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رقابت پذيري  و  اقتصادي  توسعه  در  مهمي  بسيار  نقش  كلانشهرها  معاصر،  شده  جهاني  دنياي  در 
توسعه  به  محدود  تنها  شهري  مديريت  وظايف  امروزه  دليل  همين  به  دارند.  جهاني  عرصه  در 
اقتصادي شهر  موانع رشد  برداشتن  بلكه  نمي شود؛  ارايه خدمات شهري  و  زيرساخت هاي شهري 
و  شناخت فرصت ها و مزيت هاي اقتصادي شهر و دستيابي به چشم اندازي روشن و مورد توافق 
با اهميتي است. شهرهايي در عرصه ي جديد مي توانند  اقتصادي آن موضوع بسيار  درباره ي آينده 
موفق باشند كه مزيت هاي رقابتي خود را بشناسند؛ تغييرات اقتصادي شهر را ارزيابي كنند و انعطاف 

لازم براي پاسخ-دهي سريع به تغييرات اقتصادي را داشته باشند.
 با توجه به ضرورت بررسي و تحليل ابعاد اقتصادي توسعه شهرها و كلانشهرها و شناسايي مشكلات 
مالي شهر  و توجه به يافته ها و دستاوردهاي ارزشمند علوم و فنون مختلف در حوزه اقتصاد شهر 
و ماليه شهرداري، اولين همايش ماليه شهرداري، مشكلات و راهكارها در خرداد ماه 1387 برگزار 
گرديد و نتايج به دست آمده از اين همايش علمي، تخصصي انگيزشي شد براي برگزاري دومين 
همايش فوق در سال 1388، اميد است برگزاري اين همايش گامي هر چند اندك در راستاي تبادل 
ارتباط  ايجاد  بين شهرداريهاي كشور،  تجربيات و دستاوردهاي جديد علمي و تجربي و مديريتي 
بين مراكز علمي و آموزشي داخلي و خارجي و شهرداريها و همچنين يافتن راهكار براي پايداري 
و  سياست گذاران  نظر  جلب  و  شهرداري  هزينه هاي  هدفمندي  و  بهره وري  و  درآمدي  منابع  در 

تصميم گيران كلان اقتصادي كشور باشد. 

پيشگفتار
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اقتصاد شهري
فصل اول



چكيده
اين مقاله در ابتدا در نظر دارد نقش در حال ظهور و تغيير شهرهاى بزرگ را كه در اقتصاد دنيا رو به 
جهانى شدن پيش مى رود، بررسى نمايد. براى مشخص شدن وظيفه هاى در حال تغيير مديريت شهر، 
از نظر مديريت اقتصادى، برنامه ريزى زيرساختى حمايتى و نيازهاى متعاقب برنامه ريزى كالبدى و 

طراحى، بخش هاى اصلى ويژگى ها و فعاليت هاى شهر شناسايى شده است. 
در اين متن، تأثير ركود جهانى اقتصادى اخير، مسائل ويژه و منحصر به فردى را در رابطه با تجديد 
ساختار سريع اقتصاد شهر مطرح مى نمايد: افول سريع برخى بخش ها (كه طيفى از مشكلات را از 
صف آرايى مجدد نيروى كار تا متروكه شدن بالقوه بافت شهرى برخى محله هاى شهر ايجاد مى كند) 
و توسعه بخش هاى ديگر (به علت نيازهاى متفاوت مهارتى و گشايش مناطق جديد، هدايت مجدد 
جريان هاى زيرساختى و حمل ونقل شهرى و جز آن). چنين تغييرات بنيادى در گذشته، به ويژه در 

تغيير وابستگى شهرها از توليد به خدمات مختلف، به وجود آمده است. 
مديريت شهر تجربه فراوانى را در زمينه مديريت تجديد ساختار اقتصادى، كاهش ركود و تسهيل 
ميان  تغيير  امور در زمينه روابط در حال  اين  رشد بخش هاى جديد پشت سر گذاشته، كه تمامى 

حكومت هاى مركزى و شهر اتفاق افتاده است. 
بنابراين، ركود اقتصادى اخير، چالش هاى جدى و فرصت هاى عمده اى را براى مديريت شهر فراهم 
مى كند. كيفيت رهبرى حكومت محلى مى تواند باعث بازآفرينى نتايج و بازده موفقيت آميز ـ شهرى 
با تقاضاى روزافزون براى كارمندان و درآمد رو به رشد؛ يا شهرى گرفتار ركود، با درآمدهاى رو به 

كاهش، مهاجرت برونى بالا و ويرانى شديد شهرى شود. 
ساختار  تجديد  شهر،  محلى،  حكومت  شهرى،  مديريت  شهر،  اقتصاد  اقتصادى،  بحران  كليدواژه: 

اقتصادى
1- Nigel Harris

شهرها در بحران اقتصادى جهانى كنونى
• نايجل هريس1  
دكتر در اقتصاد از كالج دانشگاهى لندن
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اقتصاد شهر تهران و بحران مالى جهانى
• كمال اطهارى
پژوهشگر اقتصاد و توسعه و مسكن

چكيده
به  اقتصاد كشورهاى مركزى و  بر  بسيارى  اثرات  بى ترديد  اقتصاد جهانى شده،  بحران جهانى، در 
تبع آن كشورهاى پيرامونى (مانند ايران) گذاشته و مى گذارد. با توجه به مرحله توسعه هر كشور 
نوع ميزان پيوند اين اثرات مرحله توسعه هر كشور، با اقتصاد جهانى متفاوت است. هم اكنون آثار 
اين بحران بر اقتصاد ايران خود را به صورت رسيدن بهاى نفت به يك سوم قيمت آن در پيش از 
بحران، تشديد ركود در بخش مسكن و مستغلات و افت قيمت و ركود در بازار سهام نشان داده 
است. اين آثار در شهر تهران، كه سرپل ارتباط بخش كالايى و مالى ايران با جهان به شمار مى رود، 
شديدتر است و به تبع آن درآمد شهردارى تهران نيز، در صورت ادامه بحران دچار نقصان بسيار 

خواهد شد. 
بايد در نظر داشت كه بالغ بر 25 درصد اقتصاد غير نفتى ايران، 54/3 درصد از بخش نوين اقتصادى 
(موسوم به خدمات مولد) ايران، بيش از 62/9 درصد از ارزش افزوده بخش مالى و 38/5 درصد 
از بخش مستغلات، در شهر تهران متمركز است. تمركزى اجتناب ناپذير كه در شهرهاى جهانى در 
تمام كشورهاى جهان در دوران جهانى شدن مشاهده مى شود و بدين ترتيب چنين شهرهايى بيشتر 
در معرض نوسانات ناشى از بحران ها قرار مى گيرند. به خصوص كه مخارج عمرانى دولت در اين 
شهر از  2 - 3 درصد كل بودجه عمرانى كشور تجاوز نكرده است. به عبارت ديگر شهر تهران به 
طور مستقيم به درآمد نفت متكى نيست و چرخش اقتصادى در آن به شدت به شرايط اقتصادى 

ايران وابسته است. 



كه  شد  شروع  آمريكا  متحده  ايالات  در  مسكن  بخش  در  ركود  از  جهانى،  بحران  ديگر  سوى  از 
بدين ترتيب بخش مسكن نقشى تعيين كننده در ورود و خروج از بحران يافت. در ايران نيز بخش 
اين رو  از  نقدينگى و  نيز جذب  اقتصادى بخش هاى ديگر و  تعيين كننده در تحرك  مسكن نقشى 
جلوگيرى از بيكارى و تورم داشته است. اين در حالى است كه اين بخش سهم عمده اى از درآمد 

شهردارى تهران را نيز تأمين مى كرده است. 
با اين زمينه مى توان دريافت كه بدون شناخت و پيش بينى آثار بحران جهانى بر اقتصاد ايران، شهر 
تهران، بخش مسكن و درآمد شهردارى تهران، به هيچ وجه نمى توان و نبايد به تنظيم بودجه براى 
شهردارى تهران، در آينده، دست زد. بى ترديد بحران جهانى به جز تنگناها و تهديداتى كه ايجاد كرده، 
فرصت هايى خاص را در اختيار كشورها و اقتصادهاى منطقه اى آنها (مانند شهر تهران) مى گذارد، كه 
اين فرصت ها نيز بنابر مرحله توسعه، نوع و ميزان پيوند آنها با اقتصاد جهانى متفاوت خواهند بود. 
هدف اين مقاله سنجش و پيش بينى آثار بحران جهانى بر اقتصاد شهر تهران و ارائه راهبردهاى پايه 

براى برون رفت يا به حداقل رساندن آثار آن است.  

كليدواژه: اقتصاد شهرى، بحران اقتصادى، تهران
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بررسى ميزان انطباق درآمدها با ظرفيت اقتصادى شهر:
(مطالعه موردى شهر تهران و كرج)

مركز مطالعات تكنولوژي دانشگاه صنعتي شريف
گروه مالي و سرمايه گذاري*

چكيده
يكى از سياست هايى كه امروزه در تمام جهان در حال پيگيرى است تمركززدايى و واگذارى امور به 
سطوح پايين تر دولت و دولت هاى محلى است. مهم ترين شرط موفقيت سياست تمركززدايى وجود 

منابع مستقل در مناطق است. 
در ايران نيز همسو با ساير كشورهاى توسعه يافته و در حال توسعه جهان، حركت به سمت تمركززدايى 
آغاز شده است. لازم به يادآورى است كه هر چند در كشور ما نظام فدرالى حاكم نيست. اما مى توان 

سه سطح مختلف دولت را از يكديگر جدا كرد: 
• دولت مركزى؛ 

• دولت هاى استانى و 
• دولت هاى  محلى (كه در ايران معادل شهردارى ها و دهيارى ها هستند). 

از سال 1362 به بعد شهردارى هاى كشور به سمت خودكفايى مالى سوق داده شده اند. اما دولت 
نتوانست به موازات آن به جهت ايجاد بسترهاى قانونى لازم براى اخذ عوارض و هزينه خدمات 

شهرى گام بردارد. 
نظام درآمدى شهردارى هاى كشور به تدريج و در گذر زمانى دراز از طريق اصلاحات موردى و 
مقطعى در قوانين مربوط به آن شكل گرفته و متحول شده است. متأسفانه اين نظام امروزه بسيار 



عقب مانده و بنيان هاى استوار نظرى و سازگارى لازم را با اهداف و نيازهاى مالى شهردارى ها ندارد. 
به همين جهت شهردارى هاى كشور پيوسته در معرض بحران هاى مزمن قرار مى گيرند. 

شهردارى به عنوان نهادى عمومى و دولتى محلى بايد از نظر مالى به شهروندان خود متكى باشد. با 
اين كه به دليل سرريزهاى خارجى برخى خدمات شهردارى ها، اغلب دولت هاى مركزى كمك هاى 
مالى متنوعى در اختيار شهردارى ها قرار مى دهند، عمده درآمد شهردارى ها بايد از طريق شهروندان 
تأمين گردد. با توجه به اين مسئله كه در يك نظام مطلوب مالى شهردارى ها، ارتباطى متناظر ميان 
تا  شده  تلاش  مقاله  اين  در  است،  برقرار  شهردارى ها  مالى  قدرت  و  شهروندان  اقتصادى  قدرت 
اقتصادى  ارتباط منطقى ميان قدرت  به  اين نظر بررسى كرده و  از  وضعيت شهر كرج و تهران را 
شهر كرج و تهران و ميزان درآمدهاى شهردارى اين شهرها (در كدهاى مرتبط) بپردازيم. در نهايت 
پيشنهادهايى براى رسيدن به وضعيت مطلوب و استفاده از ظرفيت كامل اقتصادى شهر در تأمين مالى 
دو شهر ارائه خواهد شد. در اين مقاله از ارزش افزوده اقتصادى به عنوان معيار قدرت اقتصادى شهر 

استفاده شده است. 

كليدواژه: منابع درآمدى شهردارى، بخش عمومى، ارزش افزوده اقتصادى، نظام مالى شهردارى

* اين مقاله از نتايج طرح پژوهشي «اصلاح ساختار درآمدي شهر كرج» توسط آقايان اميد آبگون و اميرعباس امامي 
استخراج شده  است.
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رقابت كلان شهرها در عرصه هاى فراملى
با استفاده از ابزار استراتژى يابى

• مرتضى قورچى*
• جواد مالكى**

چكيده
در آغاز قرن بيست و يكم، جهانى شدن و نوآورى در عرصه هاى فناورى اطلاعات سبب شده تا 
شهرها نيز در فضاهاى فراملى همانند شركت هاى چندمليتى، رقابت روزافزونى را براى كسب منافع 
اقتصادى با يكديگر داشته باشند. به همين دليل است كه هيچ نقطه شهرى در جهان نمى تواند به 
حفظ جايگاه و نقش سنتى خود در سلسله مراتب شهرى تكيه نمايد زيرا نقاط شهرى ديگر، در 
ساختار شبكه اى با شهرهاى ديگر در رقابت هستند تا جايگاه خود را در شبكه ارتقا دهند و بر رقيبان 
ديگر خود غلبه نمايند. اين رقابت سبب شكل گيرى برند شهرى و ارائه تصويرى مثبت از يك نقطه 
شهرى در ساختار سلسله مراتب شبكه شهرى در مقياس جهانى خواهد شد. به همين دليل است كه 
مديران شهرى در سال هاى اخير تلاش گسترده اى داشته اند تا شهر خود را در شبكه كلان شهرهاى 
جهانى ارتقا داده و منافع اقتصادى بسيارى را براى شهروندان خود فراهم سازند. اين هدف امروزه 
با شناخت و اتخاذ رويكرد هوشمندى رقابتى كه همان نظارت هدفمند بر محيطى است كه سازمان 
در آن به فعاليت و رقابت مى پردازند، امكان پذير شده و با هدف گرفتن تصميمات راهبردى توسعه 
يافته است. مديران شهرى با بهره بردن از اين رويكرد و به خصوص ابزار استراتژى يابى آن براى 
رقابت با شهرهاى ديگر، آمادگى كسب كرده و سبب شد تا استراتژى خود را در عرصه هاى فراملى 
براى رقابت با كلان شهرهاى ديگر تدوين كنند. استراتژى يابى تكنيكى است كه در گذر سده بيستم 



شركت هاى چندمليتى براى رقابت با شركت هاى ديگر و بازاريابى خود استفاده مى كردند و حداكثر 
تلاش آنها نيز اين بود تا با تكيه بر اين ابزار بتوانند رفتارهاى رقيب را تحليل كرده و براى رقابت با 
اين نوع رفتارها، استراتژى هاى جديدى را براى شركت خود فراهم سازند. هم اكنون اين ابزار در 
حوزه مديريت شهرى نيز به كار مى رود تا مديران شهرى بتوانند از حداكثر فرصت هاى پيش رو براى 
رقابت با ساير شهرها در شبكه و پيشبرد شهر خود بهره لازم را برده و به حداكثر منافع اقتصادى براى 
توسعه شهر خود دست يابند. اين مقاله درصدد است تا با روش توصيفى ـ تحليلى فضاى رقابتى 
كلان شهرها را در عرصه هاى فراملى به بحث گذاشته و چگونگى رويكرد هوشمندى رقابتى و كاربرد 

ابزار استراتژى يابى را در حوزه مديريت شهرى به تحليل درآورد.

هوشمندى  فراملى،  عرصه هاى  در  شهرها  رقابت  كلان شهرها،  شبكه  ساختار  شدن،  جهانى  كليدواژه: 
رقابتى، استراتژى يابى شهرها

* مشاور در امور بين الملل مركز مطالعات و برنامه ريزى شهر تهران
** معاون مالى ادارى مركز مطالعات و برنامه ريزى شهر تهران
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• شكراالله بنار
دانشجوي دكتري اقتصاد

حمل ونقل درون شهري در ابعاد مقياس اقتصادي
 BRT ارزيابي پيامدهاي اجرايي
در حمل ونقل عمومي شهر تهران

چكيده
از  يكي  كيلومترمربع   800 وسعت  و  نفر  ميليون   8 حدود  ساكن  جمعيت  با  ايران،  پايتخت  تهران، 
متراكم ترين شهرهاي دنيا به شمار مي رود. با شمارش جمعيت ساكن در حومه، جمعيت تهران به 13 
ميليون نفر مي رسد كه طبق برآوردهاي انجام شده، روزانه 12/5 ميليون سفر، در اين كلان شهر ايران 
صورت مي گيرد. عواملى كه امروزه اين كلان شهر را با ترافيك سنگين روبه رو كرده عبارتند از: خارج 
شدن سيستم حمل و نقل تهران از حالت متوازن؛ توجه به سرمايه گذاري براي ساخت معابر شهري 
در دوران پيش و غفلت از توسعه حمل و نقل همگانى، دوچرخه و عابر پياده، ساخت راه هاي جديد 
چاره كار نيست؛ زيرا بلافاصله بهره برداري، آنها نيز به همان وضعيت راه هاي ديگر  گرفتار خواهند شد. 
تعريض معابر موجود براي حل مشكل ترافيك همانند آن است كه فردي براي حل مشكل چاقي خود 
كمربندش را شل تر نمايد! مطالعات بسياري نشان داده كه تعريض معابر و ساخت راه هاي جديد باعث 
افزايش تراكم ترافيك خواهد شد نه كاهش آن. از اين رو براي بررسي و حل سيستماتيك مشكل اين، 
مقاله تلاش دارد راه حلى ارائه كند كه با مراعات صرفه هاي ناشي از مقياس،  به مطالعه ارزيابي اجراي  
BRT در سطح شهر تهران پرداخته و منطقي بودن اين تصميم را  به عنوان راه حلي مطمئن، ارزيابي كند؛ 

تا در افق بلند مدت نيازهاي ترافيكي شهر را در كنار توسعه زير ساخت ها  و عرضه تسهيلات حمل و 
نقل  با رويكرد رعايت صرفه ها به مرحله اجرا درآيد.



در سال 1404 (2025 ميلادي) شهر تهران داراي سيستم حمل و نقلي است كه كيفيت زندگي و 
فعاليت ساكنان شهر را مطابق با استانداردهاي بين المللي ارتقا داده كه اين امر متضمن اين است كه 
اين سيستم، يكپارچه، در دسترس، روان، راحت، ايمن، پاك و در جهت توسعه اقتصادي تهران باشد 
و با در نظر گرفتن محدوديت منابع، اجرا شدنى باشد. با گذشت بيش از 50 سال از تأسيس شركت 
واحد اتوبوس راني تهران با بيش از 6 هزار اتوبوس با 322 خط بيش از 4/5 ميليون مسافر را در 
سطح شهر جابه جا مي كند كه سهم 17/2 درصد از جابه جايي هاي اين كلان شهر را پوشش مي دهد. 
طبق طرح جامع حمل و نقل و ترافيك تهران هدف رساندن سهم حمل و نقل عمومي از 25 درصد 
موجود به 55 درصد است كه در اين ميان سهم مترو از 5/1 درصد به 30 درصد اتوبوس از 17/2 
درصد به 22 درصد و ميني بوس از 3/3 درصد به 3درصد تغيير خواهد يافت. در اين ميان سهم حمل 
و نقل نيمه عمومي (پارامترانزيت) از 31/5 درصد موجود به 20 درصد و حمل و نقل خصوصي از 
42/3 درصد به 25 درصد كاهش خواهد يافت. در اين مقاله به دنبال  بررسي نتايج به دست آمده 

در اين موضوعات هستيم:
• افزايش مسافر جابجا شده؛

• بهره وري در استفاده از ناوگان؛
• كاهش زمان سفر؛

• صرفه جويي در وقت و هزينه شهروندان و
• كاهش آلودگي هوا.

كليدواژه: BRT، حمل و نقل عمومى ، تهران ، بهره ورى ، كيفيت زندگى
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چكيده 
اقتصاد شهرهاى بزرگ به سبب حمل ونقل شهرى ناكارآمد و پر ازدحام، متحمل صدمات زيادى شده 
است و در اين ميان هر دو قشر فقير و ثروتمند جامعه، با هم زيان مى بينند. افزايش ظرفيت مسيرها به 
منظور تسريع حركت خودروها در شبكه معابر شهرى در كنار بى نظمى سيستم حمل ونقل همگانى، 
جريان  تأخير  و  تراكم  و  ازدحام  افزايش  و  عمومى  حمل ونقل  خدمات  تدريجى  كاهش  به  منجر 
ترافيك مى شود. در واقع در برنامه ريزى طرح جامع حمل ونقل شهرى، اثرات اقتصادى سيستم بر 
اقتصاد جامعه شهرى بايد در نظر گرفته شود. در اين مقاله به بررسى اثرات مثبت و منفى حمل ونقل 
شهرى بر اقتصاد شهرى پرداخته و ضمن بررسى نقش اقتصادى حمل ونقل شهرى، تعريف اقتصاد 
و تقاضاى حمل ونقل شهرى، منافع و هزينه هاى اقتصادى سيستم هاى حمل ونقل شهرى، روش هاى 
ارزيابى اقتصادى، سياست ها و عوامل مؤثر ساختارى مديريت شهرى در اقتصاد حمل ونقل شهرى 

در 15 سرفصل ارائه مى گردد.

كليدواژه: حمل ونقل، اقتصاد شهرى، جامعه شهرى، ترافيك، مديريت شهرى

سياست هاى حمل ونقل شهرى واقتصاد شهرى
• پژمان اللهورديزاده
كارشناس ارشد حمل ونقل و ترافيك



چكيده
يكى از مهمترين بخش هاى اقتصادى در ايران بخش مسكن است؛ از اين رو بسيارى از فرصت هاى مناسب 
سرمايه گذارى متعلق به اين حوزه مى باشد؛ به طورى كه در حدود 20 تا 30 درصد از تشكيل سرمايه كشور 

سالانه به اين بخش اختصاص مى يابد. 
كشور ايران با جمعيتى بالغ بر 70 ميليون نفر كه بيشتر آن را جوانان تشكيل مى دهد با كمبودى در حدود 
1/5 ميليون واحد مسكونى روبه رو است و برآورد مى شود تا سال 1390 نياز به توليد سالانه بيش از يك 
ميليون واحد مسكونى ضرورت يابد؛ تا بدين وسيله بتوان نياز خانواده هاى تازه شكل گرفته را در سال هاى 
آتى پوشش داد و البته بخشى از كمبودهاى موجود را نيز جبران كرد. از ديگر عوامل مؤثر در بازار مسكن 
توليد و عرضه مسكن و ويژگى هاى كمى و كيفى آن است. براى ورود به اين بازار لازم است ابعاد آن 
شناخته و بررسى و تحليل شود. شرايط حاكم بر بازار مسكن كشور بعد از جهش قيمتى در سال 1385 و 
به پيرو آن، افزايش ميزان توليد در سال 1386، از سال 1387 وارد دوره ركود شده است و در حال حاضر 
نيز هم در بخش توليد مسكن و هم بازار قيمت مسكن، اين ركود تداوم داشته و طبيعى است كه بسيارى 
از سياست ها و نظرات را به خود معطوف كرده است. بنابراين اين مسئله سياست گذاران و برنامه ريزان 
امر مسكن را از يك سو و فعالين اقتصادى بخش مسكن را از سوى ديگر به فكر ارائه راهكارهايى براى 
برون رفت از وضعيت موجود واداشته است؛ تا بتوان ضمن پاسخگويى به حجم تقاضاى پيش گفته با رونق 

بخشيدن به اين بخش، ساير بخش هاى اقتصادى را نيز به تحرك واداشت.
با توجه به موارد بيان شده هدف اين مقاله ارائه تحليلى توصيفى از وضعيت حاكم بر بازار مسكن در بخش 
عرضه و تقاضا، عوامل مؤثر بر آن، ويژگى هاى بازار قيمت مسكن و عوامل مؤثر در ركود و رونق اين بخش 
با توجه به چشم انداز نياز آتى به مسكن مى باشد تا با بررسى و شناخت وضعيت حاكم بر بخش مسكن، 

بتوان راهكارهايى را براى برون رفت از شرايط موجود ارائه نمود. 
كليدواژه: مسكن، ركود، اقتصاد، بازار مسكن، عرضه و تقاضا

1 - E-maile: naderarabi2@yahoo.com

تحليل ويژگى هاى بازار مسكن و چشم انداز آن
• نادر عربى1 
كارشناس ارشد برنامه ريزى شهرى
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تمركززدايي در مناسبات مالي
فصل دوم



چكيده
يكى از نظام هاى اخذ ماليات در سال هاى اخير، نظام ماليات بر ارزش افزوده مى باشد كه در 20 سال 
اخير بسيار مورد توجه قرار گرفته و به سرعت رو به گسترش است. ماليات بر ارزش افزوده در ابتدا 
ويژه اقتصادهاى توسعه يافته تر اروپا و آمريكاى لاتين بود، اما اكنون به عنصرى محورى از نظام هاى 

مالياتى كشورهاى در حال توسعه و در حال گذار تبديل شده است. 
در ايران نيز اهميت استقرار اين نظام مالياتى از سال ها پيش به خوبى درك و لايحه آن در سال 1366 
تهيه و ارائه گرديد؛ اما به  دلايل مختلف به تناوب مسكوت ماند. در نهايت با هدف اصلاح نظام 
مالياتى از برنامه هاى هفت گانه طرح تحول اقتصادى دولت به آن پرداخته و ماليات بر ارزش افزوده 
به عنوان يكى از مهم ترين برنامه هاى عملياتى اين نظام ذكر شده كه مورد تأييد تمام صاحب نظران 
اقتصادى نيز مى باشد. ماليات بر ارزش افزوده در جهان قدمتى 60 ساله دارد و هم اكنون بيش از 
136 كشور دنيا از اين شيوه اخذ ماليات بهره مى برند. اما آنچه در اين مقاله مورد توجه است اثرات 
درآمدى ماليات بر ارزش افزوده بر منابع درآمدى شهردارى هاست. نرخ ماليات بر ارزش افزوده 3 
درصد و شامل دو بخش ماليات و عوارض مى باشد كه 1/5 درصد سهم سازمان امور مالياتى كشور 

قانون ماليات بر ارزش افزوده
و اثرات درآمدى آن بر شهردارى ها 

• سيد مناف هاشمى*
كارشناس ارشد برنامه ريزى شهرى
• احمد ملك صنيع**
كارشناس مديريت صنعتى
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از  راستا عوارض سهم شهردارى ها  اين  در  و 1/5 درصد سهم شهردارى ها و دهيارى ها مى باشد. 
قانون بيان شده جايگزين عوارض قانون موسوم به تجميع عوارض مى گردد. بنابراين به عنوان يكى 
از محور هاى درآمد پايدار شهردارى ها به شمار رفته و در صورت اجراى صحيح در تأمين بخشى از 

درآمد شهردارى ها فاكتور مهمى به شمار مى رود. 
اين مقاله درصدد است تا ضمن ارائه تاريخچه پياده سازى اين نظام مالياتى در جهان و ايران، مفاهيم 
بيان  را  قانون  اين  از محل اجراى  به ويژه عوارض شهردارى هاى كشور  آثار مثبت و منفى آن  و 

نمايد. 

