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 چکیده

مشکلات فراوانی را برای شهرداری ها به وجود آورده است که از در شرایط کنونی، نحوه تأمین مالی شهرداری ها،     

آن جمله می توان به اثر تورمی، پرنوسان بودن منابع مالی، تأخیر در پروژه های عمرانی و غیر قابل پیش بینی بودن 

ه تبع آن، منابع درآمدی شهرداری به نوسانات بازار مسکن اشاره کرد. به دلیل پیچیدگی های موجود در شهرها و ب

پیچیدگی و تغییرات مداوم وظایف سازمان های اداره کننده شهرها، وجود منابع مالی پایدار و تأمین مالی بهینه، از 

نیازهای حیاتی شهرداری ها هستند. بر همین اساس روش های سنتی تأمین مالی و مدل هایی که بر مبنای این 

عوارض نوسازی از جمله روش  ازهای روزافزون شهرداری ها باشند.روش ها توسعه یافته اند، نمی تواند پاسخگوی نی

های پایدار تأمین مالی شهرداری هاست که به دلیل کم توجهی سهم اندکی در بودجه سنواتی شهرداری ها داشته 

و در این مقاله به بررسی  که بخشی از ان ناشی از ضعف قاونین و بخشی مربوط به نظام وصول است است

 ی ارتقای کمی و کیفی این منابع درآمدی پرداخته می شود. سازوکارها

 واژگان کلیدی

 عوارض و مالیات، عوارض نوسازی، بودجه، شهرداری

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 مقدمه. 1

 بابت که است جهان پیشرفته کشورهای در ها شهرداری بهینه منابع ترین مهم از عوارض،مالیات و       

 صرف و گردد می دریافت حقوقی و حقیقی اشخاص رفامص و ها ییدارا اموال، درآمدها، شهر از اداره

 نشانی، آتش های و ایستگاه ها پل ها، وچهک ها، خیابان بلوارها، بازسازی و احداث، مانند خدمات شهری

 و ها گذرگاه سازی مناسب های عمومی، بوستان ها، پارك عمومی، های کتابخانه نهاد آب، مجاری

 کننده فراهم شهری، های محیط در زندگی کیفیت بردن بالا در محوری نقش که شود می معابر ساماندهی

 تنها مالیات مناسب برای  بر اساس تئوری فدرالیزم مالی کند. ایفا می عمومی خدمات ارائه و امکانات،

ی است که مدیریت آن ها به صورت محلی آسان بوده و یدولت های محلی و شهرداری ها، مالیات ها

ه محلی شده و مسائلی در زمینه هماهنگ سازی یا رقابت بین دولت های محلی و منطقه ای مشمول سکن

هر کشوری فارق از نظام حکومتی  (.Bird,2001نکند) یا بین دولت های محلی منطقه ای و ملی ایجاد

 (:1831می کند)جمشیدزاده، خود، یکی از سه منبع مالیاتی را در سلسله مراتب حکومتی، دریافت

 الیات بر درآمد به دست حکومت مرکزی یا فدرالم. 1

 مالیات بر مصرف به دست حکومت ایالتی یا مرکزی. 2

 مالیات بر دارایی به دست حکومت های محلی)شهرداری ها(. 8

از میان سه منبع اصلی مالیاتی)مالیات بر درآمد، مالیات بر مصرف و مالیات بر دارایی(، مالیات بر اموال     

تر  منقول، بیش از دو منبع مالیاتی دیگر به عدالت مالیاتی و عدالت اجتماعی نزدیک ای غیرو دارایی ه

است. با ملاحظه تجربیات جهانی، برای وضع مالیات و عوارض سه سطح محلی، ایالتی و ملی می توان در 

متفاوت  نظر گرفت و از این حیث که چه نوع مالیاتی به کدام سطح تعلق می گیرد در کشورهای مختلف

سرمایه ها برای  است. در برخی از کشورها، برخی مالیات ها از سطحی به سطح دیگر با هدف باز توزیع

ی در تنگناها و ابهامات بوروکراتیک، از اهداف اصلی خود منحرف شده و یا این هتحقق عدالت اجتماعی، گا

ا سطح مالیاتی از هم تفکیک که سطحی را به شدت وابسته به سطوح دیگر می کند. در برخی از کشوره

ی گردند. همچنین زمانی که سطوح بالاتر اموری را به سطوح پائین تر مشده و مانع از تداخل آن ها در هم 

 (.Friedrich et al,2003واگذار می کنند، لازم است تأمین مالی مناسب با آن مشخص گردد)

ومت های محلی یا شهرداری ها امری معقوول و  واگذاری مالیات بر دارایی های غیر منقول به دست حک     

منطقی است. بنابر دلایل اقتصادی و اجتماعی، و همچنین خدمات شهرداری ها و سوازمان هوای محلوی در    

