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 ها وجوی مدیریت مالی پایدار در شهرداری در جست

 )پژوهشگر اجتماعی و اقتصادی( محمد سالاری

 

 طرح مسئله

توان به  سادگی می ها، به های شهرداری وجویی در متون حقوقی، قانونی، تحلیلی و خبری مربوط به درآمدها و هزینه با جست

بندی معمول، که در بسیاری از اسناد با تواتر زیاد  ها پی برد. در یک دسته های دانش مالی در شهرداری اغتشاش در مفهوم

 اند.   ها به منابع داخلی و خارجی تقسیم شده یتکرار شده است، منابع درآمدی شهردار

ها و به صورت بهای  مستقیم توسط شهرداریطور  بهکه  شوند اطلاق میآن دسته از درآمدهایی  ، بهمنابع درآمدی داخلی

ض های ساختمانی، عوار عوارض بر پروانه گردند. مثل خدمات گوناگون که بیشتر مربوط به اراضی و املاک هستند وصول می

 ها. جز آن نوسازی و

که به جهت ارائه خدمت از طرف شهرداری وصول  شوند گفته میآن دسته از درآمدهایی ، نیز به منابع درآمدی خارجی

گذاری بخش خصوصی و مشارکت با شهرداری در اجرای پروژه های مختلف،  شود؛ از جمله درآمدهای حاصل از سرمایه نمی

 ها. جز آنفروش اوراق مشارکت، کمک های دولتی و 

ها به خودکفایی مالی است که  یابی شهرداری بندی، چگونگی دست گونه استنباط کرد که هدف از این تقسیم توان این می

گاه به تصویب مجلس شورای اسلامی نرسید، اما سرنوشت  . قانونی که هیچبود بر آن تأکید شده 2631در قانون بودجه سال 

ای دیگر رقم زد. برای خودکفایی مالی، لازم است که هر شهرداری بداند که چه منابعی داخلی هستند  گونه شهرهای کشور را به



گنجند. بر پایه این قانونِ  خودکفایی نمیها به خودکفایی برسد و کدام منابع خارجی هستند و در تعریف  تواند بر پایه آن و می

شهر، در شرایطی که کشور در بحران جنگ تحمیلی بود و دولت در بدترین شرایط  موقت، ابتدا شهرداری تهران و چند کلان

طعم شیرین ها را آغاز کرد و  ویژه در این میان شهرداری اصفهان، برخی از اقدام هایی دست زدند. به برد، به اقدام مالی به سر می

ها و البته، رضایت شهروندان شهید داده این شهر چشید.  ها و پارک ها و خیابان دهی و زیباسازی برخی از گذرگاه آن را با سامان

سپس تجربه پایلوت شده آن به صورت واقعی و پس از پایان جنگ تحمیلی در تهران اجرا شد. بدین ترتیب، غول خفته از 

 وش تراکم ساختمانی و کسب درآمد برای عمران شهر. چراغ جادو بیرون آمد: فر

کران از این منبع عظیم درآمدی، اما نه شهرداری تهران و نه متولیان حوزه مطالعات شهری به اندیشه  به رغم استفاده بی

تان برداشته شد، ها از این که هزینه ساخت شهرها از گرده تهیدس جا برخی جا و آن درباره مفهوم واقعی تراکم نپرداختند. این

خشنود بودند. برخی دیگر از نو نوار شدن شهرها لذت بردند، برخی از موج عظیم ساخت و سازها سودهای کلان بردند و 

اندیشمندان حوزه شهری و مسکن، با اتکاء به ضرایب پسین و پیشین جدول داده ـ ستانده، آن را نوعی شوک درمانی برای 

کارهایی برای  توان مشاهده کرد، راه درباره تراکم می« اندیشه». مجموعه آن چیزی که با عنوان دانستند آغاز رونق اقتصادی می

های اقتصادسنجی، در عمل  ها و مدل های ریاضی، تابع ها، فرمول هنجار و مهارشدنی از این منبع بود. ضابطه استفاده عادلانه، به

 چیزی به جز آن نبودند.