كليدواژه: ماليات بر ارزش افزوده، منابع درآمدى شهردارى ها، شهردارى ها، دولت، قانون

* مدير كل تشخيص و وصول درآمد شهردارى تهران
** معاون تشخيص و ايجاد منابع درآمد اداره كل تشخيص و وصول درآمد شهردارى تهران



چكيده
تدوين قوانين مربوط به تمركززدايى ادارى و مالى در كشور فرانسه، در اواخر دهه 70 ميلادى، كه به 
واحدهاى محلى از جمله شهردارى ها، استقلال در تصميم گيرى يا نظارت نامستقيم دولت را اعطا نمود، 

تأثيرات قابل توجهى بر توسعه زندگى شهرى و رشد اقتصادى حاكم بر آن داشته است. 
اين قوانين كه باعث انتقال قسمت وسيعى از صلاحيت هاى دولت به واحدهاى محلى شده اند، لزوم ايجاد منابع 
 ـبا  درآمدى جديد و افزايش ماليات هاى موجود را به دنبال داشتند ولى روشن است كه حتى در آن دوره زمانى نيز 
 ـافزايش نرخ هاى مالياتى، ايجاد ماليات هاى جديد  وجود درصد پايين تر مخارج شهردارى ها نسبت به وضع كنونى 

و يا استقراض نمى توانست به تنهايى نياز شهردارى ها را در اجراى تعهدات مختلف و روزافزون شان تأمين كند.
همين امر باعث پررنگ شدن نقش حمايتى دولت در اختصاص كمك هاى بلاعوض و ايجاد موازنه و 
تعادل درآمد ميان انواع سه گانه واحدهاى محلى در حقوق فرانسه شد. در اين راستا كمك هاى مختلفى 
با توجه به نيازهاى شهردارى ها طراحى، طبقه بندى و تدوين شد. و يا برخى از كمك هايى كه پيش از آن 

وجود داشت پس از ايجاد مطابقت با شرايط زمانى و مكانى به چرخه كمك هاى دولتى بازگشتند. 
در اين تحقيق تلاش شده تا با انعكاس تجربه عملى كشور فرانسه در زمينه استفاده از كمك هاى بلاعوض، به 
عنوان اهرمى مهم در گردش چرخه فعاليت هاى شهردارى، به انواع مختلف كمك هاى موجود در اين سيستم، 
ضرورت وجود آن، هدف هاى دولت مركزى از اعطاى آن، معايب گسترش چنين انتقالاتى و نيز مراجع 
مختلف ناظر و قراردادهاى صورت پذيرفته در اين زمينه ميان دولت و شهردارى ها، پرداخته شود تا از رهگذر 

داده هاى ارائه شده به شاخص هاى ويژه و شرايط لازم براى كاربرد موفقيت آميز آن در ايران دست يابيم.
كليدواژه: تأمين مالى، واحدهاى محلى، شهردارى ها، كمك هاى دولتى، قوانين و مقررات

1- E-maile: negar.talesh@gmail.com

ضرورت كمك هاى بلاعوض دولت به شهردارى ها 
(مطالعه سيستم كنونى كشور فرانسه)

• نگار فتح االله زاده1 
دانشجوى دكترى حقوق مالى دانشگاه سوربون - پاريس
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چكيده
شهردارى ها مؤسسات عمومى غيردولتى هستند كه براساس قانون، موظف به انجام خدمات عمومى 
مهم و ضرورى در محدوده قانونى و حريم شهرها مى باشند. يكى از اين خدمات مهم ارائه حمل ونقل 
عمومى كارا و قابل اعتماد به منظور پاسخ گويى به سفرهاى روزانه شهروندان براى انجام فعاليت هاى 

روزانه آنها مى باشد. 
از سال 1334 كه مى توان گفت قانون گذارى در امور شهردارى ها روندى مطلوب يافته، به موضوع 
درآمدهاى پايدار توجه كمى شده است. اما در ارتباط با حمل ونقل در سال 1343 در قانون تأمين 
از اول فروردين 1344 عوارض  اين گونه آمده است:  اعتبارات عمرانى و عمومى مصوب آذر 43 
شهردارى ها از بابت فروش هر ليتر بنزين 50 دينار خواهد بود. اين امر بيانگر توجه مسئولان به تأثير 
حمل ونقل و ترافيك در شهرهاست. و اين قانون، در زمان خود قانونى پيشرو بوده است. پس از اين 
نيز پيش بينى هاى مهمى صورت گرفته، از جمله در بند 3 ماده 30 قانون برنامه چهارم توسعه پيش بينى 
شده تا سهم حمل ونقل عمومى از جابه جايى مسافر در شهرها از 44 درصد سال 1383 در پايان برنامه 
به 75 درصد افزايش يابد كه در ماده 7 قانون توسعه حمل ونقل عمومى و مديريت مصرف سوخت 
مصوب سال 1386، نتيجه اين اقدام مهم و ضرورى به جاى سال پايان برنامه به سال 1391 تغيير 
يافت و در ماده 10 همين قانون محل تأمين اعتبار سالانه 40 هزار ميليارد ريالى براى بخش درون 

شهرى تعيين شده، اما اين مهم از سوى دولت تحقق نيافته است. 

روابط مالى دولت و شهردارى 
در بخش حمل ونقل عمومى

• محمد رئوفى*
كارشناس ارشد برنامه ريزى حمل ونقل و ترافيك



براساس ماده 29 آيين نامه مالى شهردارى ها، درآمدهاى شهردارى در 6 بند پيش بينى شده است كه 
بند 5 كمك هاى اعطايى دولت و سازمان هاى دولتى است. 

دولت  وسيله  به  و  عمومى  اعتبارات  محل  از   1362 سال  تا  شهردارى ها  درآمدى  منابع  مهم ترين 
تأمين مى شد. فرايندى كه قانون بودجه سال 1362 كل كشور با تأييد بر استقلال مالى و درآمدهاى 
از يك سو  نابسامان كشور كه خود  اقتصادى  اما وضعيت  پايان گذاشت.  نقطه  آن  بر  شهردارى ها 
كمبود منابع درآمدى شهردارى ها را در پى داشت و از سوى ديگر افزايش جمعيت، پديده مهاجرت 
به شهرها كه باعث افزايش هزينه ها شده و ناكافى و ناپايدار بودن كمك هاى دولت، شهردارى ها را 
در وضعيتى قرار داده كه در انجام تعهدات براى اجراى پروژه هاى عمرانى و توسعه اى بسيار كند و 
يا ناتوان مى باشند و در نتيجه ارائه خدمات، پاسخ گوى انتظار شهروندان نبوده است. بايد اذعان نمود 
كه براى پاسخ گويى به حداقل خدمات عمومى مورد نياز شهروندان دولت نبايد نسبت به وضع اعتبار 

و درآمد شهردارى ها بى تفاوت باشد. 
موارد عنوان شده در مقاله مى تواند دست مايه اى علمى براى پيگيرى مسئولان (شهردارى، شوراى 
شهر، دولت و مجلس) در تأمين اعتبار پايدار براى بخش حمل ونقل عمومى و برنامه ريزى براى ارائه 

خدمات بهتر و در شأن و منزلت شهروندان باشد. 

كليدواژه: حمل ونقل عمومى، دولت و شهردارى، قانون توسعه حمل ونقل عمومى 

* دبير سابق شورايعالي ترافيك شهرهاي كشور
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چكيده
تأكيد بر اجرايى نمودن اصل 44 قانون اساسى، بند ب ماده 137 قانون برنامه چهارم و مانند آن، بيانگر اين واقعيت 
است كه از مدت ها پيش دست اندركاران مديريت شهرى به اين نتيجه رسيده اند كه با مناسبات پيشين و كنونى 
نمى توان شهرها را اداره كرد. هم چنين تنظيم مناسبات مالى دولت و شهردارى ها به منظور اداره بهينه شهر، حفظ 
هويت و ويژگى هاى كالبدى، تاريخى، فرهنگى و اجتماعى و رفع معضلات و آلودگى هاى زيست محيطى، 
كالبدى و بصرى شهرها مسئله اى چند بعدى است كه در گرو تغيير اساسى در نگرش و كنش دستگاه ها، نهادها، 
سازمان ها و اشخاص حقيقى و حقوقى بى شمارى مى باشد كه در قالب رويكرد راهبردى با چشم انداز اصلاح نظام 

ماليه شهرى به برخى از اين عوامل اشاره خواهد شد. 
بهسازى مديريت شهرى، ارتقاى كيفيت اداره شهر، رشد اقتصادى محلى براى افزودن ميزان سرمايه گذارى، ارتقاى 
سطح زندگى اقشار فقير، تحقق پذيرى برنامه ها و طرح هاى توسعه شهرى متأثر از به دست آوردن درآمدهاى قابل 
اتكا، حاكميت شهرى بهبوديافته است و اين مهم از يك سو در گرو به روزآورى، تدقيق و تصويب قوانين و ضوابط 
و از سوى ديگر عملياتى كردن طرح جامع درآمدهاى پايدار از راه تهيه دستورالعمل هاى مربوط به آن مى باشد. در 
اين راه اولين گام تدوين طرح استراتژى توسعه شهرى با برنامه ريزى مشاركتى و حضور مديران شهرى، شهروندان و 
سرمايه گذاران، براساس نقش و عملكرد شهر از منابع مالى بخش خصوصى و عمومى استفاده خواهد شد و مديريت 

واحد شهرى، شهر را همانند يك بنگاه اقتصادى سود ده به مكانى قابل زندگى با  اداره خوب تبديل مى كند. 
دستيابى به يك الگوى مناسب ماليه شهرى كه شرط ضرورى و الزام آور توسعه پايدار شهرى است، با تركيب مشخصى 
از منابع تأمين مالى برنامه ها، پروژه ها و طرح هاى شهرى (شامل عوارض و ماليات هاى محلى، پرداخت بهاى خدمات 
شهرى، پرداخت هزينه هاى پروژه هاى عمرانى فراشهرى، فروش اوراق مشاركت، استفاده از وام هاى داخلى و خارجى، 
سرمايه  گذارى در پروژه هاى سودده و جز آن) ماحصل بازآيى روابط مالى دولت و شهردارى ها با تأكيد بر تمركززدايى از 

دولت و واگذارى وظايف به همراه منابع مالى آنها به شهردارى در راستاى تحقق مديريت واحد شهرى است. 
كليدواژه: ماليه شهرى، توسعه پايدار، حاكميت شهرى بهبوديافته، مديريت واحد شهرى، برنامه ريزى مشاركتى 

مناسبات مالى دولت و شهردارى ها: گذشته، حال، آينده
• كيميا مؤذنى
كارشناس ارشد شهرسازى



چكيده
نابرابري در بهره مندى از خدمات در مناطق كلان شهرى به اين دليل رخ مى دهد كه سطح خدمات 
عمومي ميان شهرداري هاي مختلف با ميزان يا سطح پرداخت ماليات بر املاك يا ظرفيت و توان مالى 
قلمروهاي شهردارى تعيين شود. در اين حالت شهردارى هاى ثروتمند مى توانند خدمات بهترى ارائه 
كرده و شهردارى هاى فقيرتر از اين امكان محروم خواهند شد. به اين ترتيب، منطقه كلان شهرى به عنوان 
يك كل ارگانيك ماهيتى بسيار ناهمگون و نامتجانس خواهد داشت كه اين عدم تجانس در حوزه هاى 
اجتماعى مى تواند به معضلات و ناپايدارى هاى سياسى و اجتماعى بزرگى مانند آشوب هاى شهرى ختم 
شود؛ آن چيزى كه در دهه 1370 در منطقه كلان شهرى تهران به وقوع پيوسته و زمينه ساز تهيه طرح هاى 
مجموعه شهرى در كشور گشت. در اين مقاله تلاش مى شود تا مسئله نابرابرى در بهره مندى از خدمات 
شهرى در شهردارى هاى مختلف موجود در مناطق كلان شهرى مورد بحث قرار گرفته و راه حل هايى 
براى كاهش آن پيشنهاد شود. يكى از تدابير مؤثر در اين زمينه يعنى كاستن از ميزان نابرابرى هاى موجود 
پايه مالياتى ميان  يا اشتراك  ميان شهردارى هاى منطقه كلان شهرى، اجراى راهبرد منطقه گرايى مالى 
شهردارى هاى منطقه كلان شهرى است. در ساده ترين شكل اين راهبرد مقدارى از رشد ارزش تجاري 
و ماليات بخش املاك صنعتي شهرداري ها از كنترل مستقيم آنها خارج مي گردد و به صندوق مشترك 
-كه شهرداري هاي منطقه ايجاد كرده اند- واريز مي شود. روش يكنواختي درباره وجوه صندوق اعمال 

مي شود و وجوه حاصل دوباره براساس فرمول مبتني بر نياز ميان شهرداري ها توزيع مي گردد.
كليدواژه: منطقه گرايى مالى، شهردارى، منطقه گرايى شهرى، ماليات مشترك منطقه اى

1- Iasadi@ ut.ac.ir

2- Mbasirat@ ut.ac.ir

منطقه گرايى مالى: راهبرد كاهش نابرابرى در 
بهره مندى  از خدمات عمومى در مناطق كلان شهرى

• ايرج اسدى1
دانشجوي دكتري شهرسازي، دانشگاه تهران

• ميثم بصيرت2 
دانشجوي دكتري شهرسازي، دانشگاه تهران
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مديريت مالي
فصل سوم



چكيده
بودجه سالانه شهردارى، يك برنامه مالى براى اجراى فعاليت هاى مختلف شهردارى، براى نيل به 
هدف هاى تعيين شده در سطح شهر است. شهردارى براى دستيابى به بهترين برنامه تخصيص، بايد 
بودجه سالانه را به صورت يك مسئله برنامه ريزى كوتاه مدت طرح كند و با حل آن، تخصيص بهينه 

منابع مالى به فعاليت هاى مختلف صورت مى گيرد.
مفيد  برنامه هاى كوتاه مدت  مالى  منابع  نظر جهت گيرى عمومى در تخصيص  از  ايده  اين  هر چند 
است، اما در عمل امكان طراحى و حل مسئله بهينه سازى براى بودجه سالانه شهردارى وجود ندارد. 
اين امر تنها به دليل حجم عظيم اطلاعات مورد نياز يا ساختار پيچيده، تابع هدف مسئله و تعدد 
با  مقايسه  در  منابع شهردارى  براى تخصيص  تصميم گيرى  فرايند  بلكه  نيست؛  آن  محدوديت هاى 
بخش خصوصى متفاوت است. تفاوت فرايند تصميم گيرى در تخصيص منابع در بخش عمومى با 
مصرف كننده خصوصى از آنجا نشئت مى گيرد كه تصميم هاى بودجه افزون بر آنكه يك موضوع فنى 
است، امرى سياسى، اجتماعى و ادارى نيز به شمار مى رود. نارسايي موجود در نظام بودجه ريزى 
بودجه بندى  شيوه هاى  تكنيكى  سطح  يا  و  كارشناسى  از ضعف  ناشى  آنكه  بر  افزون  شهردارى ها 
است، ريشه در نارسايى هاى نظام تصميم گيرى شهرى در تخصيص منابع نيز دارد. ارتقاى كارايى 
و  برنامه ريزى  سياست گذارى،  نظام  ميان  ارتباط  ايجاد  به  منوط  شهردارى ها  در  بودجه بندى  نظام 

بودجه بندى است كه مى تواند در قالب بودجه بندى عملياتى تحقق يابد.

نقش بودجه بندى عملياتى و سرمايه اى 
در ارتقاى كارايى بودجه بندى شهردارى ها

 • سيدمصطفى رسولى منش
كارشناس ارشد مديريت سيستم

• على اصغر شيره پز آرانى 
كارشناس ارشد مديريت مالى
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در اين مقاله تلاش بر اين است تا به تشريح و تبيين مفاهيم بودجه بندى عملياتى و بودجه عملياتى 
و سرمايه اى در شهردارى بپردازيم.

  در بودجه عملياتى و سرمايه اى بايد نخست اولويت هاى راهبردى توسعه شهر (اهداف)، كه با توجه 
به ضرورت هاى نظام اقتصادى، اجتماعى و خواسته هاى شهروندان تعيين شده و در برنامه راهبردى 
شهردارى اعلام گرديده را در خود انعكاس دهد و دوم اينكه ميان اولويت هاى راهبردى تخصيص 
منابع، شفاف كردن فرايندهاى تخصيص منابع و بهبود شيوه هاى مديريت بودجه ارتباط برقرار كرده 

و در اين مسير عملكرد بودجه را به منظور تحقق اهداف، كنترل و ارزيابى نمايد.
از نتايج تدوين بودجه عملياتى و سرمايه اى در شهردارى ها مى توان به اين موارد اشاره كرد: فرايندهاى 
تخصيص منابع و چگونگى كنترل عملكرد براى دستيابى به شفافيت، كنترل پذيرى و پاسخ گويى نظام 

بودجه و تحقق نظارت مردم و نمايندگان آنها بر منابع و مصارف شهردارى. 

كليدواژه: كارايى بودجه، بودجه عملياتى و سرمايه اى، بودجه بندى عملياتى، افزايش كارايى



چكيده
سده بيست و يكم، سده شهرهاست زيرا اكنون بيش از نيمى از مردم دنيا شهرنشين هستند. نوشتن اين 
مقاله بر اين باور است كه بايد شهرها از ابعاد گوناگون بهتر شناخته شوند زيرا در اين صورت هم دانش 
خود را گسترش داده و هم زندگى نسل هاى كنونى و آينده را بهتر خواهيم ساخت. يكى از مهم ترين ابعاد 
شهرها، جنبه اقتصادى و مالى و به اختصار ماليه شهرهاست؛ زيرا بخش مهمى از فعاليت هاى اقتصادى و 
مالى كشورها به وسيله شهردارى ها تحقق مى يابد. فعاليت هايى كه از تنوع گسترده اى برخوردار بوده و بر 
وضعيت حال و آينده ساكنان آن تأثير بسزايى مى گذارند. اين فعاليت ها زمانى پيچيده تر مى شوند كه رويكرد 
شهردارى ها، رويكردى اجتماعى باشد؛ بنابراين اين فعاليت ها با استفاده از استانداردهاى حسابدارى واحدهاى 
بازرگانى كه هدف سودآورى را دنبال مى كنند، قابل اندازه گيرى، بازتاب و گزارش دهى نيستند؛ به همين جهت 
تلاش بيشتر كشورها كه سيستم هاى پيشرفته مديريت شهرى دارند اين است كه ضمن تدوين مبانى نظرى 
حسابدارى شهردارى ها، استانداردهاى مناسب حسابدارى را طراحى و به اجرا درآورند تا بتوانند رويدادهاى 
مالى شهردارى ها را كه از ويژگى هاى خاص برخوردارند به گونه اى صحيح شناسايى و گزارش نمايند. در اين 
راستا سازمان هاى بين المللى حسابدارى مانند فدراسيون بين المللى حسابدارى براى ايجاد همگرايى در تدوين 
استانداردهاى حسابدارى بخش عمومى، اقدامات مهمى را انجام داده اند. هدف اصلى از تدوين مبانى نظرى و 

استانداردهاى حسابدارى بخش عمومى، افزايش اعتماد عمومى در مديريت مالى شهردارى هاست. 
با توجه به تغيير مبناى حسابدارى شهردارى تهران از مبناى نقدى به مبناى تعهدى، تدوين مبانى نظرى 
حسابدارى تعهدى شهردارى ها با توجه به روند بين المللى آن و قوانين خاص كشورمان در دستور كار 

قرارگرفته است. بنابراين در اين مقاله به اين موضوع از ابعاد گوناگون پرداخته مى شود. 
كليدواژه: مبناى نقدى، مبناى تعهدى، استانداردهاى حسابدارى، مبانى نظرى، گزارشگرى مالى

* مدير كل امور مالى شهردارى تهران

مبانى نظرى حسابدارى 
تعهدى در شهردارى تهران

 • اسماعيل غفارى*
كارشناس ارشد حسابداري
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چكيده
اگر وظيفه اصلى نظام مالى را تخصيص بهينه منابع و كنترل هزينه ها تصور كنيم، موفقيت اين نظام 
هنگامى ميسر است كه نظام هاى ديگر مانند نظام مديريت، نظام اجرايى، نظام نظارت و نظام هاى 
سازمانى ديگرى كه به گونه اى در برهم كنش با نظام هاى مالى هستند به صورت هماهنگ با نظام مالى 

و خرده نظام هاى آن دادوستد داشته باشند.
تحقق  راستاى  در  فعاليت ها،  تنوع  و  پيچيدگى  و  وظايف  گستردگى  به  توجه  با  تهران  شهردارى 
اهداف مديريت مالى، نيازمند ايجاد تحولاتى در بخش هاى گوناگون است كه از آن جمله مى توان 
به ضرورت برنامه ريزى عمرانى، برنامه ريزى نيروى انسانى، تدوين نظام فنى و اجرايى، سازماندهى 

امور پيمانكاران و اصلاح ساختار سازمانى اشاره كرد.

كليدواژه: نظام مالى، تخصيص منابع، تعامل سيستم ها، نظام فنى اجرايى 

* مشاور شوراى اسلامى شهر تهران

آسيب شناسى نظام مالى شهردارى تهران
 • رشيد اصلانى*
دكترى در مديريت استراتژيك



چكيده
در اين مقاله در پى آنيم تا به بيان و بررسى طرح هاى جامع جديد كاهش هزينه بپردازيم كه توسط 
جامع  طرح  به  مى توان  ميان  آن  از  باشد.  بهره گيرى  قابل  مى تواند  نيز  كشور  شهردارى هاى  ساير 
استفاده از سيستم اطلاعات جغرافيايى (GIS) در مديريت شهرى اشاره كرد كه با توجه به وجود 
ظرفيت بالقوه و پتانسيل مهمى در بخش سيستم اطلاعات جغرافيايى (GIS) در شهردارى تهران  ـكه 
هم اكنون در سازمان فناورى اطلاعات و ارتباطات وجود داردـ استفاده از اين سيستم در كاهش 
هزينه هاى شهردارى مؤثر خواهد بود كه بعضاً مصاديق آن مطرح خواهد شد. از جمله طرح هاى 
ديگر مى توان طرح جامع بهسازى روال برگزارى مناقصات و مديريت پروژه ها و ارزيابى  پيمانكاران 

شهردارى تهران را نام برد. با به كارگيرى اين طرح امكان كاهش زمان مناقصه ها وجود دارد. 
طرح جامع ساماندهى تخفيفات، معافيت ها و كمك هاى اعطايى شهردارى تهران طرح ديگرى است كه 
شهردارى تهران حسب وظيفه قانونى خود به برخى اشخاص حقيقى تخفيفات و معافيت هاى ويژه اى را 
اعطا مى كند. كنترل مكانيزه اين گونه تسهيلات و هم چنين كمك هاى پرداختى از محل ماده 17 مى تواند 

موجب جلوگيرى از سوء استفاده (بهره گيرى چندباره از اين تسهيلات در مناطق مختلف و ...) مى شود. 
در نهايت از طرح جامع استقرار سامانه مديريت معابر شهرى و آسفالت مى توان نام برد كه هم اكنون 

در منطقه 8 در حال اجرا است. 

كليدواژه: كاهش هزينه هاى شهردارى، منابع درآمدى پايدار، مديريت شهرى، شهردارى تهران

* مدير پروژه كاهش هزينه شهردارى تهران

تجارب نوين كاهش هزينه هاى شهردارى تهران 
با به كارگيرى راهبرد از دغدغه تا بهبود

 • جعفر معصوم زاده*
كارشناس ارشد مديريت
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چكيده
گرايش عمومى به افزايش درآمدها و منابع در شهردارى ها براى انجام وظايف محول شده و ارائه 
خدمات به شهروندان است. از اين رو انديشيدن در روش هاى مصرف بهينه و در مجموع مديريت 
منابع، مى تواند ما را از هزينه هاى بى منطق و مبتنى بر اسراف بازداشته و منابعى را در اختيار ما قرار 

دهد كه توانايى ما را در ارائه خدمات، افزون تر كند. 
و  كاربران  آشنايى  به سبب  تنها  كه  و روش هايى  و سيستم ها  كهنه  سازمانى  از ساختار  بهره گيرى 
سهولت اجرا به آنها توجه مى شود، منابع قابل ملاحظه اى را بيهوده هدر داده و نيازمند بازنگرى و 

جايگزينى يا اصلاح است. 
ايجاد نظام فنى و اجرايى، تدوين برنامه هاى بلندمدت، ميان مدت و سالانه اجرايى هدفمند عمرانى، 
ايجاد استانداردهاى اجرايى و نظارت بر كميت و كيفيت برنامه ها و فعاليت هاى جارى و عمرانى نيز 
مى تواند در بلندمدت نقش بسيار مهمى را در افزايش عمر مفيد ساخته هايمان ايفا كرده و نياز به منابع 

جديد را كاهش دهد؛ در حالى كه منابع موجودمان را نيز افزايش مى دهد. 
افزون بر موارد بيان شده نكته هاى پر شمارى در عرصه عمل و اجرا وجود دارد كه پرداختن به آنها 
مستلزم يك عزم همگانى و توجه و پشتيبانى ويژه مديران بلندمرتبه مديريت شهرى است كه در اين 

مقاله به آن پرداخته مي شود. 