راستای بالارفتن قیمت و موقعیت زمین ها و ساختمان های شوهری و یوا هرگونوه اقودام شوهرداری هوا در       

بر، ایجاد تأسیسات آب و فاضلاب، درختکاری و ایجاد فضای سبز، ایجاد، توسعه یا هموارسازی و آسفالت معا

 پاکیزگی معابر، تأمین تسهیلات آمد و شود و جوزآ آن، کوه ایون امور نوه تنهوا بور قیموت سواختمان هوا و            

زمین های شهر و اطراف آن می افزاید، بلکه ایجاد ارزش در ساختمان ها و زمین های شهری اغلوب پیامود   



 

 

در ایون نوشوتار   (. 1831ا در ایجاد و توسعه شهر و تأسیسات شهری است)جمشیدزاده،اقدامات شهرداری ه

به طور اختصاصی به بررسی روند شکل گیری، ویژگی ها و چالش های وصول عووارض نوسوازی بوه عنووان     

 محور درآمدهای پایدار شهرداری ها پرداخته می شود. 

 وسازی و روند شکل گیری آننعوارض . 2

و در پوی تصوویب قوانون     1833ازی در ایران)مالیات محلی بر مسوتلالات شوهری( از سوال    عوارض نوس    

، از املاك مسکونی و غیر مسکونی دریافت می شود. قوانون یواد   1/9/1831نوسازی و عمران شهری مصوب 

شده از هر حیث منسجم و جامع است، یعنی در آن پایه مالیاتی، مؤدی مالیات، روش ممیزی امولاك، دوره  

رزیابی، نحوه رسیدگی به اعتراضات مالکان، نرخ عوارض بخشودگی ها و معافیت ها، نحوه وصول عووارض و   ا

 عنووان  تحوت  جهان، کشورهای در که نوسازی عوارضروش های اعمال قانون به خوبی مشخص شده است. 

 منبوع  توانود  موی  هرسوال در  کوه  اسوت  اقلاموی  از شوود  برده می نام آن از غیرمنقول های دارایی بر مالیات

 تنها نه آن دریافت و بوده قبول برخوردار قابل تداوم یک از و نماید ایجاد ها شهرداری برای مناسبی درآمدی

 صوورت ه بو  را درآمدی شهرداری ها پتانسیل بلکه نماید، نمی مخاطره دچار را شهری زیست محیط سلامت

موی دهود. ایون نووع درآمود در       افوزایش  میعمو خدمات و کالاها ارائه و تولیدی توان افزایش جهت مستمر

بسیاری از کشورها، فارغ از نوع نظام حکومتی)فدرال، متمرکز( تأمین کننده بخش عمده ای از منابع درآمد 

 و منبع کسور نموی شوود    از درآمد، مالیات بر برخلاف است و شفاف دارایی بر مالیاتشهرداری ها می باشد. 

آگاهی بیشوتری   نتیجه، در و می کنند پرداخت کلی صورت به و ای منظمدوره ه در را آن مالیات دهندگان،

 اسوت،  خود توسعه در جهت قدرت محلی برای مهم ابزار یک دارایی بر همچنین مالیات دارند. آن نسبت به

 دنیوا باعوث   کشوورهای  اکثر این نوع مالیات، در .شود و جمع آوری وضع محلی قدرت شرطی که توسط به

 تجواری  درحال توسعه، املاك کشورهای اکثر در می شود. ملکی و مسکونی خانوار، تک گسترش خانه های

 ،رکود و تورم بخش مسوکن . هستند املاك مسکونی نسبت به بالاتری نرخ های مالیاتی شامل آپارتمان ها و

ریشه در سیاست های کلان کشوری دارد و تابعی از متلایرهای عمده دیگری چون رشود نقودینگی، میوزان    

وام و کارمزد تسهیلات اعتباری این بخش و هزینه های تولید است. بنابراین، سهم عوارض شهرداری هوا در  

افزایش هزینه های تولید واحدهای مسکونی کم و در نتیجوه سوهم شوهرداری هوا در دامون زدن بوه توورم        

 اموا زیواد نیسوت.   مسکن و ایجاد رکود ناشی از عدم توان خانوارها برای خرید واحودهای مسوکونی چنودان    

 عوارض بور تولیود   همین سهم ناچیز نیز برای شهرداری ها پیامدهایی به همرا داشته است. حرکت به سمت

مسکن)افزایش سالیانه عوارض بر ساخت و سواز( و غفلوت از عووارض سوالیانه بور مصورف مسوکن)عوارض        

  ن بخوش را متوجوه شوهرداری هوا    نوسازی( انگشت اتهام برخی از مقامات و دستگاه ها در تورم و بیکاری ای