، این حقی که هر مالک، از مرکز کره زمین تا «هوای بالای زمین مردم»حق استفاده  اما تراکم ساختمانی چیست؟ این

شود، کالا است؟  رود و مبادله می رود؟ مگر نه آن است که هر چیزی که به فروش می داند، چرا به فروش می ثریا از آن خود می

 رود؟ شود که در بازار شهرداری به فروش می این کالا کجا تولید می

 م اقتصادی تراکم مفهو

زمانی که ملک مدنی به شهرداری تهران منصوب شد، برای مقابله با تراکم فروشی، که شهرداران پیش از او راه انداخته بودند، 

گفت، که تراکم موضوعی اقتصادی نیست، بلکه موضوعی شهرسازانه است. منظور او آن بود که به تراکم نباید از دیدگاه مالی 

(Financialنگ )با  ،اه کرد و از آن راه به درآمدهای شهرداری افزود، بلکه، تراکم را باید به موضوعی که شکل و سیمای شهر

یکی از وجوه با اهمیت  وچند وجهی  خواهم از اتفاق بگویم، تراکم موضوعی جا می آن تبدیل کرد. اما در این ة اثرات شهرسازان

 گیرد.  موضوع مالی را نیز در بر می ست، که البتها( Economicalاقتصادی )امر  آن،

الایی است که بنگاهی بزرگ به نام فضا، کفضا است.  های یکی از مصداقتراکم به معنای شدت استفاده از زمین و 

شهر، چگونه تراکم/ فضا را تولید رساند.  فضا به فروش میتراکم/ آن را تولید کرده و همچون همه کالاها در بازار  /شهرجامعه

شود، ارزشی است که از درون  فضا، همچون همه کالاها، محصول کار انسانی است. ارزشی که درون فضا انباشت می د؟کن می

توان مشاهده کرد، انباشت کار  ها را می است. اما بر خلاف صورت ظاهر کالاها، که تظاهر نفوذ کار در آن ها خارج شده بدن انسان

حامل مناسبات انسانی باشد. فضا، به این عبارت، ارد. فضا، تا زمانی فضا است که در فضا، صورتی ذهنی و پدیدارشناسانه د

 توان در آن گرد آورد. دادها را می ترین روی ای است که بیش مکان در دسترس، و عرصه

و است  به این ترتیب، فضا، مکانی است در دسترس که بر اثر تراکم رویدادها و شدت مناسبات انسانی دچار انحنا شده

ها، تأسیسات  سازد؟ راه پذیری فضا را ممکن می اعتبار آن تا زمانی است که این مناسبات پا برجا باشد. چه چیزی دسترس

گیرند. هر چقدر این  ها و مراکز خدماتی. تمامی این عناصر با کار انسانی شکل می ها و فروشگاه زیربنایی، امکانات شغلی، خانه

ها، انتظار  انگاری است اگر با اجرای خیابان و تأسیسات و جز آن رود. اما ساده فضا بالاتر می تر باشند، ارزش کارها انباشته



باید این شهرها را به بازارهای صورت، میزان انباشت چنین کارهایی در شهرهای جدید،  یری فضا را داشته باشیم. در اینگ شکل

چه که به  آنیعنی ها است،  فول است، انباشت کار تاریخی انسانچه که در این فرآیند مغ بزرگی از فضا تبدیل کند. اما آن

توان با  ها است و نمی . فضا، محصول تاریخی انسانسازد آور می تاب و آورد بخشد، اطمینان می های انسانی هویت می جامعه

که محصول کار  است، بل های زندة موجود حرکت دفعی به تولید آن پرداخت. به عبارت دیگر، فضا نه تنها محصول کار انسان

های مُرده، همواره در فضا وجود دارد و آرزوها و  های آینده است. انباشت کار انسان های درگذشته، و حتی انسان انسان

گرایانه،  ساخت و اراده دهد. فضاهای دست های آینده، خود را بروز می مثابه کار انسان های کنونی نیز به های انسان آرمان

ها، نسل اندر پی نسل، به  ه سادگی حاوی وجه تاریخی فضا بشوند. نیازمند زمان هستند که در آن زمان، انسانتوانند ب نمی

کنش با یکدیگر، به ضبط حافظه تاریخی، خاطرات، فرهنگ و گذشته بپردازند. و بیش از همه باید اثبات کنند که این مکان، 

ماند و از این رو  پای خود ایستاده است، از گزند روزگار مصون و محفوظ می استعداد انباشت کارهای انسانی بیشتری را دارد، بر

 شود. و جایی برای تداوم زندگی بدل می آیندهاست که به مکانی برای آرزو، امید و 

ا اند، یا زنده و یا هنوز به دنی هایی که مرده اند. انسان شماری بر روی آن کار کرده های بی فضا، کالایی است که انسان