كليدواژه: مصرف بهينه منابع، كارايى، اثربخشى، استانداردهاى اجرايى، نظارت كمى و كيفى

* مشاور شوراى اسلامى شهر تهران

مديريت منابع با صرفه جويى در هزينه ها
به عنوان منابع جديد

 • رشيد اصلانى*
دكترى در مديريت استراتژيك



چكيده
اصلاح الگوى مصرف كه مقام معظم رهبرى به درستى و بسيار گسترده در بيانات  خود به آن اشاره 
كرده اند، نيازمند اصلاح نوع نگاه در ميان تمام افراد جامعه است. در اين ميان لازم است، دولت و 
مسئولين نيز در اين راه گام مؤثرى برداشته و نسبت به اصلاح زيرساخت   ها در تمام بخش ها اقدام 
مؤثرى انجام دهند. از جمله وظايف مديران در تحقق اين امر افزون بر برنامه ريزى، ساماندهى و 

كارشناسى دقيق برنامه ها و عملكردها مى باشد.
هم زمان با اصلاح الگوى مصرف، اصلاح الگوى درآمد، توليد و توزيع را نيز بايد پيش رو قرار داد. 
به عبارت ديگر پيش نياز اصلاح الگوى مصرف، اصلاح الگوى درآمد و توليد مى باشد، مديريت 
صحيح فرصت ها سبب مى شود كه مديران، محورهاى بهينه اى را براى اصلاح الگوى توليد، توزيع 
و مصرف به كار گرفته و با استفاده درست از منابع موجود، فرصت-هاى نوينى را براى رشد كشور 

خلق كنند.
در اين مقاله در پى آنيم تا  چالش هاى مديريتى براى پياده كردن اصلاح الگوى مصرف را بررسى كرده 

و راهكارهايى عملى براى اصلاح الگوى مصرف ارائه دهيم.

كليدواژه: اصلاح الگوى مصرف، اصلاح الگوى توليد، بهينه كردن مصرف، انرژى، مديريت

 چالش هاى مديريتى براى 
پياده كردن اصلاح الگوى مصرف

 • مراد كردى 
دكترى مديريت
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چكيده
استفاده ازمنابع محدود براى تحقق يك هدف موجب محدوديت در بهره گيرى از آن منابع در تحقق 
هدف هاى ديگر مى شود، از اين رو اگر از منابع به طور كارآمد استفاده شود تعداد هدف هايى كه 
به طور هم زمان قابل دستيابى خواهند بود بيشتر مى شوند. در هر برنامه ريزى و ارزيابى هاى بعدى، 
مشخص كردن اولويت ها و نقش هر عامل در رسيدن به اهداف، به منظور بهره گيرى مطلوب از منابع 
محدود اجتناب ناپذير است. بر اين اساس اقدام به افزايش توانايى سازمان، در بهره گيرى هر چه بيشتر 
منابع آن در مفهوم بهره ورى مطرح مى شود كه دربردارنده تعريف جامع از بهره ورى به شرح زير 

است: «استفاده مؤثر ازهر يك از عوامل توليد از طريق تلاش نظام يافته براى بهبود مستمر نظام»
اندازه گيرى در آن  قابليت هاى  برنامه ريزى است  از جنس  بهره ورى كه  فعاليت  به ماهيت  با توجه 
از اهميت ويژه برخوردار است و در راستاى آن وجود معيارها و شاخص ها، نقشى اساسى دارند. 
اطلاعات، از اساسى ترين ابزارهاى لازم در برنامه ريزى، به منظور كشف فرصت ها، تهديدها، امكانات 
بود.  نظارت مخاطره آميز خواهد  كنترل و  بدون  برنامه ريزى  از سوى ديگر  و محدوديت هاست. و 
در اين راستا يكى از اساسى ترين صفات اطلاعات مورد نياز، وجود يا درج بار مثبت يا منفى و يا 
«جهت» آن است كه لزوم طرح شاخص ها را ضرورى مى نماياند. شاخص ها، نماينده يك وضعيت 
هستند. اطلاعات حاصل از شاخص ها مبين هشدارها و جهت گيرى براى اصلاح مسير برنامه و تعيين 

راه حل ها مى باشد. 
بيان ديگر  به  پردازش تدريجى اطلاعات شاخص ها توسعه مى يابند؛  از طريق  ارزيابى  قابليت هاى 
مراحل  در  عملكرد  ميزان صحت  و  مرحله اى  اهداف  درازمدت،  و  عالى  اهداف  تدوين  بر  افزون 

طراحى سيستم سنجش و ارزيابى 
بهره ورى شهردارى هاى كشور 

 • غلامرضا حاجى خانى*
كارشناس ارشد برنامه ريزى شهرى



مختلف، از طريق شاخص ها پشتيبانى مى شوند. بنابراين به عنوان يك فعاليت مستمر فضاى عملكرد 
با فضاى برنامه ريزى شده همواره از طريق شاخص ها مقايسه مى شوند. 

در اين پروژه با طراحى نرم افزارى جامع مكانيزم عملكردى براى ارزيابى كمى بهره ورى خدمات 
شهرى در تمام شهردارى ها يا مؤسسات مرتبط و وابسته با قابليت هاى راهبردى و تحليل در سطوح 
مختلف طراحى شده است. با بهره گيرى از اين سيستم، قابليت هاى اطلاعاتى در سطوح عملياتى، 
برنامه ريزى و سياست گذارى براى نظارت بر روند امور و عوامل مؤثر در تغييرات روندها با شيوه هاى 

سيستماتيك آماده شده است. 
اين سيستم كه در قالب وب طراحى شده، قادر است به كاربران در سطوح عملياتى، امكان ورود 
داده هاى استاندارد شده بهره ورى در دوره هاى زمانى را بدهد و در مرحله بعدى با توجه به اولويت هاى 
برنامه اى كه از سوى مراجع عالى تصميم گيرى در وزارت كشور تعيين مى گردد، امكان گزارش گيرى 
براى مسئولين شهرى، در  براساس اطلاعات پردازش شده در سطح شهر  بهره ورى سازمان  ميزان 
سطح استان و نيز در سطح كشور براى مسئولين كشورى را مهيا كرده است، با تكيه بر اين گزارش ها 
افزون بر ارزيابى عملكرد مديريتى، تعيين نقاط ضعف و قوت روند عمومى تحقق اهداف، شرايط 

مناسبى براى امكان اولويت بندى در تخصيص تسهيلات براى شهردارى ها ميسر مى شود. 

كليدواژه: شاخص، خدمات شهرى، شهردارى، اطلاعات پردازش شده، بهره ورى

و  شهرداريها  سازمان  كارفرما؛  كشور»  شهرداريهاي  در  بهره وري  ارزيابي  و  سنجش  سيستم  «طراحي  پروژه  مدير   *
دهياريهاي كشور
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چكيده
حسابدارى مانند ساير علوم و فنون براساس نياز و ضرورت درگذر دوران به وجود آمده و توسعه 
يافته است. با توجه به اينكه حسابدارى زبان فعاليت هاى مالى، اقتصادى و تجارى است، توسعه آن 
در دوران و كشورهاى مختلف با توجه به توسعه يافتگى آن در فعاليت هاى بيان شده متفاوت است. 
نظام حسابدارى و گزارشگرى مالى در بخش غيرانتفاعى كشورهاى توسعه يافته در سه دهه اخير 
مبناى مفهوم  بر  نظام هاى حسابدارى  اغلب  از تحولات در خور ملاحظه اى برخوردار شده است. 
مبناى  به  تصميم گيرى  مبناى  از  تغيير  گرديده اند.  طراحى  عملياتى  و  مالى  پاسخگويى  مسئوليت 
پاسخگويى مالى و عملياتى طراحى گرديده اند. تغيير از مبناى تصميم گيرى به مبناى پاسخگويى به 
عنوان انقلابى در نظام حسابدارى بخش غيرانتفاعى به شمار مى رود. در چهارچوب نظرى مبتنى بر 
تصميم گيرى، هدف حسابدارى، فراهم ساختن اطلاعات مفيد براى تصميم گيرى هاى اقتصادى است. 
اما در چهارچوب نظرى مبتنى بر مسئوليت پاسخگويى، هدف حسابدارى ايجاد يك سيستم مناسب 
جريان اطلاعات ميان مسئول يا پاسخگو و صاحب حق مى باشد. بر اين اساس نظام حسابدارى و 
گزارشگرى مالى بر اين مبنا، ارائه مدل حسابدارى و گزارشگرى با تقويت پاسخگويى مالى با قابليت 

پاسخگويى عملياتى مى باشد. 

كليدواژه: نظام حسابدارى، اقتصاد شهر، شهردارى، گزارشگرى مالى

* دبير كميته راهبردى مديريت مالى شهرى

مسئوليت پاسخگويى مبناى نظام نوين حسابدارى 
شهردارى ها (سازمان هاى غيرانتفاعى)

 • سيد مصطفى موسوى*
دكترى مديريت مالى 



چكيده
در راستاى تخصصى نمودن فعاليت كليه سازمان ها و شركت ها و جلوگيرى از فعاليت هاى موازى، 
غيرضرورى و غيرمرتبط آنها و تعيين شاخص هاى ارزيابى عملكرد براى سازمان ها و شركت ها و 
همچنين تعيين تكليف كليه سازمان ها و شركت هايى كه شاخص ارزيابى آنها منفى است، موضوع 
تابعه مطابق مصوبه شوراى اسلامى شهر تهران در دستور كار  ساماندهى شركت ها و سازمان هاى 

قرار گرفت.
انجام اين موضوع با پيچيدگى هاى فراوانى همراه بود برخى از پيچيدگى ها عبارت بودند از:

الف- سهام دار بودن شركت ها و سازمان ها در شركت هاى مشمول ادغام
ب- عدم تجانس فعاليت در سازمان ها و شركت ها تابعه

ج- وجود شركت هائى داراى سهامداران  خارج از شهردارى 
د- نهايتاً تعداد نزديك به 7100 نفر كاركنان اين واحدها كه بايد دراين فرآيند ساماندهى به نحو 

مطلوبى تعيين تكليف شوند.
شاخص هاى  شركت ها،  و  سازمان ها  ساماندهى  فرآيند  تشريح  ضمن  مى شود  سعى  مقاله  اين  در 
ادغام  راهكارهاى  و  شده  تشريح  آن  فعاليت هاى  ادامه  يا  انحلال  ادغام،  درخصوص  تصميم گيرى 

صورت هاى مالى و ساير موارد اثرگذار از جمله وضعيت نيروى انسانى شاغل ارائه مى گردد.

كليدواژه ها: سازمان ها و شركت هاى تابعه، ادغام، انحلال، انتقال سهام، اساسنامه  

* مديركل امور مجامع و شوراهاي سازمان ها و شركت هاي شهرداري تهران

طراحى نظام ساماندهى وضعيت شركت ها
و سازمان هاى تابعه شهردارى تهران

 • سعيد اقداميان*
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نظام اخذ بهاي خدمات شهري
فصل چهارم



چكيده
در اين مقاله وضع موجود قيمت گذارى بليت مترو در شهر تهران ارزيابى و شيوه مطلوب آن پيشنهاد 
شده است. براى اين منظور ابتدا مبانى نظرى بحث به اختصار بيان و سپس ترتيبات نهادى و قانونى 
قيمت گذارى تشريح شده است. آن گاه بر اساس صورت هاى مالى شركت بهره بردارى مترو تهران و 
حومه قيمت تمام شده سفر  برآورد و چگونگى پوشش دادن هزينه تمام شده در سال پايه بر اساس 
براى  پيشنهاداتى  مقاله  پايانى  قسمت  در  نهايت  در  است.  محاسبه شده  مترو  بليت  رايج  نرخ هاى 

اصلاح روش قيمت گذارى ارائه شده است.
يارانه به حمل ونقل عمومى  بايد گفت پرداخت  به مبانى نظرى بحث مربوط مى شود  تا جايى كه 
از آن جا كه  قابل طرح است: نخست؛  بنياد كارايى تخصيصى قرار دارد و در قالب دو تفسير  بر 
استفاده كنندگان از حمل ونقل با خودروى شخصى تمام هزينه هايى را كه بر جامعه تحميل مى كنند، 
پرداخت نمى نمايند، مى توان گفت يارانه پنهان دريافت مى كنند. بنابراين اين توجيهى براى پرداخت 
ايجاد  بدان سبب  اثر  اين  اثر مهرينگ است،  به بخش حمل ونقل عمومى است. تفسير دوم،  يارانه 
مى شود كه هزينه كل يك سفر تنها قيمت پرداختى براى شيوه انتخاب شده نيست، بلكه هزينه زمان 
بنابراين از ديد مبانى نظرى، اختلاف نظر  نيز در برمى گيرد.  از دست رفته استفاده كنندگان ديگر را 
به  يارانه  پرداخت  بر سر  بلكه سخن  ندارد؛  مترو شهرى وجود  به  يارانه  پرداخت  جدى در مورد 

عرضه كنندگان يا تقاضاكنندگان حمل ونقل با مترو شهرى و مقدار بهينه آن است.
سال شركت  هر  اواخر  در  كه  است  ترتيب  اين  به  تهران  شهر  در  مترو  بليت  قيمت  تعيين  روش 
از تصويب شورا  داده و پس  ارائه  به شوراى شهر  را  بعد  قيمت هاى سال  پيشنهاد  مترو  بهره بردار 
موضوع در فرماندارى تهران بررسى مى شود. در صورت تأييد نكردن فرماندارى، دولت ناگزير بايد 
به ميزان مابه التفاوت قيمت مصوب شورا و فرماندارى بر يارانه پرداختى به شركت بهره بردار بيافزايد. 

قيمت گذارى بليت مترو در شهردارى تهران
 • بهروز هادى زنوز
دانشيار دانشگاه علامه طباطبايى
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شوراى شهر و فرماندارى تهران در هنگام تصويب قيمت بليت مترو و اتوبوس به توان پرداخت  
شهروندان و پيامدهاى سياسى و اجتماعى تصميمات خود توجه دارند.

مطالعات ما بيانگر آن است كه در سال 1386 قيمت تمام شده هر سفر با مترو 4,874 ريال و قيمت متوسط 
بليت مترو در همان سال 577 ريال بوده است. بنابراين تنها 12 درصد قيمت تمام شده از طريق فروش 
بليت پوشش داده شده است. در صورتى كه هزينه استهلاك را كسر كنيم، قيمت تمام شده به 2541 
ريال كاهش خواهد يافت و نسبت بالا به 22/7 درصد خواهد رسيد. گفتنى است كه براى نمونه در مترو 
واشنگتن ميزان پوشش هزينه ها از محل فروش بليت در سال 2007 در حدود 36 درصد گزارش شده 
است. در مورد تحول آتى قيمت گذارى بايد به دو نكته مهم توجه داشت: اول آن كه با توجه به نرخ هاى 
تورم دو رقمى در كشور بيم آن مى رود كه با گذشت زمان شوراى شهر و فرماندارى تهران قيمت بليت 
مترو را به تناسب افزايش سطح عمومى قيمت ها افزايش ندهند و در درازمدت شركت بهره بردارى مترو 
دچار همان مشكلاتى شود كه امروزه شركت واحد اتوبوس رانى گرفتار آن است. دوم آن كه با گذشت 
زمان و گسترش شبكه مترو تهران انتظار مى رود  شاهد بهره گيرى روز افزون از صرفه هاى مقياس باشيم 

و بدين ترتيب قيمت تمام شده هر سفر به قيمت ثابت سال  پايه كاهش يابد.
از معايب ديگر شيوه رايج قيمت گذارى مى توان گفت كه شوراى شهر تهران بيش از اندازه وارد جزئيات 
ساختار قيمت ها مى شود. بدين ترتيب از آزادى عمل شركت بهره بردار براى مديريت تقاضاى سفر با 

مترو و حداكثرسازى درآمد خود با توجه به سقف و كف قيمت تعيين شده به شدت كاسته مى شود.
نكته در خور توجه ديگر اين است كه شركت بهره بردار بايد از آزادى عمل لازم براى استفاده بهينه از 
امكانات ايجاد درآمد از طريق دريافت آگهى هاى تجارى، واگذارى فضاهاى موجود در ايستگاه هاى 
مترو به غرفه داران و جز آن برخوردار باشد. اگر شوراى شهر و شهردارى بخواهند با استفاده از اين 
امكانات به شركت ها و ديگر سازمان هاى وابسته شهردارى يارانه پرداخت كنند، اين كار برخلاف 
قواعد شركت دارى خواهد بود و بار مالى يارانه هاى متقابل بر دوش شركت بهره بردار خواهد افتاد. 

در نهايت نيز اين هزينه ها به صورت غيرشفاف بر دوش دولت يا شهردارى قرار خواهد گرفت.

كليدواژه: يارانه حمل ونقل، قيمت تمام شده سفر، توان پرداخت شهروندان، قيمت گذارى بليت مترو



چكيده
اخذ  به  تا  داده شد  اختيار  به شهردارى ها  پسماندها،  مديريت  قانون   8 ماده  براساس  كه  زمانى  از 
بهاى خدمات ارائه شده در زمينه مديريت پسماند بپردازند چشم اندازى جديد براى جبران بخشى 
از هزينه هاى گزاف مديريت پسماند، به ويژه براى شهردارى هاى كوچك گشوده شد. اهميت اين 
موضوع زمانى آشكارتر مى گردد كه بدانيم هزينه مديريت پسماندهاى جامد شهرى به طورميانگين 
شهرهاى  در  نسبت  اين  و  مى شود  شامل  را  كشور  شهردارى هاى  هزينه هاى  از  درصد   18 حدود 
كوچكتر به مراتب بيشتر و در كلان شهرها (به جز تهران) به طور ميانگين حدود 8 درصد است. 
تدوين دستورالعمل اخذ بهاى خدمات مديريت پسماند از سوى سازمان شهردارى ها و دهيارى هاى 

كشور در حقيقت نقطه عطفى براى ساماندهى اين موضوع به شمار مى رفت. 
مختلف  شهرهاى  در  آن  كارايى  ميزان  دستورالعمل،  اين  تصويب  از  سال  چندين  گذشت  با  اما 
نقاط قوت و ضعف  بررسى  با  مقاله  اين  نشد.  بازنگرى  يا  نقد  فراموشى سپرده شد و هيچ گاه  به 
دستورالعمل بالا، ديدگاه ها و راهكارهايى را كه سبب راحتى اجراى آن مى گردد، تبيين نموده است. 
در اين راستا مهمترين موضوعات قابل تعمق را مى توان به اين ترتيب برشمرد: سطح بندى شهرها، 
مكانيسم اجرايى و جمع آورى بهاى خدمات، تعادل بخشى ميان ميزان و كيفيت خدمات ارائه شده و 

بهاى خدمات، و رضايتمندى شهروندان.

كليدواژه: مديريت پسماندها، بهاى خدمات، دستورالعمل اجرايى

1- N_H_Zadeh@yahoo.com

بهاى خدمات پسماند، تنگناها و چالش ها
 • نيما حيدرزاده1 
دانشجوى دكترى مهندسى محيط زيست
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چكيده
هدف از نگارش اين مقاله بررسى مبانى نظرى موجود در خصوص پرداخت يارانه به بخش حمل ونقل، 
به ويژه حمل ونقل عمومى است. براى اين منظور پس از بازبينى ادبيات موجود، با استفاده از روش 
تحليلى و توصيفى، مبانى نظرى مربوطه در يك ساختار منظم ارائه شده است؛ البته در مواردى با 
ارائه نمونه هايى از نقاط ديگر جهان با استفاده از روش تطبيقى، برخى مسائل مورد واكاوى بيشترى 

قرار گرفته است.
مطالعه يارانه هاى حمل ونقل عمومي، حوزه جديدي نبوده و ادبيات گسترده اي درخصوص طراحي 
و اجراي يارانه ها وجود دارد. بخش گسترده اى از اين ادبيات اثر توزيعي يارانه ها را ناديده گرفته و 
وضعيت كارايي تخصيصى يارانه هاي حمل ونقل عمومي را تأييد مى كند. استدلال كارايى تخصيصى 
براى يارانه هاى حمل ونقل در قالب دو تفسير آمده است: اول آنكه يارانه شيوه هاى ديگر حمل ونقل، 
به ويژه حمل ونقل با خودروى شخصى كمتر از حد قيمت گذارى شده اند و استفاده كنندگان آنها كل 
هزينه اى را كه بر جامعه تحميل مى كنند، پرداخت نمى نمايند. به عبارت ديگر مى توان گفت كه يارانه 
نيز دريافت كرده اند. بنابراين اين توجيهى براى پرداخت يارانه به بخش حمل ونقل عمومى است. 
تفسير دوم اثر مهرينگ است؛ اين اثر بدان سبب ايجاد مى شود كه هزينه كل يك سفر تنها قيمت 
پرداختى براى شيوه انتخاب شده نيست، بلكه هزينه زمان از دست رفته استفاده كنندگان را نيز در 

برمى گيرد.

مبانى نظرى پرداخت يارانه 
در حمل ونقل عمومى شهرى

 • سحر منصف شمرده
كارشناس ارشد اقتصاد، دانشكده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبايى
• افشين برمكى
كارشناس ارشد اقتصاد، دانشكده اقتصاد دانشگاه علامه طباطبايى



به نظر مى رسد در كشورهاى در حال توسعه به توجيه اجتماعى يارانه بيشتر توجه شود. در ضرورت 
و  ارزان  حمل ونقل  خدمات  به  دسترسى  كه  كرد  استدلال  مى توان  حمل ونقل  يارانه هاى  پرداخت 
قابليت جابه جايى، لازمه دسترسى كودكان به خدمات آموزشى، زنان و كودكان به خدمات بهداشتى و 
شايد ساير كالاها و خدمات است. يارانه هاى حمل ونقل صرف نظر از اين كه توجيه پذير هستند يا نه، 

در بيشتر كشورها به ويژه در كشورهاى توسعه يافته فراگيرند و پديده جديدى به شمار نمى روند.
از آنجا كه يارانه ها اغلب بر مبناى بهبود توان پرداخت اقشار كم درآمد توجيه مى شوند، پرداختن 
به مفهوم توان پرداخت ضرورى است. در اغلب مطالعاتى كه در زمينه فقر و حمل ونقل انجام شده، 
درصدى از درآمد يا مخارج ماهانه خانواده هاي فقير كه به خريد خدمات حمل ونقل اختصاص يافته 

با درصد مشابهى كه به عنوان معيار توان پرداخت خانوار در نظر گرفته شده، مقايسه مى شود.
يارانه ها را مى توان بر حسب دريافت كنندگان انتقال هاى مالى، ساز و كار هدف گيرى به منظور توزيع 

منافع يارانه و چگونگى تأمين مالى، طبقه بندى كرد.
حمايت  فقرا  از  اخص  طور  به  عرضه  يارانه هاي سمت  كه  مي كنند  تصديق  اغلب  تجربي  شواهد 
نمى كنند. يارانه هاي سمت تقاضا، اگر برخي انواع معيارهاي گزينش مؤثر براي تفكيك خانوارهاي 

فقير و غنى را رعايت كنند، توان هدف گيري نهفته بالايي دارند.
در مجموع مى توان نتيجه گيري كرد كه هدفمند كردن يارانه ها براي رسيدن به فقرا خيلي مشكل است 
و هدف كامل يا نزديك به كامل غيرممكن مى باشد. شواهد زيادي وجود دارد مبنى بر اينكه يارانه هاي 
غيرمشروط سمت عرضه كارايي توليدي را كاهش مي دهند. مسائل انگيزشى نيز مهم هستند. هنگامى 
كه يارانه ها از يارانه هاى متقابل تأمين مالى شوند، عاملان مى توانند براى ارائه خدمت براى گروه هاى 
با كرايه پايين انگيزه نداشته باشند. در مجموع يارانه سمت عرضه ارزان مى شود، زيرا سازمان هاى 

كمترى درگير خواهند بود و هيچ نيازى به استقرار مكانيزم هاى غربالگرى نيست.

كليد واژه: يارانه، كارايى تخصيصى، اثر توزيعى، كارايى توليدى، توان پرداخت هزينه، حمل ونقل شهرى
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چكيده
در اين مقاله با توجه به گسترش روزافزون استفاده از خودروى شخصي در كشور، ابتدا مباني نظري 
پيامدهاي بيروني حمل ونقل با اين خودرو ارائه و براى دسترسي به تخصيص بهينه منابع، هزينه هاي 
پيامدهاي بيروني شناسايي و اثرات هر كدام مطرح شده است. سپس ضمن معرفي روش هاي سنجش 
هزينه هاي پيامدهاي بيروني، كاربرد آنها با توجه به مطالعات و تجربيات داخل و خارج كشور بررسي 

شده و در پايان به صورت جداگانه روش پولي كردن هر پيامد بيروني پيشنهاد شده است.