اما آیا این عوارض تنها در ایران از شهروندان اخذ می شود و در سایر کشوورها نیوز    .(1831می کند)قادری،

بررسی متون علمی موجود در ارتباط با عوارض نشوان موی دهود     با مسئله ای مشابه آن برخورد می کنیم؟



 

 

لکن نووعی از عووارض    ،سازی و عمران شهری وجود نداردکه در کشورهای دیگر مقوله ای به نام عوارض نو

وجود دارد که بر واحدهای مسکونی و تجاری مسکونی وضع می شود کوه بوا توجوه بوه هودف نهوایی ایون        

عوارض)به عبارت دیگر محل هزینه آن( می توان آن را معادل با عوارض نوسازی و عمران شهری تلقی کرد. 

تنها در ایران دارای سابقه و پیشینه باشد به این صورت نیست که شهری بنابراین عوارض نوسازی و عمران 

 می توان گفت در تمامی کشورهای دنیا بوا اسوامی و انوواع و شویوه هوای مختلوف از شوهروندان اخوذ          بلکه

می شود و در اکثر این کشورها این عوارض از جمله درآمدهای پایدار و مستمر است که شوهرداری حسواب   

روی آن باز می کنند. تجربه اکثر کشورهای جهان نشان می دهد که بهترین شیوه اخذ درآمود  جداگانه ای 

اخذ مالیات و عوارض از شوهروندان در چوارچوب    ،ها به صورتی که مستمر و قابل اتکا باشد برای شهرداری

میوزان   ادر این کشووره  جلارافیایی متفاوت باشد. در مناطق مختلفقانون است که این عوارض ممکن است 

عوارض وضع شده بر واحدهای مسکونی بر اساس دو معیوار عووارض بابوت، عووارض متلایر)توابعی از تعوداد       

میزان عوارض تعیین شده تابعی از  از سوی دیگرواحدها( و عوارض متلایر)تابعی از ارزش واحدها( می باشد. 

ها از محل چنین  درآمد شهرداریها می باشد و  وضعیت اقتصادی شهروندان و در واقع توانایی پرداخت آن

اما پای بابت تمام این هزینوه هوای اخوذ شوده      ای آن را پوشش می دهد.هعوارضی درصد بالایی از هزینه 

ها و مستلالات است که ممکن اسوت بوه صوورت مسوتقیم یوا غیور مسوتقیم از         مالیات یا عوارض بر دارائی

شورها تحت نظارت شورای شهر صرف هزینه هوای  شهروندان اخذ گردد و تحت نظارت دولت و یا در اکثر ک

و فراهم آوردن امکانات رفاهی برای شوهرندان موی گوردد. در اکثور      عمرانی، ارئه خدمات در سطوح مختلف

کشورها از عوارض بر دارایی به جای عوارض بر واحدهای مسکونی استفاده می کننود. در واقوع مالیوات بور     

نقوش اصولی    .ها محسوب می شود ترین منبع درآمد شهرداری ان مهمدارایی در بسیاری از کشورها به عنو

مالیات بر دارایوی بورای   همچنین  مالیات بر دارایی محلی تهیه منبع محلی برای خدمات مالی شهری است.

مالیوات بور دارایوی بورای     همچنوین  دوره بلند مدت وضع می شود و کمتر به اصلاح و بوازنگری نیواز دارد.   

مشخص اسوت   می کند. ی سیاستی مختلفی را همچون انواع گوناگون نرخ مالیاتی ایجادشهرداری گزینه ها

که شهرداری حقی برای وضع مالیات به خاطر مرزهای فیزیکی دارایی و شهرداری ندارد. مالیات بور دارایوی   

هوای توسوعه    همچون ابزاری است که اغلب به وسیله برنامه ریزان شهری بورای اجورای اهوداف و سیاسوت    

 جودول  های آن اسوت.  هری مورد استفاده قرار می گیرد. بنابراین ببات و قابلیت پیش بینی یکی از مزیتش

ملاحظه موی گوردد کوه     .دهد می ان نشانووجه منتخب ایوشهره از برخی در را عوارض نوسازی سهم زیر

نوسازی در  سهم عوارض نوسازی در برخی از شهرهای کشورهای مختلف جهان، در مقایسه با سهم عوارض

 درصد کل بودجه را شامل می گردد، بسیار بیشتر است.  2شهرداری های کشورمان که کمتر از 

 

 



 

 

 جهان شهر شهرداری چند درآمدهای از نوسازی عوارض سهمجدول 

 شهرداری درآمدهای از نوسازی عوارض سهم سال شهر

 مادرید

 تورنتو

 بمبئی

 کیپ تاون

 سئول

2008 

2001 

2003 

2003 

2001 

12 

1/31 

19 

3/21 

38 

Source: United Nations Human Settlements Program 2009: 
 “Guide to Municipal Finance” 

 
 ویژگی های مثبت عوارض نوسازی. 8

بر اساس پژوهش های متخصصان علم اقتصاد و مالی، عوارض نوسوازی )مالیوات بور دارایوی هوای غیور            

و در عین حال پر درآمدترین منبع مالیاتی برای شوهرداری هوا تشوخیص     منقول(، عادلانه ترین، بابت ترین

 عوارض نوسازی بنا به دلایل زیر جزآ مناسب ترین منابع درآمدی محسوب می شود: داده شده است.