هایی که فاصله زیادی با آن دارند و  اند و انسان ای نگرفته هایی که حتی از تولید آن بهره نام، انسان هایی گم نیامده. انسان

یابند و آن را از  رو، فضا، کالایی است که جامعه آن را ساخته ولی افراد بر آن سیطره می روحشان از تولید آن خبر ندارد. از این

آن، کاری بر روی آن انجام نداده و یا اثر کار او بسیار ناچیزتر از آنی  و بر عکس، فضا کالایی است که مالکِ کنند. آنِ خود می

به حقی برای تصاحب  )رانت( و شود. فضا، کالایی است به منبعی عظیمی از درآمدهای کارنکرده مند می است که از آن بهره

 شود.  می ای دیگر بدلبخشی از ارزش افزوده فرآیندهای تولید در کالاه

یابد. زیرا  برداران فضا، این کالا در مناسبات قدرت، جایگاهی بس ویژه می به دلیل وجود فاصله میان تولیدکنندگان و بهره

این حق که موجودیتی تاریخی دارد، خصلتی یابد.  با تصرف فضا، امکان دستیابی به بخشی از ارزش افزوده، صورت حقوقی می

 الوجود و پیشینی است. رسد که سابق گونه به نظر می و این انتزاعی یافته

ای که برای آن مکان،  گونه میسر شدن دسترسی به آن مکان است. بهفروش تراکم بر بالای یک قطعه زمین، به معنای 

ت دیگر، با پذیری همچون راه، تأسیسات زیربنایی، خدمات، فضای سبز، کار و زندگی فراهم است. به عبار همه عوامل دسترس

گونه تأثیر نامساعدی بر زندگی ساکنان پیرامونی و  ونقل، هیچ افزایش فشار جمعیتی، اقتصادی، اجتماعی، تأسیساتی و حمل

برند،  ها به عنوان حق مالکیت از مرکز زمین تا ثریا از آن نام می چه که مالکان زمین شهروندان آن شهر وارد نخواهد آمد. آن

برداری، نه در خود قطعه، بلکه در بیرون قطعه باید  . زیرا حق بهرهاز آن برداری است و نه حق بهره متگیری از مزاح پیشحق 

 فراهم شود.

شود، چه در میان افکار عمومی و صاحبان املاک و چه در میان  چه که این روزها از مفهوم تراکم برداشت می آن

فروشند و پس از  همین روست که پیش از فراهم کردن فضا، آن را می. از است مبتنی بر پیشینی بودن تراکم، نگرشی مسئولان

های تأسیساتی، محیط کار و فراغت و محیط زیست وارد  آن که شهرها به معضلات تراکم، همچون فشار بر شبکه معابر، شبکه

این روش پیش  ات بپردازند.کوشند با پل و تونل و جنگل و دریاچه، به جبران ماف افتند و می شد، آنگاه به فکر جبران آن می

 رود.  شمار می فروش فضا، هسته اصلی تمامی مشکلات شهری در ایران به

 پردازم. ها دچار نوعی دیگر از اغتشاش نظری است که در زیر به آن می به جز این شیوه نگرش، ساختار مالی شهرداری

 



 ای منابع درآمدی شهرداری  نامه بندی آئين تقسيم

 :شود می تأمین منبع دو از ها شهرداری درآمد، ها مالی شهرداری امهن مطابق با آئین

 حاصـل  درآمد و املاک( و     مستغلات )زمین عوارض از شهرداری مستقیم های دریافت شامل که داخلی درآمد منابع  -

 .است مستغلات غیر عوارض از

 عـوارض  ماننـد  شـوند؛  دریافت می شهرداری سازمان از خارج که هستند درآمدهایی که شامل خارجی درآمد منابع  -

 .دولت بلاعوض های کمک چنین و هم ، کارخانجات مشابه شهری های نیازمندی و ، تلفن آب، برق از دریافتی

 :است کرده تقسیم زیر طبقه شش به را ها شهرداری نامه، درآمد آییناین  1۲ ماده

 مستمر(؛ )درآمدهای عمومی عوارض از ناشی درآمدهای -

 اختصاصی؛ عوارض از ناشی درآمدهای -

 شهرداری؛ انتفاعی مؤسسات درآمدهای و خدمات بهای  -

 شهرداری؛ اموال وجوه از حاصله درآمدهای  -

 دولتی؛ های سازمان و دولت اعطایی های کمک -

 شـهرداری  به موجب قانون به که هایی دارایی و اموال و خصوصی های سازمان و اشخاص اهدایی های کمک و اعانات  -

