھــا براي شــھرداري درآمدي منابع بودن پایدار     

ھای شھری بھ بــرآورد  برنامھ ریزي حیث اھمیت دارد کھ براي
لــذا . نیــاز اســت و زمــان تحقــق درآمــدھا از میــزان دقیق

 بھ نیاز اجراي طرح ھاي فنی و عمرانی خود شھرداری ھا برای
دارند. اگر منابع درآمدی پایدار بھ  قابل توجھی جذب درآمد

ا در پذیرش مسئولیت صورت کارا تحقق یابد، شھرداری ھا ر
 ھای بیشتر توانمندتر می کند. واضح اســت کــھ مھــم تــرین

تشــکیل مــی  عوارض محلی و را مالیات ھا منابع مالی شھرداري
و  شھرداری ھا جاري در قالب بودجھ ھاي دھد و كمك ھاي دولت

یت طور  در نھا مان  ند. ھ قرار دار عد  لھ ب ستقراض، در وھ ا
 بخش عمده درآمد ھای اخیر سالطی  در، شدکھ قبلاً اشاره 

 از ،فقدان منابع مالی مناسب دلیلبھ شھرداری ھای کشور 
یق  تراکم«طر کھ » فروش  ست  مدھای ازبوده ا یدار  درآ ناپا

بنا بھ دلایلی کھ حالی کھ مدیریت شھری  در محسوب می شود،
شد،  کر  شدذ یدار با مدھای پا بھ درآ کی  ید مت با  .با لی  و

سھم  پایدار ري ھا، منابع درآمديشھردا بررسي منابع درآمدي
درآمــد  لــذا دارنــد، در تــأمین مــالي شــھرداري ھــا ناچیزي

وصــول  و قابل پایدار سمت منابع در عمل بھ ھا باید شھرداري
 در ردیــف جاي خــود را منابع درآمدي ناپایدار و حركت کرده

 پایــدار و مســتمر بدھــد. بھ منابع درآمدي شھرداري ھا ھاي
ای منابع مالی شھرداری ھا بھ درآمدھای افزایش گرایش اتک

حاصل از تخلفات ساختمانی و کمیسیون ماده صد، و قانونی 
طرح  توای  ھداف و مح با ا غایر  نی م ھای عمرا یت  کردن فعال
قانونی و  صیلی و  جامع و تف ھای  طرح  یر  صوب نظ ھای م
ھای  طرح  جرای  صادی در ا ھای اقت بھ معیار یت دادن  اولو

ماری و شھری، مع سعھ  یداری  تو لی پا طور ک بھ  سازی و  شھر
 توسعھ شھری را با معضلات جدی مواجھ نموده است.

را  و تبعــات منفــی تراکم آثار فروش از درآمد تأمین روش    
 نوسانات برابر در پذیري آسیب بھ دنبال دارد کھ می توان بھ
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نزولی درآمدھای شــھرداری در مقایســھ  روندھای، مسکن بازار
برنامــھ ریــزي ھــای  بــا یرت فروش تراکممغا و با نرخ تورم

منــابع فقدان اشاره نمود.  مدیریت بحران صورت گرفتھ براي
درآمد پایدار، عملکرد مدیریت شھری را بھ شدت تحت تأثیر 
یادی از  سھم ز کھ  ین  بھ ا جھ  با تو ھد و  می د قرار 
درآمدھای شھرداری جزء درآمدھای ناپایدار است و این نوع 

ھ گی  مدھا از ویژ بودن درآ بات  با ث بودن و  لوب  ای مط
برخوردار نمی باشند، ھمیشھ در خطر کاھش عوارض ناشی از 
بل  لف ھستیم. این نوع عوارض قا ساخت و ساز بھ دلایل مخت

لذا توجھ بھ  ،اتکاء نبوده و قابلیت برنامھ ریزی ندارند
 اســاس بر ھمینافزایش درآمدھای پایدار مھم و ضروری است. 

 كــافي درآمــد گفتھ اند شھرھایي كھ فایفر و ھال پیتر كھ است
بــھ  وابســتگي و خــود مختــاري دادن از دســت بھ باشند نداشتھ
 مــالي مبنــاي مي كنند. خــود مختــاري پیدا گرایش ملي بودجھ

). ٤١٤،ص١٣٨٨(ھال و فــایر،اســت پایدار و دموكراسي قدرتمند
 رونق دچار و رکود ھاي دوره در ناپایدار درآمدھايمتأسفانھ 

انجامــد.  می شھرداري بودجھ کسري بھ رکود دوره در و شده نوسان
 مباحــث شــھري، اقتصــاد نوین و رویکرد طرح با منظور ھمینھ ب