پایه مالیاتی را نمی توان به سهولت بوه خوارا از حووزه عمول      زیرا اصل کارایی در مورد آن صادق است.. 1

 منبع درآمدی کاملاً شفاف و مشهود است.و  ال دادمقام محلی انتق

 این نوع درآمد به افزایش قابلیت پاسخگویی شهرداری در مقابل شهروندان می انجامد. . شفافیت2

چون بر خولاف برخوی از منوابع مهوم درآمودی منحصوراً        موجبات استقلال شهرداری را فراهم می آورد.. 8

 .مربوط به شهرداری می شود

عموماً در فاصله ارزیابی های مجدد، پایه تعیین عوارض غیر قابل انعطاف است، اما موی تووان بوا     اگر چه. 3

 استفاده از سیستم بانک اطلاعات رایانه ای آن را به هنگام کرد.

بازدهی عوارض نوسازی با ببات است و تحت تأبیر نوسان های کوتاه مدت در فعالیت های اقتصادی قرار . 3

 .ین حال پایه تعیین عوارض غیرقابل جابه جایی استنمی گیرد، در ع

. نزدیکی به عدالت اجتماعی: زیرا عوارض از کسانی دریافت می شوود کوه دارای ملوک و زموین هسوتند،      1

بنابراین داشتن دارایی برای آن ها بهترین نشانه قدرت پرداخت است. به خصوص که نورخ مالیوات در ایون    

 ا مقدار دارایی است.باره تصاعدی نبوده و متناسب ب

. نزدیکی آن به عدالت مالیاتی: زیرا بخش عمده نتایج کارها و فعالیت های شوهرداری هوا نصویب کسوانی     3

 می شود که در محدوده شهر، ملک و زمین دارند.

 . برخورداری از استقلال نسبی شهرداری ها با دسترسی آسان به این درآمد.9

عوارض نوسازی بر روش هوای صوحیح اسوتوار باشود، دریافوت آن       . آسانی وصول: در صورتی که وصول10

 آسان است. افزون بر این درآمد به دست آمده از عوارض نوسازی با اطمینان بالایی قابل پیش بینی است.



 

 

 . کمک به توسعه اقتصادی و رشد صنعتی کشور.11

ه توان پرداخت زیادتر دارنود  . داشتن ابرات مثبت اجتماعی: عوارض نوسازی از کسانی گرفته می شود ک12

و از سوی دیگر موجب تنبیه صاحبان  و صرف اموری می شود که طبقات کم درآمد هم از آن بهره می برند

 املاك خالی می شود و انگیزه آنان را برای اجاره دادن املاك بیشتر می کند.

 معایب عوارض نوسازی. 3

 نوسوازی  عووارض  تعیوین  مبنای فعلی شرایط درت که یکی از مهم ترین معایب عوارض نوسازی  این اس   

برناموه   نگورش  لوذا دارد.  زیوادی  تفواوت  املاك و واقعی زمین قیمت های با که است ای منطقه های قیمت

 بوه  ای منطقوه  قیموت هوای   از نوسازی بایود  عوارض نرخ وضع جهت در شهری ریزان و تصمیم گیران امور

. عدم رشد متناسب بوا توورم سوالیانه در پایوه برخوی عووارض       دیاب تلاییر مستلالات و املاك روز قیمت های

وصولی شهرداری ها، به دلیل ملاحظات اجتماعی و سیاسی و یا دخالت سایر دستگاه های اداری، باعث می 

شود تا قدرت خرید درآمدهای وصول شده روز به روز کاهش یابد. رعایت ایون ملاحظوات در رونود تعودیل     

سایل و مشکلات شهرداری ها را در آینده تشدید کند. توجه به همین ملاحظوات باعوث   پایه ها، می تواند م

شده است که ارتباط یکسان و تعریف شده ای بین قیمت منطقه ای و قیمت روز املاك در شهرهای کشور 

وجود نداشته باشد و همین عامل، تفاوت های زیادی در میزان عوارض در بین شهرها ایجاد می کند. بورای  

(. چون نرخ هوای  1831حل مشکل، باید تعدیلاتی در پایه های عوارضی، متناسب با تورم انجام شود)قادری،