كليدواژه: پيامدهاي خارجي، خودرو شخصي، حمل و نقل، روش هاي سنجش

1- Khodapanah@scu.ac.ir

مباني نظري و روش هاي سنجش پيامدهاي بيروني 
حمل ونقل با خودرو شخصي

 • مسعود خداپناه1 
دانشجوى دكترى دانشگاه علامه طباطبايى



عوارض و ماليات هاي محلي
فصل پنجم
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چكيده 
اين مقاله درصدد است تا در نهايت به دو پرسش زير پاسخ گويد: 

• آيا لزومى براى داشتن منابع مستقل درآمدى در شهردارى ها وجود دارد؟
• منابع درآمدى در دسترس شهردارى ها كدام است؟

راه  از  و هم چنين  باشند  داشته  درآمدى  مستقل  منابع  كه  دارد  براى شهردارى ها وجود  امكان  اين 
انتقالات ناشى از درآمد و سرمايه مركزى تأمين مالى شوند. اين انتقالات مى تواند به صورت كمك 
ماليات هاى  در  مى توان  را  مسئله  اين  نمونه  براى  گيرد.  صورت  رهنى1  ماليات هاى  يا  بلاعوض 
غيرداخلى انگلستان2، كه نوعى از ماليات بر مستغلات3 است و بر املاك غيرداخلى4 وضع مى شود، 
مشاهده كرد. نرخ اين ماليات توسط دولت مركزى تعيين مى شود در حالى كه درآمد حاصل از آن 
ميان مراجع مسئول محلى توزيع مى گردد. گزينه ديگر ارائه خدمات كنترل و تأمين مالى مركزى آن 
است، كه مشابه اين مورد در بخش مراقبت سلامت در انگلستان ديده مى شود يعنى حكومت مركزى، 
مراقبت سلامت  براى تحويل خدمات  را  مالى كرده و مراجع محلى  تأمين  را  ملى  بخش سلامت 
منصوب مى نمايد. راه ديگر تأمين مالى مستقيم تأمين كنندگان خدمات محلى، كه مى توانند از بخش 
دولتى يا خصوصى باشند، به وسيله حكومت مركزى است. اين مسئله در انگلستان در مدارس عالى 

آموزشى كه آموزش متوسطه را ارائه مى دهند و هم چنين در تعاونى هاى مسكن نيز وجود دارد. 
در اين دو نمونه، از بخش خصوصى نيز از طريق وام يا حمايت مالى5 كمك گرفته مى شود. نتيجه 
اين بحث آن است كه منابع پايدار مالى شهردارى شرط كافى براى تأمين خدمات محلى عمومى 
نيست؛ مگر اينكه انتقالات مالى قابل توجهى از دولت مركزى به شهردارى يا هر سازمان ديگرى كه 

ايجاد منابع مالى پايدارتر در شهردارى
 • ريچارد گراور 
دانشگاه آكسفورد بروكس، انگلستان
• رامين كيوانى
دانشگاه آكسفورد بروكس، انگلستان



اين خدمات را ارائه مى كند، وجود داشته باشد. در صورت نبود منابع مالى مستقل اين مشكلات را 
مى توان براى شهردارى ها برشمرد: 

• آيا پاسخ گويى و حسابدهى محلى در مورد حذف هزينه يا سياست  گذارى ها وجود دارد؟ 
• آيا گوناگونى سطح و كيفيت خدمات دولتى در ميان شهردارى ها مطلوب و قابل قبول است يا 
شهروندان آن را نوعى قرعه كشى منطقه اى6 تلقى مى كنند كه در آن مناطق ثروتمند از خدمات 

بهترى بهره مند مى شوند. 
به  بنا  مركزى  توسط دولت  ماليه شهردارى  كنترل  مطلوبيت  لزوم و  با  رابطه  در  سؤال سوم   •
دلايل اقتصاد كلان مطرح مى شود: مانند كنترل تورم، كنترل استقراض حكومتى، بى نظمى بالقوه 

محرك ها و پتانسيل ايجاد اختلال در اولويت هاى محلى. 
آيا ضمانت ضمنى دولت مركزى در مورد ديون  اين است كه  آخرين پرسشى كه مطرح مى شود 

شهردارى وجود دارد يا امكان ورشكستگى نيز براى شهردارى ها ممكن است. 
با در نظر گرفتن تمايل شهردارى ها به  تأمين مالى حداقل بخشى از هزينه هاى جارى و عمرانى خود 
از منابع مستقل شان اين سؤال مطرح مى شود كه منبع بهينه كدام است؟ اين منبع مى تواند ماليات ها، 
حق الزحمات، اجاره بهاها و عوارض محلى، يا فروش دارايى ها و استقراض باشد، كه هيچكدام از 
اين مقاله محسنات نسبى منابع مختلف درآمد را مورد  آنها به صورت كامل بدون مشكل نيست. 

بررسى قرار مى دهد. 
گروهى از ماليات هاى محلى را مى توان به عنوان منابع بالقوه درآمد در نظر گرفت كه ماليات بر املاك 
و مستغلات، ماليات بر فروش، ماليات بر سود و درآمد و ماليات سرانه را در برمى گيرد. اين ماليات ها 
را مى توان با معيارهايى مانند كارايى ادارى، عدالت، خنثى بودن تأثير اقتصادى و ميزان امكان اجتناب 
براى  يافتن جايگزين مناسب  با وجود تلاش هاى بسيارى كه جهت  ماليات ها بررسى كرد.  اين  از 
ماليات هاى املاك و مستغلات صورت گرفته،اين ماليات ها اغلب به علت عدم امكان اجتناب از آن، 
ماليات8، مبناى  توانايى پرداخت  بازتاب  قابل ملاحظه و  از مقياس7  ايجاد صرفه جويى هاى حاصل 

سيستم هاى مالياتى محلى قرار مى گيرند. 
بها، سهم سازنده  بر مبناى املاك و مستغلات قرار دارند و اجاره  از اجرت ها و هزينه ها  بسيارى 
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(بساز و بفروش)، هزينه هاى خدمات و عوارض خدماتى مانند جمع آورى پسماند را براى ساكنين 
املاك در برمى گيرند. تضاد بالقوه اى ميان اهداف مختلف شهردارى ها وجود دارد. با وجود اينكه 
ايجاد درآمد، هدفى منطقى و معقول است، اين هدف ممكن است با نقش سرپرستى شهردارى ها از 
سوى اجتماع بر املاكى خاص متناقض باشد، براى نمونه، آيا املاك ميراث ملى فرهنگى نيز بايد منبع 
درآمدى تلقى شوند يا به همان صورت حفظ و نگهدارى شوند. فروش دارايى ها راه حل كوتاه مدتى 
بايد راهى براى آزادسازى  پايدار،  ايجاد منبع درآمدى  ايجاد درآمد است. شهردارى ها، براى  براى 
سرمايه از دارايى ها بيابند به صورتى كه باعث ايجاد درآمد شده و به رشد آتى سرمايه كمك كند. 
اين امر ممكن است با قيمت هاى بازار متناقض باشد زيرا تمايل دارد ارزش دارايى هايى با عمر به 

نسبت كوتاه را پايين نگه دارد. 
پاسخى قطعى براى اين سؤال وجود ندارد كه آيا شهردارى ها بايد منابع مستقل درآمدى داشته باشند 
و يا بهترين منبع براى ايجاد چنين جريان درآمدى چيست؟ با اين وجود اين مقاله، مرورى بر مباحث 
اصلى و مهم انجام داده و رويكردهاى ممكن و جايگزين را براى دسترسى به تأمين مالى پايدارتر 

در شهردارى مشخص مى نمايد. 

كليدواژه: منابع مالى پايدار، ماليات هاى محلى، حكومت مركزى، حكومت محلى، حمايت مالى، استقلال 
درآمدى شهردارى

1- Hypothecated Taxes

2- Uk's non – Domesticrates

3- Property Tax

4- Non – domestic property

5- Sponsorship

6- Postcode Lottery

7- Economies of Scale

8-Ability to Pay



چكيده
شهرها بنگاه ها اقتصادى بزرگى هستند كه ويژگى متمايز آنها مقياس و تنوع فعاليت هايى است كه 
در آن صورت مى گيرد. توسعه شهرى و رشد سكونتگاه ها بر بسترى منحصر به فرد و يكه1، يعنى 
زمين، رخ مى دهد؛ مؤلفه اى ويژگى هاى مهم آن عرضه محدود، تقاضاى نامحدود (به ويژه با توجه به 
رشد فزاينده جمعيت)، وابستگى شديد آن به مكان (عدم امكان جابه جايى) و قابل جايگزين نبودن 
آن است؛ امرى كه بر كشش تقاضا و كشش قيمتى آن اثر مى گذارد. نكته مهم ديگر اينكه، عرضه و 
تقاضاى آن از نظر زمانى و مكانى لازم نيست بر هم منطبق باشند؛ مسئله اى كه پديده زمين شهرى را 

با پيچيدگى هاى بيشترى مواجه مى سازد. 
اراضى شهرى بر اثر دو نوع اقدام يا مداخله، اهميت و ارزشى بيش از قيمت اوليه يا پايه اى خود 
مى يابند مورد نخست ارزشى است كه به سبب اقدامات مالك آن به وجود مى آيد؛ اما مورد بعدى كه 
بسيار مهم تر و تعيين كننده تر نيز ارزيابى مى شود، مداخلاتى است كه از سوى شهر و نهادهاى عمومى 
اقدامات عمرانى  اراضى شهرى به طور عام و بخشى كه در آن  به نوعى كه  آن صورت مى گيرد، 
صورت مى گيرد به طور خاص، از ارزشى بيش از آنچه كه در گذشته داشته، برخوردار مى  شوند. اين 

مداخلات را در موارد زير مى توان خلاصه كرد: 
ـ تعيين و القاى كاربرى هاى جديد؛

ـ تأمين زيرساخت ها و تاسيسات مورد نياز؛
ـ ارائه و تنوع بخشى به خدمات شهرى؛

ـ گسترش محدوده شهر و ورود بخشى از اراضى به داخل محدوده؛
ـ اجازه تفكيك و قطعه بندى يا رفع موانع پيشين؛

اخذ افزايش ارزش دارايى سرمايه اى ـ تجربه جهانى
 • حميده امكچى
دكترى جغرافيا و برنامه ريزى شهرى
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ـ اجراى مصوبات طرح ها از جمله افزايش تراكم و 
ـ اتخاذ هر نوع تصميمى كه به افزايش حقوق مكتسبه منجر شود. 

از آنجايى كه ارزش افزوده يا اضافه ارزشى كه از آن ياد شد، از محل منابع و بودجه هاى عمومى 
فراهم مى شود، بايد تراز مالى منصفانه اى در تنظيم چهارچوب هاى آن تدارك ديده شود. بنابراين 
براى برقرارى توازنى منطقى و عادلانه دستيابى به سازوكارى مناسب و قابل دفاع، هم از نظر عملى 
و هم نظرى از الزامات يك نظام توسعه شهرى پايدار است. اين كار با تنظيم و اعمال عوارض يا 
ماليات هايى صورت مى پذيرد اما از آنجايى كه توجه به هر يك از مؤلفه هاى تأثيرگذار بر ارزش 
زمين، بنا و مستغلات به طور منفرد و جداگانه پيامدهاى محدودكننده اى نيز به دنبال دارد، تدوين 
نگرشى جامع و همه سونگر بايد در دستور كار قرار گيرد، كه فارغ از محدوديت هاى اشاره شده 
زمين  ارزش  در  آن  بازتاب  و  درآمد شهرى  و  هزينه  در  توازن  برقرارى  موضوع  به  توجه  باشد. 
به ويژه مسئولان  اقتصاد شهرى و مديران و  پيش مورد توجه متخصصان  از چندين دهه  شهرى 
با شرايط و ويژگى هاى خاص  متناسب  آن  براى  و  بوده  يافته  توسعه  ماليه شهرى در كشورهاى 
خود چاره انديشى كرده اند. آموزه هاى اين تجربيات، دست آوردهاى خوبى براى كشورهايى است 
كه در اين راه گام مى  گذارند، تا از آن آموزه ها در تركيب با شرايط و خصوصيات سرزمين خود 
به  نگاهى  با  تا  مقاله تلاش خواهد شد  اين  در  يابند.  شايسته اى دست  و  مناسب  راهكارهاى  به 
كشورهاى ديگر، از تجربيات قابل انتقال آنها به اين تحول اساسى در نظام هزينه و درآمد شهرى 

كشورمان بهره جويد. 

كليدواژه: ارزش افزوده، رانت، بازتوزيع رانت، ماليه شهرى، مديريت مالى شهرى، زمين شهرى

1- Unique



چكيده
و  آمده  شمار  به  اصلى  دغدغه هاى  از  يكى  ايران  شهردارى هاى  براى  پايدار  درآمد  كسب  امروزه 
شهردارى هاى  ايران براى رسيدن به اين هدف با چالش هاى اساسى از قبيل نبود قوانين و مقررات، 
نبود ضمانت اجرايى قوانين موجود، عدم تمايل شهروندان به پرداخت مطالبات شهردارى ها، نبود 
و  و ساز  از ساخت  ناشى  درآمدى  منابع  به  وابستگى  و  پايدار  درآمدى  منابع  از  تعريف مشخص 
تأمين  و  كيفيت  با  ارائه خدمات شهرى  در  را  شهردارى ها  مسائل،  اين  و  مى باشند  مواجه  مسكن 

زيرساخت هاى شهرى ناتوان كرده است. 
منبع تأمين درآمد براى جبران هزينه احداث تأسيسات زيربنايى و عمران و نوسازى شهرى براى 
شهردارى ها دريافت عوارض سالانه از ساختمان ها و اراضى واقع در محدوده و حريم شهر است. به 
طورى كه بخشى از منابع تأمين هزينه هاى پيش گفته براساس سهمى از قيمت اراضى و ساختمان با 
نام «عوارض نوسازى» تأمين مى شود. اين مقاله درصدد است تا چالش هاى اجرايى وصول و محاسبه 

عوارض نوسازى در شهردارى تهران را مورد بررسى قرار دهد. 

كليدواژه: منابع درآمدى، عوارض نوسازى، ماليات بر اراضى و ساختمان، قانون نوسازى و عمران شهرى، 
شهردارى

1-   - Property tax

2- Ziyaz11@ yahoo.com

چالش هاى مديريت اجرايى 
عوارض نوسازى1 در شهر تهران

 • ابراهيم جمشيدزاده2 
كارشناس ارشد شهرسازى



53

چكيده
گستردگى حوزه عمل شهردارى به عنوان يك نهاد عمومى، ارائه خدمات متنوعى مانند ايجاد امنيت 
خيابان ها،  احداث  معابر،  روشنايى  شهرى،  زيرساخت هاى  ساخت  شهرى،  محيط  بهبود  عمومى، 
سيل بندها و تأمين بهداشت عمومى را اجتناب ناپذير كرده است. اين نوع از خدمات به علت ويژگى ها 
اين  بر  ارائه شوند.  از سوى بخش خصوصى  به صورت مستقيم  نمى توانند  و خصوصيات خاص 
اساس چگونگى و تركيب تأمين منابع درآمدى شهردارى ها براى ارائه بهينه خدمات پيش گفته امرى 
ضرورى به نظر مى رسد. براى دستيابى به ساختار مطلوب تأمين منابع درآمدى شهردارى ها، بررسى 
ساختار منابع درآمدى شهردارى هاى كلان شهرهاى جهان مى تواند به عنوان راهنما و الگوى مناسبى 
براى اصلاح و تدوين ساختار بهينه درآمدى استفاده شود. بدين منظور در اين مقاله ساختار ادارى 
و منابع درآمدى تعدادى از كلان شهرهاى منتخب جهان بررسى شده و در نهايت با استفاده از مزايا، 
معايب و تركيب هاى درآمدى هر آيتم،تركيبى مطلوب از ساختار درآمدى شهردارى هاى كلان شهرها 

ارائه خواهد شد. 
در اين مورد بيان دو نكته ضرورى به نظر مى رسد: اول آنكه بررسى ساختار درآمدى شهردارى هاى 
كلان شهرها به جاى بررسى كلى نظام درآمدى شهردارى هاى كشورهاى مختلف، با اين آگاهى انجام 
شده است كه 1ـ ساختارهاى مالى و درآمدى كلان شهرها با شهرهاى كوچك تفاوت هاى عمده اى 
دارد و شناخت اين تفاوت ها در بررسى هاى كلى (در سطح كشورها) قابل شناسايى نيست. 2ـ حتى 
در خود كشورها نيز سهم منابع درآمدى مختلف كلان شهرها به دلايل مختلفى مانند تفاوت وظايف، 

بررسى تطبيقى منابع درآمدى كلان شهرها 
و ارائه يك الگوى مطلوب درآمدى

 • اميد آبگون
كارشناس ارشد مهندسى مالى
• امير عباس امامى
كارشناس ارشد مديريت مالى



سطح خدمات، داشتن پتانسيل هاى مختلف درآمدى و جز آن تفاوت هاى عمده اى با يكديگر دارد. 
به اين ترتيب به نظر مى رسد بررسى خاص شهردارى هاى كلان شهرها ديد مناسب ترى از ساختار 

درآمدى مطلوب شهردارى يك كلان شهر ارائه مى دهد. 
دوم اينكه در انتخاب كلان شهرها تلاش شده شهرهاى مختلف با پيشينه هاى اقتصادى، فرهنگى و 
اقليمى متفاوت انتخاب و تا حد امكان بررسى جامعى صورت گيرد. در نهايت با توجه به محدوديت 
منابع اطلاعاتى، شهر اتاوا از قارة آمريكا، شهرهاى آنتاليا، برلين، پاريس، بارسلونا و استكهلم از قارة 
اروپا، شهرهاى سئول، تايپه و توكيو از قارة آسيا و سيدنى از قارة اقيانوسيه انتخاب و ساختارهاى 
آوردن  به دست  براى  بسيارى  يادآورى است كه تلاش  به  بررسى خواهد شد. لازم  آنها  درآمدى 
اطلاعات مالى شهرهاى عربى حوزه خليج فارس نيز انجام شد كه متأسفانه اطلاعات قابل توجهى 

به دست نيامد. 

كليدواژه: منابع درآمدى شهردارى، بخش عمومى، كلان شهر، الگوى مطلوب درآمدى
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بيش از چهار دهه از تهيه طرح هاى توسعه شهرى در قالب طرح هاى جامع و تفصيلى در كشور ما 
مى گذرد. با وجود تحقق ناپذيرى و ايراداتى كه به اين گونه از طرح ها وارد مى باشد، همچنان در حال 
تهيه بوده، به گونه اى كه مقرر گرديد تا سال 1388 وزارت مسكن و شهرسازى براى تمام شهرهاى 

ايران طرح جامع تهيه نمايد. 
با تعيين محدوده و زمين هاى قابل ساخت شهرى، پيشنهاد فعاليت ها و كاربرى هاى مختلف انتفاعى، 
براى  ارزشى  بالا در طرح هاى توسعه شهرى، اضافه  تراكم ساختمانى  به معابر شهرى و  دسترسى 
مالكين برخى از اراضى شهرى ايجاد مى شود كه اين امر به علت موقعيت اين اراضى در رابطه با 
طرح هاى توسعه شهرى است. در برابر چنين رانتى مالكين اراضى كه به كاربرى خدماتى و معابر 
اختصاص مى يابند، به علت ناتوانى سازمان ها و مراجع وابسته به آن درخصوص تملك و اجراى 
طرح به دلايل مختلف دچار زيان و كاهش ارزش زمين و يا منجر به تخلفات شهرسازى و ساختمانى 
خواهند شد. بدين ترتيب نوع بى عدالتى در شهرها در رابطه با طرح هاى توسعه شهرى به وجود 
مى آيد كه در صورت به كارگيرى روش هاى مناسب براى اخذ ارزش افزوده ناشى از طرح هاى توسعه 
شهرى و مصرف آن به منظور تحقق و تأمين كاربرى-هاى خدماتى گامى مؤثر براى تحقق پذيرى 

طرح هاى توسعه شهرى و عدالت اجتماعى و تأمين خدمات عمومى مى باشد. 

ضرورت ارائه راهكار مناسب به منظور اخذ 
و نحوه هزينه ارزش افزوده ناشى از كاربرى هاى 

پيشنهادى و ضوابط و مقررات شهرسازى و ساختمانى 
در طرح هاى توسعه شهرى (جامع و تفصيلى)1 

 • سيده فاطمه موسوى2 
كارشناس ارشد شهرسازى



اين مقاله با هدف ارائه راهكار مناسب براى اخذ و چگونگى هزينه ارزش افزوده ناشى از كاربرى هاى 
پيشنهادى و ضوابط و مقررات شهرسازى و ساختمانى در طرح هاى توسعه شهرى (جامع و تفصيلى) 
به مطالعه موردى طرح جامع و تفصيلى شهر بابل پرداخته است. به همين منظور در ابتدا به بررسى 
قوانين و مصوبات و بخشنامه هاى مربوط به آن و راهكارهاى آنها و پس از آن به بررسى طرح هاى 
جامع و تفصيلى شهر بابل و چگونگى اخذ ارزش افزوده و هزينه و ضرورت تشكيل سازمان توسعه 

و عمران شهرى براى نظام مند كردن آن پرداخته است. 
در پايان ميزان تحقق پذيرى راهكارهاى اشاره شده در اين طرح ها و علل آن بررسى و پيشنهادهايى 

نيز براى دستيابى به الگويى مناسب براى شهرهاى متوسط و كوچك ارائه خواهد شد. 

كليدواژه: طرح هاى توسعه شهرى، ارزش افزوده، سازمان توسعه و عمران شهرى

1ـ  اين مقاله برگرفته از قسمتى از پژوهش نويسنده با همين عنوان مى باشد كه نمونه هاى مطالعه شده آن طرح هاى توسعه 
شهرى كل شهرهاى استان مازندران بوده است.

2- E-maile: Mousavi595@yahoo.com
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توسعه پايدار جامعه مستلزم توسعه پايدار مناطق شهري است و ارزيابي فرايند توسعه پايدار شهري 
ايجاب مي كند به ابعاد مختلف زندگي در جوامع انساني (شامل ابعاد اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي، 
زيست محيطي و زيست بومي) در فرايند بهبود «كيفيت زندگي» توجه شود. مطالعه جامع فرآيند 
و  بررسي  براي  (مدل)  تحليلي  ابزارهاي  كارگيري  به  از طريق  زندگي»،  «كيفيت  توسعه  و  تكوين 

ارزيابي تحولات ارتباطات كار و زندگي با ابعاد مختلف جامعة انساني انجام مي گيرد.
مدل توسعه پايدار جوامع شهري مبتني بر ارزيابي تعادل عمومي است و براي ارزيابي تعادل بازارهاي 
مختلف (مانند بازار كالا و خدمات و مسكن طراحي و استفاده مى شود. عرضه و تقاضاي خدمات 
بازارهاي مناطق شهري هستند و قيمت تعادلي املاك  از  عمومي دو وجه عمده تعادل در بخشي 
شالوده مهم براي تأمين منابع مالي براي عرضه خدمات عمومي به شمار مي آيد. از اين رو، ارزيابي 
قيمت  برآورد  توسعه مدل  آن،  انجام  كه لازمه  يافته  آن ضرورت  تغييرات  برآورد  و  املاك  قيمت 

املاك است.
مدل قيمت املاك، ابزار تحليل تحولات و تخمين قيمت است كه كاربردهاي متعددي براي مديريت 
قابل  اين موارد  براي  املاك  از كاربرد مدل قيمت  نتايج حاصل  دارد.  مناطق شهري  پايدار  توسعه 
استفاده مى باشد: تعيين عوارض املاك، خريد و فروش اراضي و املاك براي توسعه مناطق شهري، 
امور  دولتي،  املاك  واگذاري  سياست هاي  تنظيم  املاك شهرداري،  مديريت  بودجه شهري،  تنظيم 

مالياتي و تعيين مبنايي براي قيمت گذاري خدمات شهري.
مدل هاي تعيين قيمت املاك در چهار دهه گذشته در مناطق مختلف جهان توسعه يافته و استفاده شده 

مدل برآورد قيمت املاك در شهر تهران
 • يداالله سبوحى*

دكترى مهندسى سيستم هاى انرژى 
• هما آقا

كارشناس ارشد جمعيت شناسى 



است. بررسي روش شناسي هاي توسعه مدل تعيين قيمت املاك، حاكي از آن است كه كاربرد مفهوم 
بهره مندي و مدل هاي مبتني بر روش هدانيك در دو دهه گذشته در زمينه تعيين قيمت املاك متداول 
شده است. قيمت املاك در روش هدانيك، تابعي از ويژگي هاي واحد مسكوني است و تسهيلات 
متغيرهاي  مشخص  عرصه  يا  مسكوني  واحد  موقعيتي  گاه  و  فيزيكي  خصوصيات  و  امكانات  و 
تعيين كننده قيمت املاك است. بررسي تغييرات قيمت املاك و واحدهاي مسكوني در تهران حاكي 
از آن است كه املاك در ايران به دليل ويژگي هاي نظام اقتصادي كشور كاركردهاي خاصى دارد و 
عوامل ديگري افزون بر ويژگي هاي ملك بر تحول بازار ملك و مسكن اثر مي گذارند كه تحولات 

اقتصاد كلان، خصوصيات منطقه وقوع ملك و موقعيت ملك در منطقه از آن جمله هستند.
مدل تعيين قيمت املاك تهران با توجه به عوامل مؤثر بر بازار املاك، براساس ساختار سلسله مراتبي 
از ويژگي هاي واحد مسكوني،  تابعي  اين مدل،  قيمت يك واحد مسكوني در  يافته است.  توسعه 
موقعيت عرصه در منطقه، ويژگي هاي منطقه وقوع و تغييرات متوسط قيمت ساختمان در تهران است. 
ويژگي هاي واحد مسكوني به صورت قيمت نسبي و موقعيت عرصه واحد مسكوني به شكل نسبت 
قيمت عرصه به متوسط قيمت عرصه در منطقه و خصوصيت منطقه نيز در متوسط قيمت عرصه در 

منطقه به متوسط قيمت واحد مسكوني در تهران انعكاس پيدا كرده است.
در اين مقاله ضمن توصيف روند توسعه روش شناسي و مدل هاي ارزيابي قيمت املاك به عوامل 
مؤثر بر قيمت املاك اشاره و سپس توضيحات تفصيلي درباره مباني و ويژگي هاي مدل برآورد قيمت 
املاك كه در چهارچوب اين پروژه توسعه يافته ارائه مى شود. تشريح كاربرد مدل در منطقه 8 تهران 

به عنوان مطالعه موردي در بخش پاياني مقاله صورت مي پذيرد. 