 ھا، عمده آن ھدف کھ است گذاشتھ اجرا و تئوري عرصھ بھ پا نوینی
 بــراي پایــدار منــابع تولید و ءارتقا کارھاي و ساز شناسایی

 ھاي چالش باشد. شھري می مدیریت حوزه اي ھزینھ نیازھاي تأمین
 در ثبــات و پایــداري عــدم و شــھرداري درآمدي نظام در رو پیش

باشد(حسن  می زیر قبیل از مواردي ھاي شھري ھزینھ مالی مینأت
 ):١٣٩٠زاده،

 شھرداري قانونی وجوه عوارض پرداخت بھ شھروندان تمایل عدم. ١
 شھرداري درآمد وصول و تشخیص نظام ناکارآمدي. ٢
 ساز و ساخت از ناشی ناپایدار درآمدھاي بھ شدید ءاتکا. ٣

 در شھرداري درآمد منابع در پایداري ایجاد تحقق شرایط جملھ از
 باشد: می زیر موارد گرفتن نظر

 و درآمــدي گــذاري سیاســت ھرگونــھ در عــدالت نظرگــرفتن در. ١
  کنونی ھاي سامانھ در بازنگري

  اصلاحی حرکت این با مرکزي دولت ھمراھی و حمایت. ٢
 شھري خدمات کنندگان استفاده و شھروندان ھمگامی و ھمراھی. ٣

 اصلاحی حرکت این با
شھرداری      مدی  ظام درآ کھ ن ست  حاکی از آن ا ھا  سی  برر

ست و  شھرھا، نادر کلان  ضعیف و در  چک،  شھرھای کو ھا در 
ناپایدار ارزیابی شده است. از این حیث کھ اولاً بھ منابع 

ستی  مدی نادر ساختمانی درآ فات  تراکم و تخل فروش  ند  مان
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سان  کھ نو ست  شده ا صل  نابعی مت بھ م یاً  ست، ثان کی ا مت
دارند. یعنی با ادوار تجاری بالا و پایین می رود. درست 
مالی  شدید  یاز  سازمان ن ست و  فت ا حال ا کھ در  مانی  در ز
با  نی  شود. یع می  شدید  ھم ت شھرداری  جھ  سری بود دارد، ک

سو  جاری، ھم یداری ادوار ت ند و ناپا می ک کت  ھت حر ھم ج و 
ھای  سری  با ک مالی  یت  عدم کفا تداوم  ید.  می نما جاد  ای
کارایی  عدم  شود.  می  شخص  شتھ م ھای انبا بدھی  جھ و  بود
می  مایی  یاب، خودن نابع کم سب م صیص نامنا با تخ صادی  اقت
کھ  ین رو بحث این است  ست. از ا قود ا مل مف ند. این عوا ک

دی ضعیف، نامناسب و ناپایدار از یک سو با یک نظام درآم
مواجھ ھستیم و از سوی دیگر در ھزینھ ھا یک وزنھ تعادل 
بخشی برای تعدیل ھا وجود ندارد. نتیجھ این وضع از دید 
مالی، انباشت بدھی ھا، فروش دارایی ھا و گرفتار شدن در 
یزی  مھ ر سازی و برنا ید شھر ست. از د مالی ا ھای  تنگنا

ک ضعی  نین و جھ چ نی شھری، نتی کاھش ایم شھر،  کارایی  اھش 
شھر و بھ خطر افتادن سلامت شھروندان است کھ قابل تداوم 

). این در حالیست کھ در تأمین ١٣٨٩نمی باشد(ھادی زنوز،
درآمدھای پایدار منابع مالی شھرداری ھا در راستای تحقق 

نداز  شم ا تا ١٤٠٤سند چ شھری  مدیریت  ظام  ست ن ضروری ا  ،
نھ ای ب ١٤٠٤سال  عادل بھ گو عدم ت کھ  ید  یزی نما مھ ر رنا

ند  یداری مان مدھای ناپا صول درآ سھم و یان  جود م ھای مو
کلان  مدی  نابع درآ تراکم در م فروش  صل از  مدھای حا درآ

مرز  تا  قاطع  خی از م کھ در بر شور  یز  ٨٠شھرھای ک صد ن در
ند  مدی پایدار(مان نابع درآ جایگزینی م با  تھ  فزایش یاف ا

عوارض  سایر  سازی و  خدمات، عوارض نو ھای  صول ب لی، و مح
حداقل  بھ  نی)  پیش بی بل  ھای قا مک  ھا و ک خت  صیص پردا تخ

درصد کاھش  ٥ممکن و در حد آرمانی آن بھ حداکثر کمتر از 
یابد. بر این اساس، ھدف آرمانی در نظر گرفتھ شده برای 