مالیات بر املاك مسکونی، مالیات انتخابی بر کالای خواص اسوت، در سونجش بوا مالیوات مسوتقیم، سوبب        

موی دهود،    سوکن کاهش رفاه می شود. از این گذشته وضع مالیات بر مسکن، با یارانوه ای کوه دولوت بوه م    

ملاایرت آشکار دارد. همچنین درآمد حاصل از مالیات بر دارایی، به دلیل کوچکی پایه مالیاتی و چسوبندگی  

آن در برابر تورم، رشد زیادی نمی کند. یکی دیگر از ایرادات وارده بر این عوارض این است کوه چوون ایون    

نها اقشار ضعیف تر سهم بیشوتری از درآمود   نوع مالیات تصاعدی نیست، ناعادلانه و غیر منصفانه است. نه ت

خود را صرف مسکن می کنند، بلکه مالیاتی که وضع می شود، ممکن است به توان پرداخت افراد ارتبواطی  

نداشته باشد. از سویی ارتباط مستقیمی میان مالیات بر مستلالات و خدمات شهری موورد اسوتفاده، برقورار    

هری، در نواحی مختلف شهر، تفاوت آشکاری را در منوابع درآمودی   نیست. در نهایت مالیات بر مستلالات ش

شهرداری های مناطق، پدید می آورد. بنابراین در مناطقی که دارایوی مسوتلالات در آن هوا ارزش کمتوری     

دارد، درآمد مالیاتی آن ها کمتر خواهد بود. این در حالی است که به هزینه های عمرانی و جاری بیشوتری  

 (. 1831ی زنوز،نیاز دارند)هاد

 مشکلات شهرداری ها در وصول عوارض نوسازی. 1

به طور کلی می توان مشکلات پیش روی شهرداری های کشور را در تأمین منابع مالی ناشی از عووارض      

 (:1831نوسازی، در دو قسمت عمده تقسیم بندی نمود)جمشید زاده،



 

 

 مشکلات ناشی از ضعف قوانین و مقررات:  .1-1

 مشکلات را می توان در قالب تثیبیت نرخ عوارض، روش ارزیابی و تعیین قیمت ملک بررسی کرد. این      

تثبیت نرخ عوارض نوسازی: هر چند در سال های اخیر در قانون اصلاح موادی از قانون برنامه سوم  .1-1-1

بوازبینی قورار   توسعه اقتصادی و اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران، نورخ عووارض نوسوازی موورد     

گرفت، ولی در شهرهای سایر کشورها یک تا دو درصود ارزش روز واحودهای مسوکونی بوه عنووان عووارض       

 نوسازی وصول می شود اما در کشورمان ملاك تعیین عوارض نوسازی، قیمت های منطقه ای می باشد.

قه ای زمین و ضووابط  روش ارزیابی و تعیین قیمت ملک: قیمت گذاری هایی که بر پایه قیمت منط. 2-1-1

قیمت گذاری ساختمان انجام میشود، با قیمت های واقعی بازار، فاصله زیوادی دارد. ایون فراینود، متضومن     

عدالت مالیاتی که شرط لازم برای موفقیت هر نوع مالیواتی اسوت، نخواهود بوود. در ایون خصووص، نادیوده        

ر دارد. تعیین قیمت زمین در ساسر کشوور  گرفتن عمر ساختمان، در ارزیابی قیمت ساختمان نیز جای تفک

به دست وزارت کشور و وزارت دارایی و تعیین ضوابط قیمت گذاری ساختمان ها به دسوت وزارت کشوور و   

وزارت مسکن و شهرسازی و تصویب ان در هیئت دولت منطقی نیست. ایون فراینود اختیوار را از حکوموت     

یف، خواهد گرفت. بنابراین حضور شهرداری و شورای شوهر  های محلی، برای ارائه خدمات بهتر و انجام وظا

در ارزیابی و تعیین بهای زمین های شهری ضروری است. از طرفی به دلیل تفاسیر متعددی که از ضوابط و 

محاسبات وجود دارد و عدم آشنایی مراجعین به نحوه محاسبات، پرسنل در معورض فسوادهای اداری قورار    

 می گیرند.

 شی از نظام تشخیص و وصولمشکلات نا .2-1

به روز نبودن بانک اطلاعات املاك:  بر اساس مفاد قانون نوسوازی و عموران شوهری بایود ممیوزی      . 1-2-1

املاك در فاصله زمانی پنج سال یکبار انجام شود. مکانیزاسیون بانوک هوای اطلاعواتی امولاك و همواهنگی      

ا کاهش دهد. باید توجوه داشوت کوه توأخیر در     حوزه های مختلف شهرداری می تواند هزینه های ممیزی ر

انجام ممیزی، علاوه بر تحمیل هزینه های سنگین بر شهرداری می تواند بخشی از درآمدهای قابول وصوول   

 نوسازی را به چالش بکشاند.