كليدواژه: مدل ارزيابى قيمت املاك، مدل سلسله مراتبى، مدل هدانيك

* رئيس پژوهشكده علوم و فناورى انرژى دانشگاه صنعتى شريف - عضو تيم تحقيق پروژه قيمت واقعي املاك شهر تهران
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نظام تشخيص و وصول 
ماليات هاي محلي

فصل ششم



چكيده
يكى از مهم ترين منابع پايدار درآمدى شهردارى تهران، وصول عوارض و وجوه قانونى تعيين شده از 
جامعه شهرى مانند عوارض نوسازى، كسب و پيشه، عوارض ساليانه اتومبيل و بهاى خدمات ناشى 
از بهره بردارى خدمات عمومى شهرى است. با وجود اين بخش مهم و قابل توجهى از عوارض از 
سوى شهروندان پرداخت نمى شود كه اين امر شهردارى را با مشكلات بسيارى در امر خدمات رسانى 
مواجه ساخته است. متأسفانه با وجود تلاش ها و كوشش هاى فراوان در مجموعه شهردارى به دلايل 
گوناگون رغبتى براى پرداخت اين عوارض و وجوه قانونى از سوى جامعه شهرى ديده نمى شود و 

در مواردى نيز كه اين وجوه پرداخت مى شود اغلب از روى اجبار و بى ميلى است. 
از عوامل و دلايل مؤثر در بى رغبتى شهروندان به پرداخت عوارض مى توان به اين موارد اشاره كرد: 

ـ نبود روابط مبتنى بر اعتماد ميان جامعه شهرى و سياست گذاران ومديران شهرى؛
ـ نبود اطلاع رسانى صحيح و آموزش در زمينه كاربرد عوارض در بهبود خدمات رسانى شهرى 

و ارتقاء سطح كيفى محيط شهرى و كيفيت زندگى
و  شهردارى  از  شهروندان  نگرش  و  تلقى  طرز  و  اجتماعى  گروه هاى  پرداخت  توان  ميزان  ـ 

عملكرد آن.
بر اين اساس در اين مقاله به صورت بندى نظرى مسئله بيان شده و هم چنين دسته بندى عوامل مؤثر 

با توجه به گزارش هاى تهيه شده در اين زمينه پرداخته مى شود.

كليدواژه: عوارض، شهروندى، عدم تمايل پرداخت، عوامل اجتماعى

بررسى عوامل اجتماعى و فرهنگى مؤثر بر عدم تمايل 
شهروندان به پرداخت عوارض شهرى

 • ناصرالدين غراب
دكترى در جامعه شناسى نظرى و فرهنگى
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قانون  پايدارترين منابع نوسازى درآمدى شهردارى هاست كه به موجب  از  عوارض نوسازى يكى 
نوسازى و عمران شهرى (1347) از شهروندان دريافت مى شود. براى ضمانت دريافت اين عوارض 
پيش بينى هايى صورت گرفته كه به دليل هزينه هاى اجتماعى و هم چنين نياز به هماهنگى با سازمان هايى 
كه خارج از ساختار شهردارى قرار دارند، در عمل اين پيش بينى ها تحقق نيافته است؛ بدين ترتيب 
جز عده اى كه به هنگام نقل و انتقالات مجبور به پرداخت اين عوارض مى شوند، شهروندان ديگر 
انگيزه اى قوى براى پرداخت اين نوع عوارض شهرى را ندارند. بنابراين توانمندسازى شهروندان، 
ارتقاى همكارى شهروندان  براى  بايد  متناسب  فرهنگى  برنامه ريزى  و  در شهردارى  ظرفيت سازى 
در تأمين هزينه هاى شهر خود و از جمله پرداخت عوارض نوسازى پيش رو قرار گيرد، براى تبيين 
چگونگى عمل در اين خصوص، در اين مقاله تلاش شده تا با بررسى مفاهيم نظرى، بررسى تجارب 
جهانى، وارسى تجارب سازمان هاى مشابه و مطالعه تجارب پيشين شهردارى تهران و شهردارى هاى 

ديگر، راهكارهاى مؤثرى را ارائه دهد. 

كليدواژه: عوارض نوسازى، فرهنگ سازى، سرمايه اجتماعى، متقاعدسازى

سرمايه اجتماعى؛ آموزش پرداخت عوارض نوسازى
 • نويد سعيدى رضوانى

دكترى شهرسازى 
• عليرضا پوررستم
كارشناس ارشد شهرسازى



چكيده
مفهوم «سرمايه اجتماعى» در سال هاى اخير، از علوم اجتماعى وارد مباحث عادى و روزمره شده 
است. سياستمداران، برنامه ريزان و فعالان اجتماعى، اميدوارانه و خوش بينانه، سرمايه اجتماعى را 
راه درمانى براى مشكلات و مسائل اجتماعى مانند توسعه نيافتگى اقتصادى، ناكارآمدى نهادهاى 
دموكراتيك و مدنى، جرم و بزه كارى و حتى مشكلات سلامتى و بهداشتى مى دانند. جذابيت اين 
مفهوم به ظاهر جديد، سبب كاربرد فزاينده آن در حوزه ها و زمينه هاى مختلف از جامعه شناسى  
و علوم سياسى تا مباحث پزشكى شده است. يكى از پيامدهاى مثبتى كه براى سرمايه اجتماعى 
بر مى شمارند، كاهش هزينه هاى عمل و افزايش عملكرد كارآمد و اثربخش نهادهاى حكومتى و 
مديريتى است. در يك نگاه وسيع سرمايه اجتماعى از دو عنصر يا مؤلفه اصلى تشكيل شده است. 
نام دارد كه عناصر عينى و ساختارهاى اجتماعى قابل  اولين عنصر «سرمايه اجتماعى ساختارى» 
فرهنگى،  انجمن هاى  انواع  در  كه  رويه هايى  و  قوانين  نهادها،  انجمن ها،  شبكه ها،  مانند:  مشاهده 
نوع  اين  از  ديگر  نمونه هاى  و  محلى  انجمن هاى  مدرسه،  و  خانه  انجمن هاى  ورزشى،  هنرى، 
نام دارد كه شامل  انجمن ها را شامل مى گردد. دومين عنصر «سرمايه اجتماعى شناختى ـ ذهنى» 
اعتماد  ارزش هاى مشترك،  رفتارى،  تلقى ها و هنجارهاى  مانند: طرز  عناصر غيرملموس و ذهنى 
از سوارى  ناشى  تا هزينه هاى  اين دو عنصر سبب مى شوند  و هنجارهاى معامله متقابل مى باشد. 
يابد.  كاهش  افراد)  و  (سازمان ها  اجتماعى  كنشگران  ميان  كنش هاى  در  اعتماد  نبود  و  مجانى 
مديريت شهرى در هدايت و توسعه شهر نقشى مهم و منحصر به فرد دارد. مى توان اين اهداف 
را براى تمام نظام هاى مديريت شهرى تعيين كرد: حفاظت از محيط فيزيكى شهر، تشويق توسعه 

تبيين رابطه افزايش سرمايه اجتماعى 
و كاهش هزينه هاى شهردارى

 • حسين ايمانى جاجرمى*
دكترى جامعه شناسى توسعه
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اقتصادى و اجتماعى پايدار و ارتقاى شرايط كار و زندگى تمام شهروندان با توجه ويژه به افراد 
و گروه هاى كم درآمد. 

دستيابى به اين اهداف هزينه هاى بسيارى در بردارد كه مى تواند از منابع شهر مانند ماليات و عوارض 
محلى يا رانت هايى مانند فروش تراكم، تأمين گردد. با اين وجود كمبود منابع همواره مشكلى است 
كه مديريت شهرى را از دست يابى مؤثر به اهداف خويش باز داشته است. در عصر كمبود منابع به 
مانند سرمايه اجتماعى، راهكارى فراروى سياست گذاران  منابع غيرمالى  از  بهره گيرى  نظر مى رسد 
اثرات منفى سرمايه  به  اين بحث لازم است  اين وجود در  با  باشد.  و كارشناسان مديريت شهرى 

اجتماعى نيز توجه شود. 

كليدواژه: سرمايه اجتماعى، هزينه هاى شهردارى، مديريت شهرى، منابع غيرمالى

* عضو هيئت علمى دانشكده علوم اجتماعى دانشگاه تهران



چكيده
امور اجتماعى است. اهميت  از شاخص هاى مهم توسعه، مشاركت مردم در سطوح مختلف  يكى 
مشاركت مردمى بسيار زياد است و بدون مشاركت امكان تحقق توسعه منتفى است؛ زيرا، توسعه 
امرى نيست كه براى مردم به ارمغان آورده شود، بلكه بايد توسط خود آنان تحقق يابد. با اين همه، 
جلب مشاركت هاى مردمى در كشورهايى كه فاصله تاريخى گسترده اى  ميان حكومت و مردم داشته 
است، كار چندان آسانى نيست. از اين رو، جلب مشاركت مردمى پيش از آن كه به هرگونه توسعه اى 

«در بيرون» بينجامد، خود نوعى توسعه است. 
ابزارهايى است كه در جلب مشاركت مردمى به كار مى آيد. رسانه هاى  رسانه هاى جمعى يكى از 
جمعى مى توانند در راستاى اقناع مردم براى مشاركت در امور مختلف كشور كارا باشند. اما به نظر 
مى رسد اين تبليغات آن چنان كه بايد و شايد مؤثر نيستند. اين بى تأثيرى از سويى به برداشت منفى از 
ادبيات مشاركت توسط دستگاه هاى دولتى، و بى ترديد سازندگان تبليغات  منجر مى شود. مفيد بودن 
مشاركت براى مردم چنان بديهى به نظر مى آيد كه درخصوص فهم مفاهيم و بنيان هاى آن كه توسط 

دستگاه هاى دولتى و سازندگان تبليغات صورت مى گيرد تلاشى نمى كنند.
مشاركت هاى  جلب  منظور  به  تبليغ  به  تا  مى كنند  آن  گزافى صرف  هزينه هاى  دولتى  دستگاه هاى 
مردمى بپردازند. غافل از آن كه چيزى را كه بديهى و روشن مى دانند چندان نيز آشكار و روشن 
نيست. و مستلزم دقت نظر بيشتر است. از سوى ديگر تكنيك هاى به كار رفته در تبليغات تلويزيونى 
سفارش داده شده چنان ضعيف است كه قادر به اقناع و جلب مشاركت-هاى مردمى نيست. تبليغات 
تلويزيونى سفارش داده شده چنان ضعيف است كه قادر به اقناع و جلب مشاركت هاى مردمى نيست. 

ارزيابى تبليغات تلويزيونى از  منظر 
جلب مشاركت مردمى در امور شهردارى

 • مسعود كوثرى* 
دكتري جامعه شناسي
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تبليغات تلويزيونى براى جلب مشاركت مردمى چنان سازمان يافته اند كه گويى از استقبال مخاطب 
ايرانى، چگونگى و ميزان تأثيرپذيرى او از اين گونه تبليغات چندان بررسى نشده تا براساس آن بتوان 
به چند و چون اين تأثيرپذيرى پى برد. مقاله حاضر درصدد است تا به ارزيابى تبليغات تلويزيونى 
ساخته شده براى جلب مشاركت مردمى در عرصه وظايف شهردارى بپردازد و نقاط قوت و ضعف 
چنين تبليغاتى را روشن سازد. سرانجام، اين مقاله به اين موضوع خواهد پرداخت كه با فرض ساختن 
تبليغاتى خوب درباره موضوعى مانند مشاركت مردم در امور شهردارى، انتظار چه دوره زمانى براى 
تأثيرگذارى را بايد داشت. آيا تبليغاتى از اين دست بلافاصله تأثير خواهند گذاشت و يا تأثير آنها 

«آنى و فورى» نيست. 

كليدواژه: رسانه هاى جمعى، تبليغات ، مشاركت مردمى، شهردارى

Mkousari@ut.ac.ir / عضو هيئت گروه ارتباطات دانشگاه تهران *



چكيده
نظام  بر  تأثير سياست هاى شهرى  است، چگونگى  مواجه  آن  با  مديريت شهرى  كه  اساسى  مسئله 
شهرى،  برنامه ريزى  نظام  و  بازار  تعامل  چگونگى  همواره  ديگر،  بيان  به  مى باشد.  شهر  اقتصادى 
چالشى اساسى در فرايند برنامه ريزى شهر بوده است. از يك سو مديريت شهرى براساس الزامات 
تئوريك به انجام پيش بينى (اغلب جمعيت و خانوار) و برآورد نيازها مى پردازد و از سوى ديگر، 
نظام بازار نسبت به آن عكس العمل نشان مى دهد. روشن است كه مسير حركت نظام بازار منطبق بر 
مسير پيش بينى شده در طرح هاى فرادست نمى باشد و ازاين نظر چالش جدى در ادبيات برنامه ريزى 
شهرى وجود دارد. پرسش اساسى اين است كه چگونه هم گرايى و همسويى نظام بازار و برنامه ريزى 

شهرى حداكثر شود. 
از نظر درآمدى عدم هم گرايى اين دو نظام مى تواند چالشى اساسى در تعيين و كسب  انواع مختلف 
براى كسب  تبع آن شهردارى ها فرصت هاى زيادى  به  به شمار رفته و  براى شهردارى ها  عوارض 
حداكثر درآمد را از دست بدهند. آنچه كه مديريت شهرى در چهارچوب طرح هاى توسعه شهرى 
انجام مى دهد، مديريت طرف عرضه كاربرى هاى مختلف از جمله كاربرى تجارى در شهر مى باشد 
كه به دنبال آن ميزان عوارض شهردارى از كاربرى هاى مختلف مشخص مى شود. اما طرف تقاضا 
اين چنين نيست و عوامل تأثيرگذار بر آن فراتر از كنترل طرح هاى جامع و تفصيلى مى باشد. هدف 
اصلى اين مقاله نيز بررسى طرف تقاضاى كاربرى تجارى در شهر تهران و ارائه الگوى مناسب با 

ارزيابى نظام تشخيص و وصول عوارض 
در شهر تهران و ارائه الگوى مناسب

 • على همت جو1 
پژوهشگر و كارشناس اقتصادى مهندسين مشاور هامون
• اسماعيل وصاف
كارشناس اقتصادى دفتر اقتصاد مسكن وزارت مسكن و شهرسازى



67

در نظر گرفتن طرف عرضه و تقاضاى كاربرى تجارى براى حداكثر كردن ميزان وصول عوارض 
شهردارى از اين كاربرى مى باشد. بدين منظور در اين مطالعه در مرحله اول با استفاده از تابع قيمت 
هدانيك متغيرهاى مهم تأثيرگذار بر قيمت زمين واحدهاى تجارى در شهر تهران شناسايى خواهد 
شد. در مرحله  بعد، با استفاده از يك مدل احتمالى، برآوردى از عكس العمل شهر نسبت به اعمال 
سياست هاى موردنظر طرح جامع شهر تهران، به دست خواهد آمد. در نهايت نيز با استفاده از اين 
مدل، الگويى فضايى از شهر تهران براى كاربرى تجارى در جهت استفاده حداكثر شهردارى تهران 

براى اخذ حداكثر عوارض واحدهاى تجارى ارائه خواهد شد. 

كليدواژه: تابع هدانيك، پهنه بندى قيمتى، منابع درآمدى، طرح هاى توسعه شهرى، شهردارى 

1- E-maile: Hemmatjou@yahoo.comr



چكيده
كمبود داده ها و اطلاعات، بر تمام وجوه شهر شامل مديريت شهرى، برنامه ريزى بخشى و استراتژيك، 
مشاركت بخش خصوصى و جز آن تأثير مى گذارد. براى نمونه در بيشتر شهرها داده هاى اقتصادى كه 
عوامل عمده اقتصاد شهرى مانند توليد، سرمايه گذارى، نابرابرى درآمد و وضعيت مالى را اندازه گيرى 

مى كند، به ندرت جمع آورى مى شوند. 
وضعيت  شهر،  به  روستا  از  مهاجرت  جمعيت،  رشد  به  مربوط  داده هاى  شهرها  اين  در  هم چنين 
زيرساخت ها و محيط زيست در يك پايگاه داده و يا به شكل قابل مقايسه موجود نمى باشند. اطلاعات 
مربوط به نظر ساكنين شهر درباره وضعيت خدمات شهرى از نظر كميت و كيفيت، تمايل به پرداخت 
و توان پرداخت نيز هيچ گاه جمع آورى و توجه نشده است. در نتيجه اطلاعات اندكى براى درك 
رابطة خط مشى هاى اعمالى از سوى مديريت شهر و نتايج حاصل از آنها در شهر و يا عملكردهاى 
دليل مديران شهرها فرصت هاى  به همين  دارد.  اجتماعى وجود  اقتصادى و  توسعة  زيربخش ها و 
بسيارى را براى بهبود خدمات و كارايى در مديريت شهرها از دست مى دهند. در حالى كه در صورت 
وجود داده ها مى توان از آنها براى بهينه كاوى، تعيين اهداف و استانداردهاى خدمات، شهروندمدارى، 
به گذشته و  پيشرفت شهر نسبت  تبادل اطلاعات و مقايسه روند  بهترين موارد و روش ها،  تعيين 

هم چنين مقايسه با شهرهاى ديگر استفاده كرد. 
بنابراين با توجه به مجموع عوامل بيان شده، در اين مقاله به بررسى محيط مالياتى در شهر كرج و 
تمايل افراد به پرداخت و ميزان رضايت از خدمات ارائه شده توسط شهردارى خواهيم پرداخت. 

بررسى محيط مالياتى و پرداخت عوارض 
و وجوه قانونى شهردارى (مطالعه موردى شهر كرج)

 مركز مطالعات تكنولوژي دانشگاه صنعتي شريف
گروه مالي و سرمايه گذاري*
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نظرسنجى  اين  در  نموديم.  اقدام  كرج  شهر  ساكنين  از  نظرسنجى  يك  طراحى  به  منظور  اين  به 
اين  جمعيت   1385 سال  سرشمارى  براساس  كه  مى باشد  كرج  شهر  ساكنين  برابر  آمارى  جامعة 
شهر 1,666,674 نفر بوده است كه با استفاده از فرمول نمونه گيرى ساده تعداد نمونه ها 151 نفر 

مى شود. 
پرسشنامه  سه  طراحى  به  اقدام  مقاله  اهداف  و  موجود  محدوديت هاى  به  توجه  با  راستا  اين  در 
قوانين  مدرن ترين  از  يكى  عنوان  به  نوسازى  عوارض  حوزة  سه  در  پرسشنامه ها،  اين  نموديم. 
عنوان  به  عمومى  نقل  و  حمل  و  خودرو  عوارض  و  دارد  وجود  ايران  در  كه  محلى  حكومت 
نماينده اى از خدمات شهرى و يكى از ملموس ترين آنها كه توسط شهردارى ارائه مى شود، نظام 
يافته اند. نتايج حاصل از اجراى نظرسنجى در سه بخش جدا در ادامه مقاله خواهد آمد. اما پيش 
از ارائه نتايج به معرفى جامعه آمارى و روش نمونه گيرى و در پايان نيز يك نتيجه گيرى كلى ارائه 

خواهيم داد. 

كليدواژه: محيط مالياتى شهر، نمونه گيرى، ماليات هاى محلى، عوارض شهردارى

* اين مقاله از نتايج پروژه مطالعاتي «اصلاح نظام درآمدي شهرداري كرج» توسط آقايان اميد آبگون و اميرعباس امامي 
استخراج شده است.



چكيده
حفظ و نگهداشت كلانشهر تهران هزينه هاى بسيار بالايى را به دنبال دارد كه براى تحقق آن (حفظ 
وضعيت فعلى) لازم است منابع و درآمدهاى مستمرى ايجاد شود، در اين راستا به منظور نيل به 
اتكا به عوارض و جرايم ساختمانى (فروش  اين هدف در تحقق منابع درآمدى مستمر، فارغ از 
تراكم و مانند آن)، توجه خاخص به عوارض پايدار را در دستور كار قرار داده ايم. از آنجايى كه 
به عوارض ساليانه خودرو و موتورسيكلت جزء يكى از درآمدهاى پايدار در شهردارى هاى ايران 
و جهان توجه مى شود، نوع اخذ عوارض و ميزان آن بسيار اهميت داشته و در برخى از آنان نيز 

متفاوت مى باشد. 
ايجاد  نگهداشتن هواى شهر،  پاك  به هزينه هايى كه شهردارى ها در حفظ محيط زيست،  توجه  با 
راه هاى ارتباطى و نيز برطرف ساختن مشكلات ترافيكى دارند، اخذ چنين عوارضى كه درآمدى 

پايدار به شمار مى رود در جهت بهسازى شهر نقش مهمى را ايفا مى كند. 
در اين طرح، ضمن استفاده از فناورى نوين انفورماتيك براى ايجام امور به صورت كاملاً مكانيزه 
تلاش شده تا با اجراى آن با توجه به وصول 100 درصدى تمام عوارض معوقه و كسب درآمدى 

قابل ملاحظه براى شهردارى، به طور كامل اهداف بنيادى اخذ اين عوارض محقق گردد. 

كليدواژه: خودرو، درآمد، عوارض خودرو، فناورى اطلاعات، شهر الكترونيك، شهردارى الكترونيك

* كارشناس در اداره تشخيص و وصول درآمد شهرداري تهران

طرح مكانيسم جديد در پرداخت و وصول 
عوارض خودرو و موتورسيكلت در راستاى 

تأمين مالى براى شهردارى ها
 • هومن احقرى*
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دسترسي شهرداريها به بازارهاي 
مالي (تأمين مالي شهرداري)

فصل هفتم



چكيده
تجربه دنيا نشان از امكان پذيرى تبديل هرگونه دارايى (مشهود و نامشهود) به اوراق بهادار و تأمين 
مالى مجدد،  تأمين  در  دارد  نظر  مورد  مقاصد  براى  پيش گفته  اوراق  فروش  از طريق  مالى مجدد 
برگه هاى سبزى كه يك بار در پروژه اى در قالب مواد اوليه و مصالح ساختمانى به كار رفته است، 

مى تواند بار ديگر به برگه هاى سبز تبديل شده و در پروژه اى ديگر به كار برده شود. 
را  متعددى  سرمايه گذارى هاى  آن  از  پيش  و  دارند  اختيار  در  مختلفى  دارايى هاى  شهردارى ها 
انجام داده اند. برخى از اين دارايى ها و سرمايه گذارى ها مانند ساختمان هاى ادارى، ساختمان هاى 
از  برخى  و  هستند  فيزيكى  آن  مانند  و  طبقاتى  پاركينگ هاى  فرهنگسراها،  كشتارگاه ها،  خدماتى، 
دارايى ها غيرفيزيكى و جزء دارايى هاى مالى شامل مطالبات مدت دار  و اقساطى از دستگاه ها و 
مردم و مانند آن مى باشند. برخى از دارايى ها نيز انتظار مى رود در آينده اى نزديك به دست آيند، 
منابع حاصل از اخذ عوارض مختلف جزء اين دسته به شمار مى روند. به پشتوانه هر يك از اين 
دارايى ها و جريان هاى مالى حال و آتى مربوط به آنها، مى توان اوراق بهادارى منتشر و به فروش 

رسانيده و از اين راه توان شهردارى را در دستيابى به منابع مالى جديد ارتقا بخشيد. 
به  و  اختيار شهردارى ها  در  دارايى هاى  در  نهفته و حبس شده  و سرمايه هاى  ارزش  به  توجه  با 
پشتوانه حجم بسيار بالاى عايدى جارى و آتى آنها، مى توان از طريق تبديل آنها به اوراق بهادار، 
از تنگناهاى بودجه اى  ايجاد و بسيارى  تأمين منابع مالى پروژه هاى جديد  منابع بسيارى را براى 

را رفع كرد. 
در دست شهردارى ها،  توجه  قابل  عمومى  مالكيت ساختمان هاى  تمركز  به  توجه  با  اول  گام  در 
تبديل كردن ساختمان هاى پيشگفته به اوراق بهادار از جمله پاركينگ هاى طبقاتى، مورد نظر اين 

تأمين مالى مجدد، راهكارى نو 
براى توانمندسازى مالى شهردارى ها 

 • محمد آئينى
دكترى در مديريت برنامه ريزى و توسعه
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مقاله است. اجاره دريافتنى در قالب اجاره هاى بلندمدت ماهانه، ساليانه و اجاره موقت چندساعته 
عمومى  سطح  رفتن  بالا  حاصل  پاركينگ ها،  قطعى  فروش  واقعى  معاملاتى  ارزش  بالارفتن  و 
قيمت ها و ارزش يافتن واقعى آن به دليل تغييرات محيطى و بالا رفتن نياز به استفاده از پاركينگ 
اقتصادى  توجيه  دليل  به  مى باشد.  پاركينگ  آتى  و  جارى  عايدات  ترتيب  به  مربوط  محدوده  در 
مردم  كه عموم  كرد  منتشر  و  را طراحى  بهادارى  اوراق  توان  مى  مالى  دو جريان  اين  از  حاصل 
سوى  از  است.  اقتصادى  بنگاهى  كه  مى شوند  پاركينگ ها  سهام دار  عمل  در  اوراق  اين  خريد  با 
ديگر شهردارى با وجوه حاصل از فروش سهام پاركينگ ها، نسبت به احداث پاركينگ يا اجراى 

پروژه هاى عمرانى ديگر اقدام مى كند كه اين مفهوم عملى تأمين مالى مجدد است. 