ـــال  ـــاخص در س ـــن ش ـــداقل  ١٤٠٤ای ـــد ٩٥ح ـــی  درص م
   ). ١٣٨٩باشد(صالحی،

 جمع بندی. ٦
بھ عنوان از دیدگاه اقتصاد شھری رداری در ایران شھ     

یک نھاد بخش عمومی وظیفھ تولید و ارائھ کالاھا و خدمات 
عمــومی را عھــده دار اســت و بــرای جبــران مخــارج تولیــد 
بھ  مدتاً  کھ ع ست  نابعی ا بھ م کی  شھری، مت مومی  ھای ع کالا
صورت عوارض از شھروندان اخذ می گردد. این منبع درآمدی 

مد یژه در کھ ع بھ و ھا را  شھرداری  مدی  بع درآ ترین من ه 
کلان شھرھا تشکیل می دھد، بھ دلایل مختلف از نظر بسیاری 

PDF created with pdfFactory Pro trial version www.pdffactory.com

http://www.pdffactory.com


 

 

از صاحبنظران این حوزه، الگوی مناسبی برای تأمین مالی 
مد و  سب، ناکارآ شیوه ای نامنا ست و آن را  ھا نی شھرداری 
ناپایدار می دانند. در بسیاری از کشورھا، رشد اقتصادی 

فزایش شھ بھ ا جر  کھ من ند  می دان عاملی  نوان  بھ ع ر را 
دریافت ھای مالیات محلی می گردد و مخارج توسعھ شھر در 
شد  شی از ر یات نا یزان مال فزایش م یق ا عد، از طر دوره ب

درآمــدزایی مبتنــی بــر  .اقتصــادی شــھر جبــران مــی شــود
درآمدھای ناپایدار بھ ویژه فروش مازاد تراکم بھ معنای 

رنامھ ھای توسعھ شھری بھ ویژه طرح ھای جامع نقض کامل ب
ست  صیلی ا نھ و و تف سعھ  ساززمی سامانی در تو بروز ناب

منابع درآمدی این  می باشد.فضایی و کالبدی اراضی شھری 
بھ شدت وابستھ بھ افت و خیز در بازار ساخت و ساز شھری 
است و ھرگونھ رکود یا رونق در بخش ساخت و ساز بی درنگ 

مدھ بر در درآ یھ  بد و تک می یا لور  شھرداری تب صولی  ای و
این گونھ از درآمدھا بی تردید خاستگاه بحران ھای مالی 
بروز  صورت  یرا در  بود، ز ھد  نده خوا شھرداری در آی برای 
توان  تی  شھرداری ح ساز،  ساخت و  بازار  کود در  شرایط ر

 مــازاد فروش .ارائھ خدمات معمول خود را نیز نخواھد داشت
نــوع ارائــھ  و میــزان ھاي شــھري، سیستم بر آن ثیرتأ و تراكم
 عمــومي و فضــاھاي كاھش و جمعیت ارتباطي، تراكم شبكھ خدمات،

 و ســاخت در كــھ حــدي از بــیش فشارھاي دارد. بھ دنبال را باز
و  نــوع شــود، مــي وارد شــھروندان درآمد بــھ كسب سازھا براي

 ھنگــيفر تغییر نگرش باعث از قاعده، خارج عوارض گرفتن میزان
این گونھ درآمــدھا تــابعی  .است شده شھرداري باره در مردم

از وضعیت رونق یا رکود طرح ھا و عملیات عمرانی شھر می 
سرمایھ گذاری در بخش ساخت و ساز و ھدایت جریان و  باشند

صادی و  ساختار اقت تابعی از  شھری  سکن  خش م بھ ب سرمایھ 
نامحدود  سیاسی حاکم بر جامعھ بوده و نمی تواند بھ طور

سب  مدھا نامنا یل درآ ین قب نین ا شد. ھمچ شتھ با تداوم دا
ھستند؛ زیرا از محل تخطی از ضوابط و استانداردھای طرح 
ھای  نھ  چار ھزی نده د شھر را درآی شوند و  می  سب  صیلی ک تف
شرده  شی از ف ھای نا نھ  شکلات و ھزی مود. م ند ن ضاعف خواھ م

ضا سرانھ ف کاھش  طی،  لودگی محی یک، آ سبز و سازی، تراف ی 
بھ  ستگی  مده واب ھای ع چالش  گر از  کی دی ظایر آن. ی ن
مھ  نی و برنا پیش بی یت  شتن قابل یدار، ندا مدھای ناپا درآ
شفتگی در  ماھنگی، آ عدم ھ بھ  جر  مری من نین ا ست. چ یزی ا ر
بھ  شکل مناسب  بھ  عدم تخصیص منابع درآمدی  مھ ھا و  برنا

 ویژه در مواقع بحران می گردد. 
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