ضعف مدیریت اجرایی: فقدان نیروهای متخصص و کارامد و عدم فرهنگ سازی و آموزش مناسب،  . 2-2-1

 نظارت بر اجرا و شیوه وصول عوارض نوسازی را با چالش هایی مواجه کرده است. فرایند نظام 

فقدان انگیزه پرسنل: یکی از مهم ترین عوامل کواهش بهوره وری و کوارایی یوک سوازمان، فقودان       . 8-2-1

انگیزه پرسنل آنان است که لازم است از ابزارهای مناسب جهت ارتقای انگیوزه نیروهوای سوازمان اسوتفاده     

 د.شو

افزایش حجم ساخت و سازها: با توجه به افزایش حجم ساخت و ساز واحدهای مسکونی در سوطح  . 3-2-1

شهرها، املاك مشمول عوارض نوسازی در محدوده شهر اعم از مسکونی، اداری، تجاری، صونعتی، کارخانوه   



 

 

ه بورای بهبوود نظوام    ها و مؤسسات صنعتی و اقتصادی  نیز چند برابر شده است، بنابراین بدون داشوتن اراد 

وصول و تشخیص عوارض نوسازی و حتی دریافت معوقه ها و مطالبات برآموده از عووارض نوسوازی، امکوان     

 برنامه ریزی مطلوب در این زمینه میسر نخواهد بود. 

علاوه بر مشکلات فوق، می توان موارد ذیل را نیز اضافه نمود: مطالعوه جوامعی بور روی توأمین موالی از          

عوارض صورت نگرفته و استراتژی مشخصی برای وصول آن ها وجود ندارد. سوهم بوالای درآمودهای    طریق 

ناپایدار در تأمین منابع مالی شهرداری ها سبب شده است تا توجه کوافی و جودی بور روی سوایر منوابع از      

نوسوازی  جمله عوارض نوسازی و عمران شهری صورت نگیرد. از آن جا که عوارض پایدار به ویوژه عووارض   

سهم کمتری را در تأمین منابع مالی شهرداری ها بر عهده دارند، لذا مشارکت شوهروندان در توأمین منوابع    

مالی مخارا شهر به صورت غیر مستقیم می باشد و شهروندان احسواس سوهیم شودن در مخوارا شوهر را      

قانون نوسازی و عمران  3ماده »در حال حاضر مبنای پرداخت عوارض نوسازی بر اساس   تجربه نمی کنند.

ارزش منطقه ای املاك)عرصه( و ارزش معاملاتی مستحدبات)اعیانی( می باشد. شهرداری ها بایود  « شهری

هر پنج سال یکبار املاك و مستلالات شهر را ممیزی نمایند. نتایج حاصل از ممیزی با توجه به قیمت های 

ی رسد، به عنوان پایوه موالی پرداخوت عووارض     عرصه و اعیانی که برای هر سال به تصویب هیئت وزیران م

تعیین و عوارض نوسازی بر اساس قانون مربوطه محاسبه و هر سواله بورای شوهروندان ارسوال موی گوردد.       

ساله اجرای این قانون نشان می دهد که فرایند ممیوزی، بسویار پور هزینوه و وقوت گیور        30بررسی تجربه 

می کنند که این عوارض تنها بوه   گمان شهروندانیاری از بس(. 192،ص1890است)نصر اصفهانی و دیگران،

افرادی تعلق می گیرد که در طی سال ملک و یا ساختمان خود را نوسازی و یا بازسازی کرده اند و شاید به 

بی مهوری شوهروندان روبورو     های عوارض نوسازی و عمران شهری تا این حد با همین دلیل است که فیش

نوسازی و عموران   طبق ماده اول قانونکه  در حالی .به پرداخت این عوارض ندارندها تمایلی  می شود و آن

های شهری و احداث و اصلاح و توسوعه معوابر و ایجواد     یدمین نیازمنأت به منظوراخذ این عوارض شهری، 

مین سوایر  أهوای عموومی موجوود و تو     هوا و بواغ   حفظ و نگهوداری پوارك   ین،دامی ،ها ها و پارکینگ پارك

موی باشود. لوذا     ات مورد نیاز عمومی و نوسازی محلات و مراقبت در رشد متناسب و موزون شوهرها سیسأت

بلکوه از تموامی امولاك و     ،مشخص گردید که عوارض نوسازی و عمران شوهری نوه بابوت نوسوازی امولاك     

مستلالات سطح شهر برای نوسازی و اصلاح امور عمومی کوه تموامی موردم در آن دخیول هسوتند و از آن      