مالى3،  دارايى هاى  فيزيكى،  دارايى هاى  بهادار2،  اوراق  به  تبديل كردن  مالى مجدد1،  تأمين  كليدواژه: 
شهردارى ها

1- Refinance

2- Securitization

3- Financial assests



چكيده
محدوديت منابع مالى بخش عمومى براى تحقق پيشنهادات طرح هاى توسعه شهرى، اغلب مديران 
شهرى را براى اجراى اين پيشنهادات با مشكلات جدى مواجه مى كند. توجه به موضوع تأمين مالى 
طرح هاى توسعه شهرى از يك سو موجب بازنگرى در محتوا و فرايند طرح هاى توسعه شهرى و 
توجه به بازاريابى مكان در آنها و از سوى ديگر موجب يافتن راهكارهاى جايگزين براى تأمين مالى 

اين طرح ها توسط حكومت هاى محلى شده است. 
امكانات و محدوديت هاى مالى بخش  به  اغلب طرح هاى توسعه شهرى در كشور ما بدون  توجه 
عمومى تهيه مى شوند. ارائه نتايج طرح ها در قالب رنگ ها، سرانه ها و تراكم هاى جمعيتى و ساختمانى 
صورت مى گيرد. در حالى كه اين نحوه ارائه براى بازار قابل فهم نيست. از سوى ديگر بخش عمومى 
(شهردارى) نيز توان و قابليت تبديل پيشنهادات اين طرح ها را به پروژه هاى متنوع و بانك پذيرى 

ندارد. 
پيشنهادات طرح هاى  براى اجراى  از ساخت و ساز و هزينه آن  ناشى  اخذ عوارض و درآمدهاى 
مالى  تأمين  براى  تهران و شهرهاى ديگر كشور  توسعه شهرى روش غالبى است كه هم اكنون در 

اجراى طرح هاى توسعه شهرى اعمال مى شود. 
اين روش به دلايل مختلف مشكلات فراوانى دارد:

1ـ اين منبع ناكافى است و دليل آن عدم تحقق درصد پايينى از طرح هاى توسعه شهرى است؛
2ـ اين منبع درآمدى در بسيارى از موارد خود هزينه مضاعف بر توسعه شهرى تحميل مى كند؛ 
3ـ كسب درآمد بدين شكل اغلب به عنوان مانع در برابر كسب و كارهاى بزرگ و جديد عمل 

مى كند و 

تأمين مالى طرح جامع شهر تهران 
(مشكلات و راهكارها)

 • حبيب اله طاهرخانى*
كارشناس ارشد برنامه ريزى شهرى و منطقه اى
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4ـ موجب شكل گيرى توسعه ناهمگون، نامتوازن و گسسته در شهر مى شود. 
هم اكنون طرح جامع جديد شهر تهران به تصويب مراجع ذى صلاح قانونى رسيده است. براى اجرا 
دو راه فرا روى مديريت شهرى قرار دارد: 1ـ همان راه هاى كهنه، منسوخ و ناكارآمد را پيش خواهد 
رفت كه نتيجه آن كاهش كيفيت زندگى و عدم تحقق بخش عمده اى از پيشنهادات طرح جامع شهر 
تهران است و 2ـ به دنبال راهكارها و ابتكارات مالى جايگزين حركت خواهد كرد. خوشبختانه در 
طرح جامع جديد شهر تهران با پيش بينى طرح هاى موضعى زمينه براى تغيير رويكرد در تأمين مالى 

فراهم شده است؛ اما بالفعل كردن اين شرايط نيازمند حركت هاى برنامه ريزى شده است. 
در اين مقاله تلاش بر اين است تا با تشريح موانع و مشكلات پيش روى تأمين مالى طرح هاى توسعه 

شهرى در ايران و تهران، راهكارهايى براى تأمين مالى طرح جامع شهر تهران ارائه گردد. 
در اين زمينه ابتكارات مالى چند كشور در تأمين مالى پروژه هاى سرمايه اى نيز ارائه مى گردد.

 ،(PFI)1بخش خصوصى مالى  ابتكارات  پروژه هاى شهرى،  مالى  تامين  توسعه شهرى،  كليدواژه: طرح 
مشاركت عمومى ـ خصوصى2(PPP)، طرح جامع تهران

* مدير حوزه درآمدهاى پايدار شهردارى تهران
1- Private Finance Initiativa (PFI)

2- Private Public Partnership (PPP)



چكيده
در جهان كنونى، همواره از حكومت هاى محلى درخواست مى شود تا زيرساخت هاى عمومى را نه تنها براى 

ساكنين و كسب و كارهاى موجود، بلكه براى ساكنين جديد و كسب و كارهاى رو به رشد تازه فراهم نمايند. 
زمينى كه در گذشته آباد نشده، گستره كامل تأسيسات رفاهى عمومى را مى طلبد، اين گستره، خيابان ها، 
امكانات مربوط به پليس و آتش نشانى، سيستم هاى آب و فاضلاب، پارك ها، امكانات تفريحى و مدارس را در 
برمى گيرد. افزون بر اين، ممكن است زمين باير به تأسيسات رفاهى عمومى جديدى براى اسكان افراد بيشتر 

يا استفاده مؤثرتر و پربازده تر نيازمند باشد. 
بهسازى هاى عمومى مى تواند متنوع و پيچيده باشد. تنوع آن ناشى از نوع عملكرد بهسازى است كه مى تواند 
برنامه ريزى، طراحى، خريد، توسعه ساخت وساز، يا بازسازى املاك در تمام يا نواحى خاصى از يك شهر را 
در بربگيرد؛ هم چنين نوع پروژه هاى بهسازى است كه مى تواند بازجورسازى (تغيير و تبديل در ساختمان يا 
طرز كار آن و افزودن تجهيزات نوين تر) ساختمان هاى كلنگى يا ضد زلزله ساختن آن ، ساخت كتابخانه ها و 
پارك هاى جديد و امكانات تفريحى، ورزشى و جز آن باشد. پيچيدگى پروژه هاى مربوط به بهسازى، بافت 

قانونى، ادارى، مالى، فنى، فرهنگى و اجتماعى حكومت و شهروندان را در هم مى آميزد. 
چالش اصلى كه صاحب منصبان دولتى و سازندگان املاك و فعالين در كسب و كار در انجام بهسازى هاى 

عمومى با آن مواجه هستند، چگونگى تضمين منابع مالى است. 
در اين مقاله پايه و اساس تأمين مالى بهسازى هاى عمومى را در جهان امروزى (عمدتاً در ايالات متحده)، با 
تمركز بر مزايا و خطرپذيرى موجود در هر كدام از گزينه هاى تأمين مالى، به اختصار بررسى خواهد شد. اصول 
تأمين مالى با پشتوانه ضمانت ملكى از طريق Assessment Bonds مورد بحث قرار گرفته و نياز به قوانين و 

مقررات براى تسهيل اين روند در كلان شهرهاى ايران، اعلام مى شود. 
كليدواژه: بهبود محيط كسب و كار، ضمانت ملكى، تسهيلات عمومى، اوراق قرضه، تأمين مالى، حكومت هاى محلى

* مدير پيشين اوراق قرضه شهردارى سن خوزه
1- Seismic Retrofit

اوراق قرضه
تأمين مالى با پشتوانه ضمانت ملكى

 • داريوش اسفارى*
كارشناس ارشد مديريت اجرايى
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چكيده
تاكنون شيوه هاى بسيار متنوع و گوناگونى براى تأمين مالى طرح ها در بازارهاى سرمايه در سطح 
جهانى ابداع و به كار گرفته شده است. ولى همواره در كشورهاى اسلامى اين دغدغه وجود داشته 
كه آيا تأمين مالى از طريق اين شيوه ها با فقه و شريعت اسلامى سازگارى دارد يا اينكه مانند اوراق 
قرضه با آن در تضاد است. اين موضوع سبب شد متفكران مسلمان به دنبال معرفى ابزارهاى جديدى 
باشند تا هم نيازهاى رو به رشد كشورهاى اسلامى را تأمين مالى نمايند و هم مطابق شريعت اسلامى 

باشند. 
در دهه هاى اخير تأمين مالى اسلامى با روند رو به رشد قابل ملاحظه اى مواجه بوده است. يكى از 
مشخصات مهم آن اين است كه تأمين كننده مالى به هيچ وجه نمى تواند بهره اى را شارژ نمايد و به 
جاى آن يك شاخص يا سهم را در منتفع لحاظ مى نمايد. ابزارهاى مختلفى در زمينه تأمين مالى براى 
دستيابى به نيازهاى تجارت و پروژه ها ايجاد شده است؛ كه با توجه به نوع پروژه مى توان از ابزارهاى 
مختلفى در جهت تأمين مالى استفاده نمود اما بهترين و رايج ترين ابزار مالى صكوك (اوراق قرضه 

اسلامى) مى باشد. 
اوراق صكوك در جريان تبديل به اوراق بهادار داراى مشكل مى باشد در نتيجه در طبقه بندى اوراق 
بهادار در زمره اوراق بهادار به پشتوانه دارايى قرار مى گيرد. بر خلاف ساختار مرسوم ابزارهاى مالى، 
در فرايند  اوراق صكوك يك دارايى ملموس معامله مى شود كه اين معامله مى تواند به صورت انتقال 
مالكيت و يا توافق نامه اجاره اعتبارى (ليزينگ) باشد. در حقيقت فرايند اوراق صكوك برگرفته از 
فرايند تبديل به اوراق بهادار كردن است كه در آن يك واسط دارايى هايى را به دست آورده و بر 

روش هاى تأمين مالى اسلامى پروژه هاى شهرى
 • على حسن زاده
عضو هيئت علمى پژوهشكده پولى و بانكى، بانك مركزى ج.ا.ا.
• فاطمه مهربانى
دانشجوى دوره دكترى اقتصاد واحد علوم و تحقيقات و كارشناسى ارشد پژوهشكده پولى و بانكى



مبناى آنها اوراقى را منتشر مى كند كه نشان دهنده ذى نفع بودن دارندگان اوراق آن دارايى ها است. 
در نتيجه، شرط اصلى انتشار اوراق صكوك، وجوه دارايى ملموس در ترازنامه نهادى است كه قصد 

تجهيز منابع مالى خود را دارد. 
به هر ترتيب از آنجا كه همواره سرمايه گذاران به دنبال كسب سود بوده و از سوى ديگر اين اوراق بر 
خلاف اوراق مشاركت تنها براى پروژه خاص انتشار مى يابد، پيش بينى مى شود كه در صورت به اجرا 
درآمدن اين شيوه تأمين مالى در پروژه ها بخش خصوصى از آن استقبال نمايد. اين شيوه هم اكنون در 
كشورهايى مانند عربستان و مالزى استفاده مى شود. با به كارگيرى اين روش در تأمين مالى پروژه هاى 
سرمايه گذارى از يك سو ابزارهاى مالى اسلامى دركشور گسترش مى يابد و از سوى ديگر با توجه 
به خصوصيات منحصر به فرد اين ابزار، استقبال قابل توجهى از آن توسط سرمايه گذاران صورت 

خواهد گرفت. 
بر اين اساس اين مقاله در پى آن است تا با معرفى و امكان استفاده گسترده از اين ابزار در تأمين مالى 

پروژه هاى شهرى به بررسى بپردازد. 

كليدواژه: تأمين مالى اسلامى، صكوك، بازارهاى مالى، اوراق مشاركت
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چكيده
براى  مالى  تأمين  به چگونگى  مربوط  شهرى  اقتصاد  در  اساسى  پرسش هاى  از  يكى  كلى  طور  به 
ارائه خدمات عمومى توسط شهردارى ها به عنوان يك نهاد عمومى مى باشد. از سوى ديگر همواره 
روش هاى تأمين مالى سنتى اعم از داخلى (عوارض) و يا خارجى (استقراض و كمك هاى دولتى) 
با محدوديت هايى مواجه مى باشند كه به پيرو آن بر چگونگى ارائه خدمات عمومى تأثير خواهند 
گذاشت؛ اين در حالى است كه به خودى خود هر يك از روش هاى بيان شده معايب خاص خود را 
دارند در اين مقاله تلاش بر اين است تا ضمن بررسى محدوديت هاى منابع مالى شهردارى هاى كشور، 
امكان ايجاد يك نهاد مالى شهردارى (بانك) براى دسترسى به منابع بيشتر و نيز كيفيت مديريت بهتر 
منابع مالى بررسى شود. بر اين اساس ضمن مرورى بر وضعيت موجود، تجربه كشورهاى ديگر و 
روش هاى استفاده شده بررسى و تجزيه و تحليل خواهد شد. لازم به ذكر است نكته مهم در اين 
بررسى توجه به موارد قانونى در اين زمينه مى باشد. به بيان ديگر جدا از تحليل هزينه ـ فايده ايجاد 
يك نهاد مالى توسط شهردارى (بانك) لازم است موانع قانونى احتمالى نيز بررسى شود. به هر ترتيب 
مقاله موجود در پايان ضمن توجيه ايجاد يك نهاد مالى توسط شهردارى، موانع قانونى را نيز بررسى 

كرده و هم چنين در پايان توصيه هاى سياستى لازم را در اين زمينه ارائه مى نمايد. 

كليدواژه: تأمين مالى، نهاد مالى، سيستم بانكى و بخش عمومى، شهردارى

ضرورت تشكيل يك نهاد مالى (بانك) 
در شهردارى هاى كشور

 • على ارشدى
عضو هيئت علمى پژوهشكده پولى و بانكى، بانك مركزى ج.ا.ا



چكيده
اوراق مشاركت گونه اى ابزار مالى طراحى شده در اقتصاد ايران است كه براى تأمين مالى مواد اوليه مورد نياز 
(سرمايه در گردش) و يا تأمين منابع مورد نياز براى اجراى طرح هاى توسعه اى مشخص (تشكيل سرمايه 
ثابت) بنگاه هاى اقتصادى دولتى و غيردولتى، منتشر و عرضه مى شود. اين اوراق در كنار فراهم كردن جريان 
درآمد يا سود براى دارندگان آن، ممكن است در نهايت به يك جريان پيوسته سرمايه گذارى نيز تبديل شوند. 
انتشار اوراق مشاركت اثرات بسيارى بر متغيرهاى پولى و واقعى اقتصاد دارد؛ براى نمونه انتشار اوراق پيش گفته 
بر متغيرهايى مانند رشد اقتصادى، پس انداز، نرخ بهره، نقدينگى، كسرى بودجه دولت و اعتبارات بانكى تأثير 
مى گذارد. تداوم و گسترش توجه عمومى به چنين شيوه تأمين مالى در اقتصاد به عنوان گونه اى ابزار مالى، پيش 
از هر چيز در گرو فراهم بودن امكان داد و ستد دست دوم اوراق پيش گفته و تأمين قدرت مؤثر نقدشوندگى 

آن است كه اثر نهايى آن در افزايش شتاب حركت به سوى توسعه اقتصادى بازتاب مى يابد. 
محدود بودن حجم اوراق مشاركت منتشر شده در كشور و توانايى هاى گوناگون اوراق مشاركت (اعم از 
ابزارى براى تأمين منابع مالى بخش دولتى، انتشار آن از سوى بخش غيردولتى براى تجهيز منابع مالى مورد 
نياز اين بخش، تأمين مالى بافت هاى فرسوده شهرى و امكان استفاده از آن به عنوان ابزارى براى خنثى سازى 
اثر انبساط پولى توسط بانك مركزى) اين امكان را فراهم مى آورد كه از آن براى تحقق اهداف متفاوتى بهره 

گرفته شود. بنابراين ضرورى است كه استراتژى مشخصى براى توسعه اين ابزار پيش رو قرار گيرد.
در اين مقاله، ابتدا انواع اوراق مشاركت و ويژگى هاى آنها بيان شده و سپس با مرورى بر تجارب جهانى 
و داخلى انتشار اوراق به آسيب شناسى وضع موجود اوراق مشاركت مالى (دولت و شركت ها) پرداخته 
مى شود. در ادامه آثار اقتصادى مورد انتظار از انتشار اوراق مشاركت شركت ها و شهردارى و جهت گيرى هاى 
كلى براى توسعه بازارهاى اوليه و ثانويه اوراق مورد بحث قرار گرفته و راهكارهاى اصلاحى در اين زمينه 

ارائه مى شود. در پايان نيز نتيجه و توصيه هاى سياستى خواهد آمد. 
كليدواژه: اوراق مشاركت مالى، اوراق قرضه، بازار ثانويه داد و ستد اوراق مشاركت و اقتصاد ايران، شهردارى

بررسى آسيب شناسانه انتشار اوراق مشاركت شركت ها 
در ايران: با تأكيد بر انتشار اوراق مشاركت شهردارى

 • كوروش معدلت
دبير هيئت عامل بانك مركزى ج.ا.ا



81

چكيده
يكى از مهمترين عوامل در تأمين و توليد مسكن، موضوع تأمين منابع مالى است. اين موضوع هميشه به عنوان 
يكى ازدغدغه ها و مشكلات از يك سو فرا روى سياست گذاران و متوليان و از سوى ديگر متقاضيان مسكن 

بوده است. 
بررسى اين موضوع از ديدگاه خانوار (اقتصاد خرد) به لحاظ مقايسه ميزان اعتبار با قيمت واحد مسكونى و 
هم چنين از ديدگاه اقتصاد كلان كه مجموعه اعتبارات تخصيصى با ميزان توليد و سرمايه گذارى و تقاضاى كل 

مسكن را مى سنجد، از اهميت ويژه اى برخوردار است. 
تأمين مالى مسكن از اجزاى اصلى نظام مسكن است. نبود سيسيتم تأمين مالى كاراى مسكن، مانع حضور 
خانوارهاى با درآمد كم و متوسط در بازارهاى مسكن مى شود؛ زيرا خريد مسكن براى بيشتر آحاد اقتصادى 
تنها با گسترش پرداخت هزينه هاى سنگين آن در گذر زمان و با  استفاده از ابزارهاى تأمين مالى ممكن است. 
بنابراين در دسترس نبودن تأمين مالى بلندمدت براى مسكن در طول زمان بسيار مهم است. در كنار روش هاى 
تأمين مالى بانك پايه، مى توان گفت تا حدودى تمام نوآورى هاى تأمين مالى رهنى در كشورهاى با درآمد بالا 
اتفاق افتاده است. از توصيه هاى مهم مبتنى بر تجربه كشورها آن است كه دولت براى ايجاد سيستم تأمين مالى 
كارا، بايد الزامات اساسى از جمله توسعه و اصلاحات ابزارهاى مالى، نهادى، قانونى، حقوقى و نظارتى را در 
يك فرايند تدريجى منظم و منطقى فراهم نمايد. بنابراين پرسش اساسى اين است كه چگونه مى توان با توجه 
به تجربيات كشورهاى ديگر، استراتژى هاى مناسب توسعه بازارهاى رهنى در يك اقتصاد در حال توسعه را 
طراحى نمود؛ اين مقاله با هدف بررسى مبانى نظرى و تجربى سيستم هاى تأمين مالى مسكن، تلاش دارد تا 

به اين سؤال پاسخ گويد. 

كليدواژه: تأمين مالى، مسكن، توسعه بازارهاى رهنى، اقتصاد در حال توسعه، برنامه ريزى مسكن

ابزارهاى تأمين مالى مسكن
 • على چگنى
كارشناس ارشد اقتصاد
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Abstract
Financing is one of the most important factors in housing provision. 
Policy makers and authorities, as well as applicants have always been facing this prob-
lem. Considering this issue, from the viewpoint of households (micro economics), in 
terms of comparing fund amounts with residential unit prices, and also from the view-
point of macro economics which compares total allocated funds with total housing out-
turn, investment and demand, is particularly important. 
Housing finance is one of the housing system basic components. Lack of efficient hous-
ing finance system, is an impediment for low / moderate income households to attend 
housing markets, as for most people being houses is only possible through extending 
payment of its heavy costs through time as well as using financing tools. There fore un-
availability of long term finance for housing is very important during the time. It might 
be said that besides basic needs including reform and develop financial, structural, legal, 
juridical and supervisory tools in a continuous and gradual process. 
Therefore the fundamental question is regarding other countries experiments, how to plan 
appropriate strategies for mortgage markets development in developing countries. This 
article, considering housing financing systems theoretical and empirical basis, tries to 
answer this question.
 

Keywords: Financial Resources, Mortgage Markets Development, Development, Developing 
Economy

Housing Financing Tools
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Abstract
Stocks Bond are kind of designed financial instruments provided and issued in Iran to fi-
nance initial needed materials (working capital) or resources required for implementation 
of certain development plans (constant capital  formation) of government and non-gov-
ernment enterprises. This financial method, besides providing revenue of profit stream 
for owners, may become a continuous investment stream. This issuance has several im-
pacts on economic and financial variables including economic growth, saving, interest 
rate, liquidity, government’s budget deficit and bank credits. Continuation and expansion 
of public attention to this financing method as a kind of financial instrument is related 
more than any thing to the possibility of seconds –hand trading of these participation 
certificates and providing effective power to encase them, that is final effect is reflected 
to increase the speed of moving toward economic development .
The limitation of stock, Bond in Iran and their different capabilities (including being an 
instrument to finance public and private sectors, to finance old urban fabrics and to neu-
tralize financial expansion by central bank) May be used to achieve various goals. Hence, 
If is necessary to develop a certain strategy to expand these instrument.
In this article, first various stock and their features is defined, then we review foreign 
and domestic experiences issuing these partnership certificates while challenging exist-
ing situation of financial participation certificates (government and companies). Then 
expected economic effects on municipality and companies stock, and general orientation 
for initial and secondary markets of these kinds are considered and reforming procedures 
are presented. Finally conclusion and policy suggestion are made.

Keywords: Stock, Bonds, Participation, Certifies’ Secondary Market and Iran Economy
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Abstract
One of the fundamental questions in urban economies is how to finance public services 
by municipalities as a public institution. On the other hand traditional financing methods 
(domestic like taxes or foreign like borrowings and grants) have always been faced with 
limitations that consequently affect on providing these services; while each method has 
its shortcomings by it self. This article tries to consider municipality’s financial limita-
tions in Iran, as well as the possibility to establish a municipality financial entity (bank) 
to have access to more resources and better financial resources management. Thus the 
existing situation is reviewed and other countries experiments are analyzed. It is worth 
mentioning that legal issues are emphasized in these considerations. 
In other words, in addition to profit – cost analyze of establishing a municipal financial 
entity (bank), it is necessary to address possible legal impediments. This article finally 
provides policy recommendations regarding this issue.

Keywords: Financing, Financial Entity, Bank System and Public Sector, Municipality
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Abstract
By now, a wide variety of different methods to finance the projects in the capital market world 
wide has been invented and used. At Islamic countries, there is always concerns regarding 
whether financing through these methods are in compliance with shariah’ rules or are in contrast 
with it in case of bonds and securities. This fact caused many Islamic thoughtful to pursue intro-
ducing new tools to satisfy the ever growing needs of the Islamic countries in this regard and to 
be in compliance with shariah’ rules as well.
In recent decades, Islamic finance has enjoyed an ever increasing growth. One of its main fea-
tures is the fact that the financier can not claim any interest and instead, includes an index or 
a share in the benefits. A variety of different tools in finance have been invested to fulfill the 
requirements in trade and projects. It must be mentioned that with regard to the kind of the proj-
ect, different tools may be used for financing but the best and the most common financial tool is 
sukuk bonds (Islamic bonds).
Sukuk has bee created while transforming the assets in to bonds and as a result, it is categorized 
into asset-backed securities. Unlike the common structures of the financial tools, sukuk bonds 
are transacted as feasible assets and this transaction my take place in the form of transfer of own-
ership or a leasing agreement. In fact, the process of sukuk bonds is extracted from the process of 
transforming into securities in which an intermediate obtains the assets and issues asset-backed 
securities which shows that owners of these securities have interest and benefit in them. As a re-
sult, the main condition to issue the sukuk bonds is that there should be assets in the balance sheet 
of the institute which intends to equip its financial resources. Anyway, since investors are always 
seeking profits on one hand and unlike the partnership certificates these securities are issued to 
merely a special project on the other hand, so it is forecasted that in case of execution of this kind 
of financing for projects, it will be welcomed by the private sector. This method is currently used 
in countries such as Saudi Arabia and Malaysia. In fact, with utilizing this method for financing 
investment projects, Islamic financial tools will be developed on one hand, and with regard, the 
unique specifications of this tool, the investors will significantly welcome it on the other hand.
Based on this, the present article is trying to introduce this tool and to investigate wide utilization 
of that for financing urban projects.
Keywords: Islamic Financing, Sukvk, Financial Market Stock
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Abstract
Every day throughout modern world, local governments are asked to provide public in-
frastructure not only for existing residents and businesses, but for new residents as well 
as new and growing businesses. 
Previously-undeveloped land requires the entire spectrum of public improvements, in-
cluding streets, police and fire facilities, water and wastewater systems, parkland, recre-
ational facilities, and schools. Meanwhile, previously-developed land may require new 
public improvements in order to accommodate a more intensive or more productive, or 
simply a different use.
Public improvement can become diverse and complex. It is diverse because the type of 
improvement functions may include planning, design, purchase, construction expansion, 
or rehabilitation of property in all or certain districts of a city, and, the type of improve-
ment projects may include retrofitting condemned building or seismic retrofit, redevel-
opment of blighted area (streets, allies, buildings, sewer and utility systems, etc.), new 
business centers, new libraries, new parks and recreational facilities, sport facilities, etc. 
Complexity of public improvement projects weaves legal, administrative, financial, tech-
nical, cultural and social fabric of government and its citizenry.
The primary challenge facing government officials, businesses and property developers, 
to accomplish public improvements, is how to secure financial resources. This paper will 
briefly address the fundamentals of public improvement financing in the modern world 
(primarily in the United States) focusing on the benefits and risks associated with each 
financing option. Basics of land secured financing though issuance of assessment bonds 
is discussed and call is made for laws and regulations to facilitate the process for the 
metropolitan cities in Iran.

Keywords: Financing, Assessment District Bonds, Community Facilities districts, Assessment 
Districts, Business Improvement Districts, Land Secured Financing
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2. Search for replacing financial strategies and initiatives. Fortunately, local plans 
are projected in the new Tehran city comprehensive plan to change the approach to 
financing; however the actual change needs scheduled movements. 

In this study, defining problems and impediments exist in financing urban development 
plans in Iran and Tehran it is tried to present strategies to finance Tehran city compre-
hensive plan.
Some countries financial initiatives in financing capital projects are also presented. 

Keywords: Urban Development Plans, Urban Projects Financing, Private Finance Initiatives 
(PFI), Public – Private Partnership (PPP)
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Abstract
Public sector’s financial recourse has limitation in achieving urban development sug-
gestions problems for urban managers to implement them. Addressing urban develop-
ment plans financing contributes in revising urban development plans contents and 
procedures and considering place marketing on the one hand, and results in finding 
replacement strategies to finance these plans by local governments, on the other hand. 
In our country, most of urban development plans are provided ignoring public sector’s 
facilities and limitations- plan’s outcomes are presented in form of colors, per capita 
and building and population densities, but this presentation method is not market un-
derstandable. On the other hand, public sector (municipality) does not have the capabil-
ity of transforming these plans to various projects and bank ability.
The dominant procedure which is now applied in Tehran and other cities to finance the 
implementation of urban development plans is collecting revenues earned from con-
struction taxes and spend them to implement suggestions of urban development plans.
This method has several problems including:

1. This source is insufficient, for little percentage of urban development projects are 
not achieved;
2. This revenue source burden additional expenditures on urban development; 
3. This way of revenue collection mostly operates as a resource for great and new 
businesses and 
4. Causes heterogeneous, unbalanced and incoherent development formation.

Today, Tehran city’s new comprehensive plan is approved by legal authorities – urban 
management may use one of these procedures for implementation:

1. Those out – dated, old and insufficient method which result in declining life qual-
ity and not achieving major part of Tehran city comprehensive plan suggestions, 
and 

Financing Tehran City Comprehensive Plan 
(Problems and Solutions)

• Habibollah Taherkhani
MA Urban and Regional Planning 
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Abstract
Theoretical Principles and global experiences have shown the feasibility of asset securitiza-
tion and refinancing through the issuing of these bonds. Refinancing bonds allow for funds 
that have been invested in project in the form of primary and construction material to be used 
a second time for another project. 
Municipalities own various assets and have made many investments. Some of this assets and 
investments are physical such as service and administrative buildings cultural centers, com-
munity centers, parking lots and slaughter houses and the like, and others are financial assets 
such as the receivables from organizations, the people, and the like. Some other assets are 
expected to be fulfilled in the near futures such as revenues from various charges and levies. 
Securities can be issued with these assets and the present and future financial flows as the 
backing and through this the municipalities’ ability to obtain new financial resources can be 
elevated.
Considering the value and worth of the hidden and trapped capital in the assets under the mu-
nicipalities’ control and their very large present and future revenues, through the issuance of 
bonds on assets, large financial resources can be made available for new projects and many of 
their budget issues can be resolved.
In the first step, and considering the large number of public buildings owned by municipali-
ties, the use of these buildings including multilevel parking lots is the focus of this paper. The 
hourly, monthly or yearly receivable rent and the increase in value due to rise in the selling 
prices because of the changes in the areas and the increase in need for parking spaces will lead 
to higher present and future revenues, based on which securities can be issued. Through buy-
ing these bonds in effect people become the shareholders of these parking lots as economic 
enterprises. On the other hand through the revenues from the sale of these bonds the munici-
pality can build new parking lots or other civil projects and this is the practical definition of 
refinancing. In addition this approach can help the municipalities to implement operational 
budgeting, elevate their resource productivity and to benefit from other related advantages. 
Keywords: Refinancing, Securitization, Physical assets, Financial assets, Municipality
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Abstract
Protecting and maintaining Tehran metropolitan city enquirers substantial resources 
which should be provided through continuous revenue resources 
This article independent from construction taxes and finest (sale of building density, etc), 
considers sustainable taxation. Regarding automobile and motorcycle taxes are sustain-
able taxation. regarding automobile and motorcycle taxes as sustainable revenues in mu-
nicipalities of Iran and other countries ,type and rate of tax collection is crucial and in 
some cases different .
Regarding municipalities expenditures in environment protection, air control, commu-
nicative roods construction as well as resolving traffic problems, collecting such taxes 
which regarded as sustainable revenues has a crucial role in improving the city.
This plan, using new informatics technologies for mechanical implementation of the 
process, will be implemented considering the 100% collection of outstanding taxes and 
gathers substantial revenue for municipality and achieves fundamental objectives of col-
lecting these taxes.

Keywords: automobile, revenue. Automobile tax, IT, Electronic city, Electronic Municipality
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Abstract
The fundamental issue urban management faced with, is how urban policies influence 
on the economic system of the city. In other words, market and urban planning system 
interactions, is a basic challenge in urban management process. On the one hand, urban 
management forecasts (usually population and households) and estimates prerequisites 
and on the other hand, market responds to it. Obviously, market path is not in accordance 
with expected paths in superior plans. So urban planning is subject to a serious challenge 
in urban planning literature. The fundamental question is how to maximize the conver-
gence of the market and urban planning.
Lack of this convergence may be regarded as a basic challenge in assigning and collect-
ing different tax types and consequently municipalities loose many opportunities to collect 
maximum revenue. Urban management manages the supply side of different land uses in-
cluding business ones in the city and consequently municipality taxes from different land 
uses are determined. But demand side is not similar to the supply side and its effective 
factors are beyond the control of comprehensive and detailed plans. This article’s basic 
objective is considering demand side of business land use in Tehran City and presenting an 
appropriate model regarding supply and demand sides of business land uses to maximize 
municipalities’ revenue from this land use. Therefore at the first step, using hedonic price 
function, effective variables on business units land prices are identified. In the next step, 
using a contingency model, city reaction to implementation of Tehran City comprehensive 
plan’s considered policies are estimated. Finally, a spatial model of Tehran City business 
land use is presented to maximize Tehran Municipality tax collection of business units.

Keywords: hedonic function, price zoning, revenue resources, urban development plans, municipality
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Abstract
Community participation in different levels of Social affairs is one of the important fea-
tures of development. This participation is crucial for development, as the development 
does not come to people but acquired by them. However, encourage the community par-
ticipation in the countries in which a historical distance exists between the government 
and community, is not an easy work. Therefore, this encouragement is more than a cause 
to develop from “outside”, but an in rill development.
Mass media is one of the tools to be used for encouraging toward this participation. They 
can motivate people to participate in national affairs. 
But, it appears that these advertisements are not as effective as they should be. This is be-
cause of the negative impression of the government bodies of participation literature and 
advertisers. The benefits of this participation are considered to be so obvious that no ef-
fort is made by government bodies and advertisers to understand its concepts and basis. 
Government spend a lot to advertise this participation, but this fact is ignored that this is 
not as obvious and clear as it seems to, and it needs scouting. On the other hand techniques 
which are used in ordered advertisements are so poor that can not motivate people’s par-
ticipation. These advertisements are organized in a way that it seems their effectiveness 
extent is not examined for Iranian audience to find the procedure of this effectiveness. 
This article examines TV advertisements produced for encouraging people’s participation 
in municipality affairs and out lines its privileges and shortcomings finally, it is consid-
ered that in existence of a good advertisement a bout people’s participation in municipal-
ity affairs, how long will it take for this advertisement to affect on people. 

Keywords: Mass Media, Advertisement, Community Participation, Municipality
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Abstract
In recent years, “social capital” has become from social science to a common and every 
topic. Politicians, planners and social activists, hopefully believe that social capital is a 
cure for social problems like economic under development, inefficiency of civil and demo-
cratic structures, crime and even health problems. The attraction of this apparently new 
concept, had led to its significant use in different areas including sociology, politics, medi-
cine, etc. Declining operation costs and increasing efficient and effective performance of 
government and administrative structures is one of the positive outcomes of social capital. 
Generally social capital has two basic components. First is called “structural social capital” 
which includes objective and visible social structures for example: networks, associations, 
structures, laws and other procedures in various cultural, arts, athletic and local associa-
tions. Second, known as “subjective and cognitive social capital” includes conceptual and 
intangible elements like behavioral measures, common values, and truth and interaction 
measures. These two elements caused the cost of free riders and lack of trust in interactions 
between social interactions (organizations and individuals), to decrease. Urban manage-
ment has a crucial role in cities direction and development. These goals may be determined 
for all urban management systems: protecting urban physical environment encouraging 
sustainable social and economic development and improving all citizens’ employment and 
life conditions with a particular attention to groups of little income. 
Achieving these goals costs too much and may be financed through city resources like 
levies and local taxes or rents like sale of building density. However, inadequacy of re-
sources always prevents urban management from effective achievement to its goals. It 
seems that using non-financial resources including social capital is a strategy for policy 
makers and urban managers. However it is also necessary to address social capital nega-
tive impacts.

Keywords: Social Capital, Cost, Urban Management, Municipality, Capital Revenues 
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Abstract
Property tax is one of the sustainable revenue sources of municipalities that received from 
citizens on base urban development and renovation “1347”, warranty for this tax there are 
some predicts but there isn’t any implementation because of social costs and the need for 
coordination. With other organizations out side of municipalities’ structure, thus except 
when the number of citizens transfer states and bound to pay, there isn’t a strong incen-
tive for other citizens to pay this tax. Therefore enabling, capacity building and cultural 
planning should consider for improving citizen’s participation for financing the costs of 
urban renewal.
For elaborate mode of operation in this regard the paper has tried to review theoretical 
concepts, review international experiences, investigate and study the experiences of simi-
lar organization and other municipalities for providing for effective solutions.

Keywords: Property Tax, Culturalization, Social Capital, Willingness
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Abstract
One of the important revenues, of the Tehran municipality is collection of the local tax 
and charge fees from the citizens like property tax, business tax, car fees and other fees 
on the public services. The citizens Unwillingness to pay these tax eland fees causes more 
problems for the municipality to delivery the quality services.
The main factors for these are:

- This is untruth relation between the citizens and the politician, and urban managers.
- This is no correct information and no training about these local tax and its roles in the 
quality of the local services and upgrading of the urban environment.
- The economic ability of the citizens and their looks the municipality duties. 

Keywords: Fees, local tax, Citizenship, Unwillingness to pay social factors 
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variables, spatial characteristics and location of a property are among the determining 
factors.
An appraisal model of properties in Tehran has been developed on the basis of hierarchi-
cal structure. The price of a property has been considered as a function of physical char-
acteristics of the property, its location in the region, landscape of the region and average 
price of a land in Tehran. Physical characteristics are represented in relative prices and 
the location has been depicted in relative price of the land. Relative price of a land in a 
region to the average price of land in Tehran has been considered to indicate the regional 
characteristics.
The trend of development of mass appraisal methods and property pricing models is 
reviewed in the present paper. The determining factors of property prices are then de-
scribed. It is then followed by an explanation of the fundamental aspects of the appraisal 
model for Tehran. The final part of the paper is devoted to the application of the model 
in region 8 of Tehran.

Keywords: Property Appraisal Model, Hierarchy Model, Hedonic Model



Abstract
Sustainable development of society is subject to the sustainable development of urban 
areas. Assessment of the process of urban sustainable development requires a multi disci-
plinary approach and it may include an analysis of various dimension of human life (such 
as economical, social, cultural, environmental and ecological) in the process of improv-
ing the “quality of life”. Detailed analysis of the process of development of “quality of 
life” may be maintained through the application of analytical tools (models) and evalua-
tion of the interactions surrounding human life.
Model of urban sustainable development is usually based on general equilibrium and it is 
applied for assessment of the equilibrium in various markets (such as commodity, service, 
and housing markets). Supply and demand of goods and services are two important aspects 
of market equilibrium in urban areas and prices representing market equilibrium provide 
an important foundation for financial resources to provide public services in urban areas. 
Therefore, property assessment and an estimation of the changes in prices of properties 
are required and it can be done with the help of models of property assessment.
Model for pricing a property is an analytical tool which may have many applications for 
management of sustainable development in urban areas. Application of appraisal mod-
els may avail information for developing council taxes, purchase/sale of properties for 
developing urban areas, urban budgeting, and management of properties of municipal-
ity, developing policies for allocating public properties, taxes and pricing urban public 
services.
Models of property appraisal have been developed and applied extensively in the last 
four decades. A review of the methodologies of appraisal models shows that the concept 
of maximizing utility and models based on hedonic has been used widely in the last two 
decades. Hedonic models represent the price as a function of the physical characteristics 
of the property and location of houses. A review of the changes in the prices of properties 
and houses in Tehran indicate that property in Iran has special functionality that stems 
from the state of the economy in the country. Impact of changes in macro economic 
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Abstract
It has been over four decades that urban development plans have been provided in our 
country. they are still provided, in a way that it has been said the ministry of housing and 
urban Development should provide these plans four all the cities of Iran, however they are 
not feasible and there have been criticism over them.
Determination of urban boundaries and usable lands, suggestions for profit making acti-
vates and different land uses, access to urban pavements and high building density in urban 
development plans, a surplus value will add to lands of some owners which are the result of 
these lands situation in urban development plans. On the other hand, owners whose lands 
are allocated to service land use and pavements face with decline of their land values or 
violation of urban planning and construction laws are the organizations and authorities are 
week in acquisition and plans implementation. Therefore cities face with hind of inequity in 
terms of urban development plans which could be prevented by making use of appropriate 
methods to collect value added derived from urban development plans and applying them 
to achieve and provide service land uses.
This article aims to present appropriate techniques to collect and formulate value added cost 
of proposed land uses and urban planning and constructions laws and regulations in urban 
development plans, and considers the case study of the city of Babol. For this purpose, first 
laws and enactments and related procedures and strategies are considered, then Babul Com-
prehensive and detailed and the collecting value added and cost and necessity of establish-
ment of an urban development and expansion organization to systematize it, is addressed.
Finally, feasibility extents and reasons of these strategies and suggestions to achieve an 
appropriate model for small and medium cities are considered.

Keywords: Fees, local tax, Citizenship, Unwillingness to pay social factors 
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Abstract
One of the policies that are common in the world is decentralization and authorize to lo-
cal governance and municipality. Having independent financial resource is important for 
success of this policy. 
In Iran like other developed and developing country, decentralization has been started. We 
most know that we don’t have federalism in Iran but we can find 3 level of government:

• Central government
• Province government
• Local government (municipality)

Since 1362 the municipality in Iran became financially independent. But central govern-
ment didn’t apply appropriate low for obtaining tax and price of service by municipality.
Municipality incoming system in Iran reformed during the time. Unfortunately this sys-
tem isn’t modern and today do not match with need of municipality. For this reason the 
municipality always faces with financial crisis.
Municipality as a public organization must be affiliated with citizen. Although for provid-
ing some service central government most financially support municipality but citizen 
most provides most of source that city need. In a desirable incoming system there is sym-
metry between economic power of citizen and financial power of municipality. In this 
article we examine the Tehran and Karaj condition from this view. At least we will give 
some suggestion for reach to a desirable condition and taking advantage of full economic 
capacity of the city. In the context economic value added will be used as economic power 
of city.

Keywords: Municipality Revenue Resources, Public Sector, Economic Value Added, Municipality Fi-
nancial System 
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Abstract
A basic requirement for efficient and effective local government is the matching princi-
ple urban infrastructures, urban services and urban equipments where expenditure needs 
match revenue and revenue capacities. 
Local government owns or controls or has access to a variety of resources that can lever in 
revenue. Local government revenues should be collected only from local residents, busi-
nesses and service users to finance the finance the locally provided services and maintain-
ing of urban infrastructure and equipments primarily benefiting local residents. 
Local government should not only have access to those revenue sources that they are best 
equipped to exploit – such as residential property taxes and user charges for local services 
–but they should be both encouraged and permitted to exploit other sources. 
The lessons and challenges outlined in this paper are on the role of the property tax rev-
enue for municipalities financing, and how local government can muster it.

Keywords: Revenue, Property tax, Municipality, Land and Building Tax, Property tax
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of the municipality or other public institutions. This is implemented by imposition and 
regularization of taxes and levies. 
However since each particular attention to each component individually affecting the 
land and construction value has separate restrictive consequences, composing a compre-
hensive strategy with holistic view must be in the agenda. 
Attention to balance in the urban income and expenditure and its reflection on urban 
land value has been considered for decades by the urban economists and managers, espe-
cially those responsible for the urban finance in developed countries. They have come up 
with solutions and proposals appropriate to the condition and particularities of their own 
countries. What we learn from their experience is a useful and strong beginning for those 
countries that are just beginning to consider and solve this problem; we can combine what 
we have learnt with the particularities of our own country to obtain suitable approaches 
and procedures. 
In this article with a view to other countries, we try to benefit from the transferable ex-
perience to a fundamental development in the system of urban income and expenditure 
in our country.

Keywords: Value Added, Rent, Rent Redistribution, Urban Finance, Urban Financial Management, 
Urban Land



104

Abstract
Cities are enterprises which their significant differences from ordinary ones are their size 
and scale. 
Urban growth and settlement expansions take place on unique base i.e. Land, a compo-
nent with high limitation in supply and at the same time high demand, (especially with 
regards to increasing population growth), strong dependence on location (impossibility 
of mobility), such properties strongly affect the elasticity of demand and pricing. Another 
important point is that, supply and demand does not necessarily coincide in location and 
time, which adds to their complexity and uniqueness. 
The value of urban land acquires importance and increases with respect to its original 
value in response to two kinds of activities. The first is the activities of the owner, but the 
second considered to be much more important and effective is the activities by the city 
and its public institutions. In the latter kind urban land in general, and parts under devel-
opment, I particular are most affected and their price increase. Such interference can be 
summarized as follows, 

- Specification and induction of new land use
- Provision of needed infrastructures
- Provision and diversification of urban services 
- Extension of urban boundaries and inclusion of new lands into urban areas
- Permitting land division into smaller lots and removal of previous restrictions
- Implementation of certain planned decision such as increase in construction density
- Decisions leading to more rights and privileges 

Since the added value due to above activities is provided from the public funds a fair bal-
ance sheet must be prepared for regulation of its frame work. From both theoretical and 
practical points of view and for a sustainable urban development this requires a fair and 
defendable mechanism and fair balance.
The most common method practiced in the world is making a financial balance or bal-
ance sheet for all lands that gain or loose value in response to different plans and actions 
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finances for macroeconomic reasons, such as the control of inflation, control over 
government borrowing, the potential distortion of incentives, and the potential for 
distorting location preference decisions.
• Whether there is an implicit central government guarantee of municipal debts or 
whether municipalities can go bankrupt.

Assuming that it is desirable for municipalities to be able to fund at least part of their cur-
rent and capital expenditure from their own sources, the issue arises as to which sources 
can be regarded as being optimal. There is a choice between local taxes, fees, rents and 
charges, and asset sales and borrowing, none of which is wholly without problems. The 
paper discusses the relative merits of the alternative sources of revenue. 
A variety of local taxes have been put forward as potential sources of revenue including 
real estate taxes, sales taxes, income and profits taxes, and poll taxes. They can be evalu-
ated against criteria that include administrative efficiency, equity, whether they are neu-
tral in their economic effect and how difficult they are to avoid. Whilst various attempts 
have been made to find alternatives to real estate taxes, these are often the basis of local 
tax systems as they are difficult to avoid, produce significant economies of scale in col-
lection, and reflect the ability to pay. 
Many fees and charges are real estate based and include rents, developer contributions, 
service charges, and charges to property occupiers for services such as for refuse collec-
tion. There is a potential conflict between different objectives of municipalities. Whilst 
income generation is a legitimate objective, it may conflict with the role of municipalities 
in acting as custodian of certain properties on behalf of society, for example, whether 
heritage properties should be treated as sources of income or to be conserved for their 
own sake. Asset sales offer a short term solution to income generation. In order to provide 
a sustainable source of income, municipalities need to find ways of releasing capital from 
assets in a way that enables income to be generated and to share in future capital growth. 
This may conflict with market prices which tend to discount the value of assets with a 
relatively short term life.
There are no easy answers to the question as to whether municipalities ought to have an 
autonomous source of income, or to what the best basis for such an income stream. This 
paper, nevertheless, provides an overview of the main debates and outlines possible alter-
native approaches towards achieving a more sustainable municipal finance.
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Abstract
This paper raises two questions:

• Whether it is necessary for municipalities to have autonomous sources of revenue?
• What are the optimal sources of revenue available to municipalities?

It is feasible for municipalities not to have their own sources of revenue but to be funded 
through transfers from centrally raised revenue and capital. This can be by grants or 
through hypothecated taxes. This happens, for example, with the UK’s non-domestic 
rates, which are a property tax levied on non-domestic property. The tax rate is set by cen-
tral government but the income is distributed to local authorities. Another possibility is 
for services to be delivered locally by centrally controlled and funded bodies, as happens 
with healthcare in the UK where the National Health Service is funded by central govern-
ment, which appoints local trusts to deliver healthcare services. A further possibility is 
for central government to directly fund local service providers who may be public bodies 
but who might also come from the private sector. This happens in the UK with education 
academies, who provide secondary education and with housing associations who provide 
social housing. In both cases, they also draw in private sector finance through loans and 
sponsorship.
The implication is that sustainable municipal finances are not essential to the provision 
of local public services providing that there are effective means of transferring finance 
from central government to municipalities or other bodies providing these services. How-
ever, there are issues that arise if municipalities lack their own financial resources. These 
include:

• The issue of whether there is local accountability for spending and policy deci-
sions.
• Whether diversity in the level and quality of public services between municipalities 
is acceptable or desirable or is regarded by the population as being a “postcode lot-
tery” whereby richer neighbourhoods receive better services.
• Whether it is necessary and desirable for central government to control municipal 
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Abstract
By the increasing of using the private cars in the Iranian transportation system is a chal-
lenge. This paper aims first to elaborate on theoretical aspects of external consequences 
of transportation with an emphasis on using private cars in the system. Then, allocation 
of optimal sources in external consequences is to be identified and their respective effects 
are to be dealt with. After words, techniques of measuring expenses in externalities, along 
with their particular application (with an eye on experiences both in Iran and a number 
of other countries will be discussed. Finally, some suggestions are offered as to monetize 
each external consequence.  

Keywords: Externalities, Private Cars, Transportation, Measurement Techniques  
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The empirical evidence confirms for the most part that supply side subsidies are not par-
ticularly pro-poor. Demand side subsidies have a higher targeting potential if some type 
of effective eligibility criteria is used to screen poor and non-poor households.
Overall we can safely conclude that targeting subsidies to reach the poor is very difficult 
and perfect or near perfect targeting is impossible. There is ample evidence that sup-
ply side unconditional subsidies reduce productive efficiency. Incentive issues are also 
important. When subsidies are funded from cross subsidies, operators may not have an 
incentive to provide service to low fare groups. In general, a supply side subsidy will be 
cheaper to implement, since there are less agents involved and no screening mechanisms 
need to be setup.
 

Keywords: Subside, Efficiency, Distribution Effects, Product, Payment Power, Urban Trans-
portation 
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Abstract
The main objective of this paper is the review of literature on subsidies in public urban 
transport. For this purpose the theoretical framework of this subject reviewed systemi-
cally and some specific cases have been addressed.
The study of subsidies in public transport is not a new area. There is an extensive
Literature has focuses on the design and implementation of subsidies. For the most part, 
this literature ignores the distributional incidence of subsidies and concentrates on the al-
locate efficiency case for public transport subsidies. The allocate efficiency argument for 
transport subsidies came in two explanations. First that, users of other alternative modes, 
especially private car, have underpriced and they do not pay the full cost they impose 
on society. They are thus being subsidized. So this is justification for subsidizing public 
transport. Second explanation is the Mooring effect. This effect arises due to the fact that 
the total cost of a trip is not just the price paid for the mode chosen, but also includes the 
time cost of users.
In developing countries, the social justification of subsidies seems to be of more con-
cern. For transport subsidies there may be an argument along these lines in the case of 
children’s education, children and women’s access to health services and perhaps other 
goods and services requiring mobility. Justified or not, transport subsidies are ubiquitous, 
especially in developed countries and this is not a recent phenomena.
Given that subsidies are usually justified based on the premise that they increase af-
fordability of low income segments of the population, due to concept of affordability 
is necessary. Most studies on poverty and transport estimate the percentage of monthly 
income or expenditure devoted to transport by poor families14 and compare this figure to 
a benchmark considered “affordable” to households.
Subsidies can be classified along many dimensions according to who receives the financial 
transfers, the targeting mechanism used to distribute benefits and how they are funded.
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Abstract
Article 8 of Waste Management Rule allowed collecting the waste management services 
fees by municipalities. It was a new scope particularly for smaller municipalities, to com-
pensate a part of their huge costs related to waste management practices. Municipal waste 
management costs have been about 18% of the total budget of the municipalities, in aver-
age. The ratio is much higher in the smaller cities while it is equal to 8% in metropolises 
(except of Tehran). The guideline of “collecting the waste management services fees” 
approved by Municipalities and Dehyaris Organization, has been an important action to 
order the concern mentioned above. However, after many years from enforcing the guide-
line, its effectiveness was never considered. This paper tries to study the advantages and 
defects of the guideline, and also propose the suitable measures to improve the guideline 
implementation. The most considerable issues are as follows: Classification of the Cities, 
Executive mechanism to collect the waste management services fee, balancing between 
quantity/quality of the services and the services fee, and the Citizens’ satisfactory.
 

Key words: Waste Management, Services Fee, Executive Guideline, Municipality 
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the ratio will increase to 22.7 percent. It is worth mentioning that this ratio was 36 percent 
for Washington Metro in the year 2007. The existing system is not sustainable. Having 
in view the limited capacity of metro in Tehran the demand for it is much more than the 
supply at the prevailing prices.  Having in view the two digit inflation rate in Iran there is 
a danger that in the coming years the real price of metro fairs will diminish to a negligible 
amount.
Another problem in setting the rates is that the city council is very keen to determine the 
whole structure of the rates, leaving a little space for the demand management by price 
discrimination.
As far as other sources of revenues are concerned we should say that the city council 
forces the Metro Company to let commercial spaces to municipality affiliated companies 
at low prices. Such limitations off course have negative effects on the revenues and by 
and large the budget deficits should be covered by the central government.  