 دوعووارض کمتور از    آشکارتر می شود که بدانیم این زمانیتفع می شوند، اخذ می گردد. اهمیت مسئله من

درصد از درآمدهای شهرداری را پوشش می دهد و تمامی آن صرف انجام پروژه های عمرانی در سطح شهر 

م بوه خوود   می شود. بنابراین پرداخت این عوارض در واقوع پوولی اسوت کوه بوازخورد آن بوه طوور مسوتقی        

عوامل زیادی در تعیین عوارض نوسازی و عمران شهری ایفای نقش موی کننود اموا     می گردد. شهروندان بر

محاسبه این عوارض  نحوهتجاری)املاك و مستلالات( در  لحاظ کردن خصوصیات مهم واحدهای مسکونی و



 

 

  ،درآمودی داشوته باشود    که می تواند برای شهرداری ابرات مثبوت  جهت واقعی تر نمودن آن، گذشته از آن

و رضایت شهروندان را به همراه داشته باشد. برای مثال نزدیکی به  بودهعدالت مثمر بمر  تحققمی تواند در 

های بزرگ در نزدیکی محل سکونت، و ... می توانند در هر چوه   مراکز بزرگ تفریحی و تجاری، وجود پارك

در اخوذ عووارض نوسوازی در شوهرها     باشوند. متأسوفانه   تأبیرگذار بیشتر واقعی نشان دادن عوارض نوسازی 

های انجام شوده در گذشوته، چگوونگی     با معضلات و مشکلات گوناگونی مواجه است. فعالیت شرایط کنونی

ها و مسوتحدبات و تعیوین نسوبت     اجرای قانون نوسازی و عمران شهری، کیفیت ارزیابی اراضی، ساختمان

هوای   مل قرار می گیورد، بیوانگر ایون اسوت کوه ماحصول تولاش       قیمتی که برای محاسبه عوارض ملاك ع

ها برای ممیزی هایی که هزینه هنگفتی را بوه خوود اختصواص موی دهنود در       عملیاتی و میدانی شهرداری

تنگناهای گوناگون اجرایی برای اعمال قانون نوسازی و عموران   ناچیز است خلاصه می شود. مبللای که غالباً

ی به ناچیز بودن مبلغ ریالی عوارض نوسازی منتهی می شوود. در واقوع عنصور    شهری و اخذ عوارض نوساز

و بوه ناچوار    ها عموماً است، به نحوی که شهرداری "ناچیز بودن عوارض تحصیل شده"مشترك این مشکل 

از محل اعتبارات دیگر به طور علی الحساب وجوه مورد نیاز را برای اخذ عوارض نوسازی برداشت می کننود  

های اجرایی انجام شده و هزینوه هوای مصورف     ایان حسابرسی ملاحظه می شود که با توجه به تلاشو در پ

پیشی گرفتن مصارف بر منابع اخذ عووارض  "واقع شده اند و با مشکلی با عنوان  "نقطه سر به سر"شده در 

 مواجه گشته اند. "نوسازی

ری به صورت اصولی و اساسی به اجرا در اکثر کشورهای جهان که مدیریت واحد شه به طور کلی      

ها به صورت خودکفا اداره می شوند مالیات بر دارایی بخش عظیمی از درآمدهای  درآمده است و شهرداری

هاست اما مسئله مهم  ها را تشکیل می دهد و در واقع یک اهرم قوی در زمینه درآمد شهرداری شهرداری

اساس تورم تعیین می شود. در مقام مقایسه می توان چنین جاست که در این کشورها نرخ مالیات بر  این

هاست که درآمد  اظهار نظر کرد که در ایران نیز مالیات بر مستلالات یک منبع درآمد بزرگ برای شهرداری

آن را دولت وصول می کند در حالی که این شهرداری است که با فراهم آوردن امکانات باعث رونق و کسب 

 ها کارشناسان به ارائه راه حل و الگو و مدل برای رفع این مشکلات و تفاوت می شود.درآمد در این حوزه 

ها به دلیل عدم انطباق با جامعه و شرایط حال حاضر امکان  های مختلفی پرداخته اند که بسیاری از آن

انجام  ت،سها های اجرایی و البته کاربردی که پیش روی شهرداری اجرایی شدن را ندارند. یکی از راه حل

دیان و شهروندان به پرداخت عوارض نوسازی و نوع ؤها و تحقیقات مختلف در زمینه میزان تمایل م بررسی

که یافتن بهترین راه دریافت عوارض از دید  ها از نحوه هزینه کرد این عوارض است. ضمن این برداشت آن

 ن زمینه راهگشا و کمکی برای شهرداریو نقطه نظر شهروندان نیز از جمله مواردی است که می تواند در ای

برقراری و رعایت حقوق میان شهروندان و شهرداری و داشتن تعامل و همکاری دو سویه و متقابل  ها باشد.