Keywords: Transportation Subsidy, Travel Cost, Citizens Affordability, Metro Tickets Pricing 



Abstract
In this paper the prevailing methods of setting metro fairs in Tehran is examined and the 
appropriate reforms in the pricing system is suggested. For this purpose, the theoretical 
foundation of subsidies to the public urban transport is briefly reviewed. Then, the institu-
tional arrangement for setting metro fairs in Tehran is evaluated and its shortcomings are 
identified. The unit cost per journey is estimated and compared with the average fair rate. 
Finally certain suggestion for improving the existing system is made.
As far as the theoretical basis of subsidies to the public transport is concerned, payment 
of these subsidies is justified for improving the allocate efficiency. Two arguments have 
been put forward in this respect. It is argued that since the users of private cars do not 
pay the full costs that they impose on the urban citizens they benefit from a hidden sub-
sidy. So the payment of subsidies to the urban public transport will compensates allocate 
inefficiency in private transportation. The second argument is based on mooring effect. 
Mooring argues that the cost of each journey does not include only the costs paid by the 
users, but it includes also the cost of forgone time by other users in travel. Having in 
view these arguments one can conclude that the problem is not to pay subsidies or not, 
but the main issue is the appropriateness of supply side or demand side subsidies and its 
optimum rate. 
As far as the institutional arrangements for setting metro fairs In Tehran is concerned, at 
the end of each year, Tehran Metro Company   proposes the new fairs for the next year to 
the city council. The city council approves it having in view the financial statements of 
the Company as well as the socio-economic implications of its decisions.  The approved 
document should be overseen by the provincial government. It has the right to modify 
the rates. In that case the central government legally is obliged to pay the extra subsidy 
required to balance the uses and sources of financial bill.
Our estimates shows that in the year 2005, unit cost of per journey by metro in Tehran 
was about Rails 4874 and the average fair rate was as low as Rails 577. Thus only 12 
percent of costs were covered by selling the tickets. If we deduct the depreciation costs, 
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Chapter Four



Abstract
Lacks of data and information is a common problem in most cities in around the world 
and have a big impact on city management issue like strategic planning, public private 
partnership and etc. for example in most city economic data like product, investment, 
income and financial situation didn’t gather. 
Also in this city there aren’t any data about population growth, immigration, substructure 
situation and environment. Furthermore the municipality doesn’t have any data about 
citizen opinion about service quality, price of service, local tax and etc. So there is a 
little information about the impact of municipality strategy on city and its economic and 
social environment and the city managements lose a lot of opportunity for providing bet-
ter service. But if they have this kind of information, they can use them for optimizing, 
collection of procedure for providing better service, city development trend analysis and 
compare with other city.
So in this article we will study the local tax environment in city of Karaj. For this reason 
we design three questionnaires: First about tax on land, second about tax on auto and last 
about public transportation. Based upon a census in 1385 the population of this city in 
that year was 1666674 that are equal to our sampling population. We use simple sampling 
method and the sample size is equal to 151.
In this article we present the results of doing sampling and before that we will introduce 
sampling population, sampling method and etc.
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Abstract
Like any other sciences and techniques accounting, has been established based on its ne-
cessity and developed during the Tim. Regarding this fact that accounting is the language 
of financial, economic and business activities, its development in different periods and 
countries depends on its development in mentioned activities.
Finanancial accounting and reporting systems has been changed substantially in devel-
oped countries non-profit sector. Accounting systems are usually designed based on fi-
nancial and operational accountability concept. Changing from determining basis to ac-
countability basis is regarded as a revolution in non-profit sector’s accounting   system.
In determining based theoretical framework, accounting objective is providing  useful in-
formation for economic decision makings, but in accountability based theoretical frame-
work, the objective is establishing a suitable information stream system between the au-
thority or accountable and the stakeholder. Therefore financial accounting and reporting 
system based on this objective, provides an accounting and reporting model enforcing 
financial accountability and having operational accountability.
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Abstract
Using limited resources to achieve an objective leads to limitation in using these resources for other 
purposes. Therefore, efficient use of resources results in achieving more purposes simultaneously. 
Determining priorities and component’s role in achieving the goal, in efficient use of limited 
resources in planning and evaluations, is inevitable. Thus, improving organizations abilities 
to apply more resources is considered in productivity concept which includes this compre-
hensive definition: “Efficient use of each production component through organized effort 
for continuous system improvement”.
Measurement capabilities have an important role regarding productivity nature which is 
kind of planning. So, having measures and indexes is crucial. Information is one of the basic 
instruments in planning to find opportunities, threats, facilities and limitations. On the other 
hand planning will be hazardous without monitoring. Therefore one of the basic character-
istics of required information is existed or determining it’s positive / negative charge or its 
“direction” which makes considering indexes indispensable. Indexes are representatives 
of situation. In formation derived from them shows alerts and directions to reform plans’ 
line and determine solutions. Evaluation capabilities are developed through gradual indexes 
data processing; In other words, in addition to provide long term goals, phased purposes and 
extent of performance accuracy are supported through indexes. Thus, as a continuous activ-
ity, performance setting is always compared with planned setting through indexes.  
In this project, through a comprehensive soft ware, a performance mechanism for quantita-
tive evaluation of urban services productivity in all municipalities or affiliated organizations 
is planned with strategic capabilities and analyzing in different levels. Using this system, 
Information capabilities in operational, planning and policy making levels to control the 
procedure and effective factors in changing them is provided through systematic methods. 
This web – designed system, enables users in operational levels. To input periodical standard-
ized productivity data; In the next phase, according to program priorities determined by au-
thorities in the ministry of the interior, this system makes it possible for authorities to receive 
organizations’ productivity report based on processed data of urban, province and country 
levels. Depending on these reports, in addition to management performance evaluation and 
general process’ advantages and disadvantages determination in achieving goals, it would be 
possible to prioritize fund allocations for municipalities. 
Keywords: Index, Urban Services, Municipality, Processed Data, Urban Management
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Abstract
Reforming consumption model was mentioned accurately and in detail by the supreme 
header, needs reforming the whole community’s view. The government and authorities 
should also reform infrastructures and take effective actions in all sectors. In addition to 
planning, the manager’s responsibility is organizing and scrutinizing plans and perfor-
mances. 
Parallel with reforming consumption model, reforming in come, production and distri-
bution model should also be considered. In other words, the latter is prerequisite of the 
former; proper opportunities management causes the managers to use optimal features to 
reform production, distribution and consumption model and create new opportunities for 
country’s growth through proper use of existing resources. 
This article, considers management challenges in reforming consumption model and of-
fer feasible strategies to reform consumption model.
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Abstract
There is a general tendency in municipalities to increase revenues and resources to imple-
ment assigned responsibilities and provide services for citizens. We rarely ask how we 
have spent resources or about the efficiency and effectiveness of our achievements. 
Therefore considering optimal consumption methods and generally resources manage-
ment may prevent us from illogical and wasting – based costs as well as offer us resources 
to increase to increase our ability in providing services. 
Using out – dated organizational structure and systems and methods which are popular 
only for users familiarity and ease of implementation, waste substantial resources and 
requires be reviewing, replacing or reforming. 
Developing technical and administrative system, providing long, medium term and an-
nual purposeful, administrative development plans, creating administrative standards, 
and monitoring quality and quantity of development and current activities and plans are 
also important in long term and in improving our constructions efficient life and reduce 
the need of new resources as well as increase existing ones. 
In addition to mentioned issues, there are several administrative items that considering 
them needs a public intention and particular support of urban management officials. 
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Abstract
ILast year, an article entitled “Cost reduction as One of Stable Revenue Resources” ap-
proaching the strategy of “from problem to improvement” for cost management was pre-
pared along with a report on certain management experiences, which was presented in 
the “1st Tehran Municipality Finance Conference”. Since last year, some new subjects 
have also been introduced either by Suggestions System or individual initiatives that were 
defined and studied as “improvement project”, some of which had considerable effects on 
reducing the municipality costs after implementation. The new comprehensive plans of 
cost reduction which could be used by other municipalities are as follow:

1. Comprehensive Plan of Improving Tenders and Evaluating Tehran Municipality 
Contractors
2. Comprehensive Plan of Establishing Asphalt Management System in Urban 
Roads
3. Comprehensive Plan of Using Geographical Information System (GIS) in Urban 
Management
4. Comprehensive Plan of Settling Discounts, Exemptions and Financial Aids offered 
by Tehran Municipality

Keywords: Cost Reduction; Cost Management, Stable Revenue, Urban Management, Mu-
nicipality
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Abstract
If financial systems major responsibility is optimal resource allocation and cost control, 
This goal would be achieved through coordinated interactions of other systems including 
management, administrative, monitoring and other related organizational systems with 
financial system and subsystems. 
Regarding Tehran Municipality range of responsibilities and its variety and complexity 
of activities, it requires transforming various sections to achieve financial management 
objectives, including necessity of development planning, human resources planning, pro-
viding administrative and technical systems, organizing contractors and reforming orga-
nizational structure.

Keywords: Financial System, Resources Allocation, Systems Interaction, Technical and Ad-
ministrative System
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Abstract
The 21Th century is the cities century. We try to introduce the important aspects of the 
economic and financial and municipal finance. We know the most of the economic fac-
tors are organized by the municipality and the municipality activities have an extremely 
affects on the city economies. When we look a glance on the social activities in the city 
we see the municipality’s activities impacts. The most of the municipality activities not 
for profit because the municipalities introduce the public goods and do the local govern-
ment duties in the cities. Here, the municipality accountancy application is necessary and 
we need to apply the local government accountancy standards. In this paper we try to 
introduce the theories of the municipality accountant and its application.

Keywords: cash base, accountant standards, theoretical base, finance reports
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this allocation transparent, and improving budget-management styles, and, in this way, 
the budget performance should be controlled and evaluated, in order for realization of 
the goals. The followings are some results of composing operating and capital budget 
in municipalities: processes of allocation of resources and the quality of the control on 
the performance to attain transparency, controllability and responsibility of the budget 
system, and realization of the surveillance of people or their representatives on the mu-
nicipality’s resources and expenditures.

Keywords: Budget Efficiency, Operating and Capital Budget, Performance Budgeting, Ef-
ficiency Improvement
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Abstract
The annual budget of a Municipality is a financial program for performing various 
municipal activities so as to achieve the assigned goals for the city. To attain the best 
allocation of the annual budget, the municipality should put it forward as a short-term 
planning problem, by solving which financial resources would optimally be allocated 
to the related activities. Although this idea is useful for a general orientation to alloca-
tion of financial resources for short-term plans, it is not possible, in practice, to design 
and solve the problem of optimization for municipality’s annual budget. This is not 
only because of the huge mass of required information or the complicated structure 
depended on the problem’s goal and the multiplicity of its limitations, but, also, be-
cause of the fact that the process of decision-making for allocation of municipality’s 
resources, comparing with that of the private sector, is different. This difference origi-
nates from the reality that decision-making on budget is not only a technical subject, 
but also is a political, social, and administrative matter. The existing inadequacy in the 
municipalities’ budgeting system is more rooted in the deficiencies in urban decision-
making system in the allocation of resources, than due to the weakness of expertise and/
or the technical level of budgeting styles. Enhancing the efficiency of municipalities’ 
budgeting system is depended upon the establishment of relationships among policy-
making system, planning, and budgeting, which can be realized in form of performance 
budgeting. In this article, effort have been made to describe and explain concepts of 
performance budgeting, operating budget, and capital budget in municipalities. The 
operating and capital budget should, first, reflect the strategic priorities of development 
of the city (goals), which have been specified regarding the necessities of the financial 
and social system and the citizens’ wants. Second, the budget should establish relation-
ships among the strategic priorities of allocation of resources, making the process of 
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Abstract
Service inequality in metropolitan regions, particularly between core and periphery, oc-
curs when quantity and quality of services used by habitants depends on tax paid by them 
and fiscal capacity of their municipalities. So, wealthy municipalities can supply more 
public services than poor ones. Under this condition, metropolitan region as an organic 
whole is transformed into a heterogeneous identity. This kind of heterogeneity particu-
larly in  social domain lead to unsustainable situation and make many social and political  
problems such as urban riots occurred in Tehran metropolitan region during 1990s .Pres-
ent paper aims at examination of  service inequality among municipalities of metropolitan 
regions and present strategies for coping with them. A well- known strategy that can be 
applied for decreasing service inequality and its impacts in metropolitan regions is “Fis-
cal Regionalism” and “Tax-base Sharing”. In its simplest kind, some parts of commercial 
values and industrial tax of municipalities are collected within a “common fund”, encom-
passing all municipalities in the region. These funds according to a formula based on the 
needs of municipalities, redistributed among them. 

Keywords: Fiscal Regionalism, Tax –Base Sharing, Service Inequality, Metropolitan Regions
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condition for sustainable urban development with a particular formulation of projects fi-
nance resources, urban projects such as local taxes and tolls, paying urban services costs, 
paying ultra-urban civil projects costs, selling Investment Funds, using local and foreign 
loans, investing in profitable projects, etc… are all the results of rearranging financial re-
lations of government and municipalities by emphasizing decentralization from the gov-
ernment and allocating duties together with their financial resources to the municipality 
aiming at fulfillment of Integrated Urban Management.

Keywords: Urban Finance; Sustainable Development; Improved Urban Governance; Inte-
grated Urban Management; Partnership Planning
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Abstract
In the first part, challenges on financial relations between government and municipalities 
in the past will be reviewed focusing on the changes in public transfers in two sections of 
distribution of joint funds and non-refundable aids.
Emphasis on the execution of Principle 44 of Constitution, Item B of Article 37 related 
to the Fourth Plan Law represents the fact that authorities and decision makers of urban 
management have concluded that cities could not be administered with past and present 
relations. At the same time, adjustment of financial relations of government and munici-
palities for optimum urban management, maintaining structural, historical, cultural and 
social identities and characteristics, removing environmental, structural and visual prob-
lems and pollutions is a multi-dimensional issue which is subject to a significant change 
in the attitudes and actions of many governmental bodies, organizations and real and legal 
individuals. Some of these factors will be pointed out in the form of a strategic approach 
from the view point of reforming urban financial system.
Improving urban management, enhancing city management quality, local economic 
growth for increasing investment funds, upgrading living level of poor classes, realizing 
plans and projects of urban development are influenced by achieving sustainable rev-
enues and improved urban governance. This will be obtained through updating, scrutiniz-
ing and issuing laws and regulations on one hand and operating the comprehensive plan 
of sustainable incomes via preparing related directions on the other. In this way, the first 
step is to formulate the city development strategy (CDS) as a complimentary plan and 
finance other urban development projects. In the City Development Strategy (CDS), the 
financial resources of public and private sections will be used by partnership planning 
with the presence of urban managers, citizens and investors based on city functions and 
integrated urban management will change the city as a profitable economic agency into a 
favorable living place with an efficient management.
Achieving a suitable urban finance pattern is considered as an important and necessary 
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Abstract
Municipalities are public non – government institutions that according to the law are obliged 
to deliver necessary public services in city boundaries. Providing efficient and reliable public 
transportation which accounts for citizens daily trips is one of these important services. 
Since 1955 which municipality legislations have become desirable, sustainable revenues have 
received not much attention. How even in providing capital and general funds act, ratified in 
December 1964 it has been said: From 21st march 1965 municipality taxes from each liter 
of petrol sale would be so dinar. This shows authority’s attention to traffic and transportation 
impacts in cities and this was an advanced act at the time. Since then important fore casts have 
been made, including Claus 3, article 30 of forth development plan act which is expected for 
the public transportation contribution from passenger transfers to increase from 44 percent in 
2004 to 75 percent at the and of the plan which in article 7 of public transportation develop-
ment and fuel consumption management 2007 act, The outcome of this important step was 
replaced by 2012. In article 10 of the same act, 40 thousand billion rails were allocated to inner 
city sections, but this has not been achieved by the government.
According article 29 of municipality financial by law, municipality revenues are forecasted in 
6 clauses that clause 5 is government and government organizations’ grants. 
Up to 1983, major municipalities revenue resources were government funds 1983 budget act 
put an. End to this by emphasizing municipality’s financial autonomy. 
But this has resulted in chaotic economic condition that consequently reflected in municipal-
ity’s revenue deficit on the one hand, and caused population growth, immigration to cities, on 
the other hand, which provoked cost increase. 
Insufficiency and unsustainable government grants made the municipalities in a situation in 
which they are unable to fulfill their obligations appropriately and consequently service deliv-
ery did not accounts for citizen’s expectation.
It should be admitted that for delivering basic public services, the government should not be 
indifferent to municipalities’ revenues and funds situation. 
These mentioned issues may be regarded as a motivation for authorities (municipality, city 
council, government and parliament) to provide sustainable funds for public transportation 
and planning for better service delivery.
Keywords: Public Transportation, Government and Municipality, Public Transportation De-
velopment Act.
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Abstract
Issuing rules and regulations concerning official and financial non-centralizing in France 
in late 70s has authorized the local governments, including municipalities, to make in-
dependent decisions under indirect supervision of the central government. This has had 
considerable impacts on the development of the urban life and the dominant economic 
growth.
These rules and regulations which transferred wide range of the governments’ qualifica-
tions to the local governments , firstly and by nature, consider the need for generation 
of new sources of revenue and income and tax increases however; as it is obvious even 
then-regardless of the lower percentage of the municipalities’ costs compared to the pres-
ent – increase in tax rates, generating new taxes, or borrowing could not solely satisfy the 
needs of the municipalities in meeting their various and growing commitments. 
This has highlighted the supportive role of the government concerning offering grants 
and providing a balance among the three type of local governments in Law of France. In 
this regard, based on the demands of the municipalities, different supports were planned, 
classified and approved, or some of the already existing supports after adjustments and 
adaptations were returned to the governmental transfer system. 
This  study  attempts to reflect  on practical  experience of France in using grants as the 
central lever circulating the circle of  municipality’s affairs, the variety of the available 
supports in this system, the necessities of such supports, the aims of the central govern-
ment to offer such grants, the disadvantages of such transfers and also different authorities 
who oversee between the state and the municipalities, in order to come up with particular 
indices, required conditions and successful application in Iran.

Keyword: Decentralizing, Financial support, local governments, municipalities, government 
grants, codified Law and regulations 
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Abstract
Today the value added tax is an extremely tax system in the world. The value added tax 
begins on the European and Latin American developed economies, but now it is devel-
oped in the developing and transition economies.
In Iran the important of the value added tax begins from the 1366 but there are more gaps. 
So the reform for the tax system is the main branch of the economics reform plan.
In this paper we acknowledge the impact of the value added tax rates in Iran is 3% and 
divided in to 1.5% for the national tax and 1.5% for the urban and rural municipalities. 
So it is a kind of the stable revenue for the local government in Iran. We try to inform the 
positive and negative affects of the value added tax on municipality revenues.

Keywords: value added tax, municipalities revenues, municipalities, national government
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Abstract
Housing is one of the most important sectors in Iran economy; therefore many of ap-
propriate investment opportunities belong to this sector, as about 20 to 30 percent of 
country’s capital formation allocates to this area.
Iran with a population of more than 70 million residential has more hosing shortages. 
It has been estimated that it is necessary to establish more than one million residential 
units annually, until the year 2011; so new family’s demands in the future are covered 
and part of existing deficit is compensated. Provide and supply housing and its quantity 
and quality features is another effective factor in housing market. To enter this market, 
its dimensions should be recognized and analyzed. Following price spring in 2006 and 
often and increasing turn out in 2007, since 2008 this market has faced with recession. 
This recession is continuing, both in turnout and housing price market and naturally has 
shifted many policies ideas toward it. Therefore, this problem has made housing to exit 
from this situation, and while answering mentioned demand, motivate other economic 
sectors through causing this paper aims to present a descriptive analysis of the dominant 
situation is housing market (supply and demand , factors influencing on it , housing price 
market characteristics housing future demand outlook; and considers and recognizes ex-
isting housing sector situation to find solutions to exit from existing crisis.

Key words: Housing, Recession, Economy, Housing Vision, Housing Market 
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Abstract
Metropolitans economies has suffered from inefficient and crowded urban transportation, 
both high and low income groups of the society are hurt. Increasing lane capabilities 
can speed the automobile movements in urban passageways network, as well as public 
transportation system’s disorder result in the gradual reduction of public transportation 
services and density and delay in traffic stream. In fact, system’s economic impacts on ur-
ban community economics should be considered in urban transportation comprehensive 
plan. This article considers positive and negative impacts of urban trans potation on urban 
economy, as well as urban transportation’s economic role; and further, defines econom-
ics and urban transportation demand, urban transportation systems economic profits and 
costs, economic evaluation methods, urban management policies and effective factors in 
urban transportation economics in is headlines.

Keywords: Transportation, Urban Economy, Urban Community, Traffic, Urban Manage-
ment
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Abstract
Tehran  is  the  capital  city  of  Iran  with  the  population  more  than  8  million  at  the  
800  km2  surfaces.
By  the  estimation  about  12.5  million  person  travel  in  Tehran  and  suburb  at  one  
day .
There  are  no  enough  infrastructure  ,  road  and  no  enough  investment  in  the  urban  
public  transportation  ,  nothing  solve  the  Tehran  transportation  problems .  solve  the  
urban  transportation  problems  we  need  to  do    a  systematic  looks  ,  by  substituting  
a  new  transportation  systems  till  have  a   urban  transportation  without  problems . 
Here  
We  introduce  the  BRT  system  can  more  travel  in  Tehran  and  will  be  a  new  way  
to  solve  the  Tehran  transportation  problems  . This paper   analysis the:

-  Rising of the passenger traveling  
- Productivity   of the system  
- Decline of the traveling times
-  decline the air pollution

Keywords :  BRT  ,  public  transportation  ,  Tehran  ,  productivity  , life  quality  
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Abstract
In early 21st century, globalization and initiatives in IT arenas has caused cities to have 
increasing competition in transnational atmosphere to get economic advantages. There-
fore cities can not depend on their traditional places and roles in urban hierarchy, as other 
cities, are competing in a network structure to enhance their place and overcome their 
rivals. This competition motivates urban brand formation and provides a positive image 
of a city in global urban network structure. So, in recent years urban managers have made 
an increasing effort to enhance their place in global metropolitan’s network and provide 
substantial economic advantages for their citizens. Today, this goal has been achieved 
through understanding and adopting competition intelligence approach that is purposeful 
monitoring of the environment in which the organization is working, and has been devel-
oped through aiming strategic decisions. 
Using this approach, particularly strategy finding tools for having competition with other 
cities, urban managers are prepared and provide their strategy in transnational arenas to 
have competition with other cities. Strategy finding is a technique which multi-national 
companies use to complete with other companies and marketing in 20th century. They tried 
to analyze their competitors’ behaviors and provide their new strategies to compete with 
these behaviors. Today, these tools are used by urban managers to take the maximum ad-
vantage of forehead opportunities to compete with other cities in the network and advance 
their cities and achieve the maximum economic advantages to develop them. In this article 
metropolitan’s competition setting is discussed through descriptive-analytic, Metropolitan’s 
competition environment in transnational arenas and competition intelligence approach 
conditions and applicability of strategic tools in urban management are also analyzed.

Keywords: Globalization, Metropolitans’ network Structure, Cities’ Transnational Competi-
tion, Competition Intelligence Cities Strategic Findings
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Abstract
Municipality as a public institution must deliver a wide range of service like people se-
curity, improvement of urban environment, urban substructure, construction road, pub-
lic health and etc. Basically this kind of service for its condition can’t be delivered by 
private sectors. Based upon this, local government must combine his income source for 
providing optimum service in this sector. Reviewing the structure of incoming source of 
metropolises can be helpful for access to an incoming desirable structure. For this pur-
pose in this article we examine the administrator structure and incoming source of some 
Metropolises. 
In this article we don’t examine the incoming system of the entire city in that country or 
region but focus on the Metropolises incoming instruction for two reason: first the incom-
ing system of Metropolises differ from small city and in the examination of the entire city 
this different didn’t show and second even the incoming system of two Metropolises in 
one country can be differ for such reason like different in function, service level and etc 
of municipality. So examination of incoming system in Metropolis level can give a better 
view for an incoming desirable pattern.
In choosing Metropolises we try to choose city whit different economic, culture and envi-
ronment from around the world. At least Ottawa from America continent, Antalya, Berlin, 
Paris, Barcelona and Stockholm from Europe continent, Seoul, Taipei and Tokyo from 
Asia continent and Sidney from Australia continent has been chosen. Unfortunately we 
can’t find any information about the Arab city in around of Persian Gulf.

Keywords: Municipality Revenue Resources, Public Sector, Metropolitan, Incoming Desir-
able Pattern
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Abstract
The  world  crisis  in  the  globalization  economies  has  more  impact  on  the  control  
country  economies  and  the  Iran  economy .Now we can  consider  this  crisis  in  the  
Iranian  economy  by  the  oil  price  decline  and  the  crisis  on  the  Housing  Market  and  
the  stock  market .  It  is  impact  more  on  the  Tehran  capital  city  economy  to  the  
bridge  of  the  Iranian  economy  and  the  abroad .  Over  25%  non  oil  income  54.3%  
services   and  the  62.9%  financial  value  added  and  38.5%  property  values  central-
ized  in  Tehran .  We  can  see  the  economic  of  this  city  not  dependent  on  the  oil  
income  but  depend  to  non  oil  income .  While  more  revenue  of  the  municipality  
collect  from  the  construction  ,  so  we  must  consider  the  impact  of  the  crisis  on  
the  municipality  budgeting .
Here  we  forecast  the  impact  of  the  crisis  and  its  impact  on  the  Tehran  economy  
.  Do  we  introduce  an  strategy  to  reduce  this  impact  .

Keywords: urban  Economic  ,  economic  crisis  ,  Tehran  ,  Financial  crisis  ,  municipality  
revenue
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Abstract
1. This presentation seeks initially to outline the emerging and changing economic role of 
big cities in a globalizing world economy. Key sectors of city specialization and activity 
are identified in order to outline the changing tasks of city management, both in eco-
nomic management, supportive infrastructural planning and the resulting requirements 
for physical planning and design.
2. In this context, the impact of the current world economic recession poses peculiar prob-
lems of accelerated restructuring of the city economy – the rapid decline of some sectors 
(creating a range of problems from the redeployment of the labor force to the potential 
dereliction of the urban fabric of some city localities); the expansion of others (with a 
different demand for worker skills and opening up new areas, redirecting the flows of 
urban infrastructure and transport etc.).Such radical shifts have occurred in cities in the 
past, particularly in the transition from cities dependent on manufacturing to cities with 
a diversity of services.  City management has a rich experience in managing economic 
restructuring, easing decline and facilitating new growth sectors, all within a context of 
changing relationships between central and city governments.
3. Hence, the current economic recession presents both severe challenges and major op-
portunities for city management. The quality of local government leadership can make 
the difference between recreating a successful outcome – a city with a growing demand 
for workers and growing incomes, or one trapped in decline, with declining incomes, high 
outmigration and severe urban dereliction 

Keywords: Economic Crisis, City Economic, Urban Management Local Government, City
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