 می تواند بسیاری از مشکلات و سوآ تفاهمات را برطرف سازد. 



 

 

      جمع بندی. 3

د به منابع حاصل از صددور مودوز سداختمان    بررسی منابع مالی شهرداری نشان دهنده وابستگی شدی       

می باشد. این نحوه تأمین مالی، مشکلات فراوانی را برای شهرداری ها و شهروندان به وجود آورده است کده  

از آن جمله می توان به اثر تورمی، نوسانی بودن منابع مالی، تأخیر در پروژه های عمرانی، غیدر قابدل پدیش    

تگی شدید منابع درآمدی شهرداری به نوسانات بدازار مسدکن اشداره کدرد. بده      بینی بودن و در نهایت، وابس

دلیل پیچیدگی های موجود در شهرها و به تبع آن، پیچیدگی و تغییرات مداوم وظایف سدازمان هدای اداره   

کننده شهرها، وجود منابع مالی پایدار و تأمین مالی بهینه، از نیازهای حیاتی شدهرداری هدا هسدتند. روش    

سنتی تأمین مالی و مدل هایی که بر مبنای این روش هدا توسدعه یافتده اندد، نمدی تواندد پاسدخگوی         های

لذا وجود درآمدهای پایدار برای شهرداری، ضامن پایداری شهری بدوده و  نیازهای نوین شهرداری ها باشند. 

شدهری پایددار مدی    این موضوع می تواند شهر را در مسیر توسعه حرکت دهد. لذا در راستای تحقق توسعه 

بایست شرایطی فراهم شود تا امکان بستر سازی توسعه پایدار انسدانی و بهبدود رفداه اجتمداعی شدهروندی،      

فراهم گردد که در این راستا می توان به برقراری عدالت اجتماعی، تقویت ساختارهای همبستگی اجتماعی 

نوادگی و ایواد انتظام ساختاری در فضدای  مانند تعهد و مسئولیت پذیری، تقویت بنیان های اجتماعی و خا

شهری و بهبود بهره گیری از فضاهای شهری و افزایش رضایت شهروندی اشاره کرد. از طرف دیگدر اجدرای   

هدا و تعیدین   های اجرایی، نگرش علمی به نظام درآمدی شهرداریقانون مدیریت شهری، هماهنگی دستگاه

می تواند راهکارهای مناسبی را بدرای رسدیدن بده درآمددهای      تکلیف آن در قالب یک نظام کلان اقتصادی،

 افوزایش  هوا  شوهرداری  درآمودهای  را خود سال های سهم عوارض نوسازی در پایدار و منسوم تعریف کند.

 درآمودهای  بوه  دسوتیابی  است. به منظور ناچیز بسیار شهرداری ها کل درآمدهای از آن سهمهنوز  اما ،داده

 وجوود  نیازهوایی  درآمدی پیش منبع این بالقوه عوارض از استفاده و نوسازی وارضع از حاصل ملاحظه قابل

 از: عبارتند که گرفت نظر در باید عوارض دریافت و میزان تعیین مبنای در که دارد

 مستلالات و املاك اطلاعات بانک ایجادبا کمک  مستلالات و املاك روز قیمت تعیین .1

 تعواملی  محاسوبات  مبنوای  شفاف سازیاز طریق  نوسازی عوارض ولوص و تشخیص نظام کارایی افزایش .2

  پرداخت کنندگان عوارض و ها شهرداری بین منطقی

 بوی  رفوع بوا هودف    شوهر  سوطح  در گرفته صورت هزینه های و شهرداری درآمدهای میان شفاف سازی .8

 عوارض موقع به زمینه پرداخت در نانآ مشارکت جلب و نوسازی عوارض کنندگان پرداخت از اعتمادی

 . اصلاح قانون نوسازی و عمران شهری، با رویکرد تقویت نقش و جایگاه شهرداری و شورای شهر3

. نظارت بر تلاش های نیروهای مسئول وصل عوارض نوسازی، در مناطق و ستاد مستند به شواخص هوا و   1

 معیارهای مناسب

 وسازی)عوارض مصرف مسکن(. کاهش سهم عوارض بر تولید مسکن و گرایش به سمت عوارض ن3



 

 

 . افزایش سطح دانش کارکنان واحدهای نوسازی و ارتقای انگیزه آنان جهت وصول بهنگام عوارض1

  شهروندانکارکنان و  پیشنهادات . استقرار نظام3

 فایده در وضع عوارض جدید و ارزیابی عوارض موجود -. تحلیل هزینه9

 شیوه های مختلف از جمله اهدای جوایز خوش حسابی . فرهنگ سازی برای مشارکت های مردمی به 10

 منابع
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