 .گیرد می تعلق

 : ها در حال حاضر به شرح زیر است درآمد شهرداری بندیدسته 

 

 

 های ایران های رایج تأمين درآمد شهرداری : روشا  نمودار

 
 

  بندی پيشنهادی منابع درآمدی شهرداری تقسيم -

درآمدهای پایدار، درآمدهایی هستند که به منـابع  توان به دو دسته پایدار و ناپایدار تقسیم کرد.  منابع درآمدی شهرداری را می

گیرنـد و از ثبـات مناسـبی برخوردارنـد. در      پایدار وابسته بوده و به طور مستمر و دائم فعال بوده و در اختیار شهرداری قرار می



انات زیـادی دارنـد. بـه    مقابل درآمدهای ناپایدار، درآمدهایی هستند که به منابع ناپایدار متکی بوده و اسـتمرار نداشـته و نوس ـ  

پـذیری برخـوردار هسـتند در حـالی کـه درآمـدهای        بینی و برنامه زا بوده و از قابلیت پیش عبارت دیگر درآمدهای پایدار، درون

 های مختلف، به طور محسوس افزایش یا کاهش یابد. زا بوده و ممکن است بسته به شرایط و موقعیت ناپایدار، برون

 شوند : های زیر تقسیم می بر حسب پایداری و ناپایداری به دستهها  درآمدهای شهرداری 

 

 

 

 و ناپایداری بندی درآمدهای شهرداری از نظر پایداری جدول: طبقه

درآمدهای 
 پایدار

 درآمدهای ناشی از عوارض عمومی

 و نهادهای مختلف ها سازمانوصولی از  درآمدای مستمر

ها و  عوارض ساختمان
     زمین

 عوارض سطح شهر
 عوارض نوسازی

 و  نقل و  عوارض حمل
 ارتباطات

 عوارض بلیت مسافرت و باربری
 عوارض سالانه خودروهای سواری و موتورسیکلت

 وسائط نقلیه معاینهعوارض بر 
 نام آزمون رانندگی حق ثبت

 فروش و خدماتهای کسب  عوارض پروانه

ناشی از بهاء خدمات و درآمدهای 
 درآمد موسسات انتفاعی شهرداری

  بازرگانی حاصل از خدمات هایدرآمد
 کاری پیمانحاصل از خدمات  هایدرآمد

 آوری زباله فروش و جمع
 های تجاری آگهی

 سازی درآمد حاصل از خدمات آماده
 در آمد حاصل از خدمات شهری

 تأسیسات شهرداری
 اموال شهرداریوجوه و 

درآمدهای 
 ناپایدار

درآمدهای ناپایدار ناشی از عوارض 
 عمومی

ها و  عوارض ساختمان
 زمین

 های ساختمانی عوارض بر پروانه
 عوارض بر معاملات غیر منقول

  مازاد تراکمعوارض بر 
 زمینعوارض بر تفکیک 

 آمدگی پیشبالکن و عوارض بر 

 ونقل  و  عوارض حمل
 ارتباطات

 ، موتورسیکلتگذاری سالانه اتومبیل عوارض شماره
 وسائط نقلیه عوارض بر معاملات

 رانی صدور پروانه تاکسیعوارض 

درآمدهای ناپایدار ناشی از عوارض 
 اختصاصی

 سهمیه از عوارض وصولی متمرکز
 عوارض حذف پارکینگ

 حق بیمه حریقعوارض 

ناشی از بهاء درآمدهای ناپایدار 
خدمات و درآمد موسسات انتفاعی 

 شهرداری

 گیری و ترمیم حفاری حق آسفالت و لکه
 ها حق کارشناسی و فروش نقشه

 درآمد حاصل از نقل و انتقالات تاکسی
 اعانات، کمک های اهدایی دولت، اشخاص و سازمان های غیر دولتی و فروش اموال شهرداری و درآمدهای اتفاقی

 

 

 ها و مصارف شهرداری ای هزینه نامه بندی آیين تقسيم -

آوری  هـای جمـع   مزد کارکنان، هزینه های جاری، شامل دست ها، به دو گروه هزینه های شهرداری بندی کنونی، هزینه در تقسیم

معـابر، فضـاهای سـبز و    های سـاخت و نگهـداری    های عمرانی شامل هزینه های اداری، و هزینه زباله، نظافت شهر و سایر هزینه

های احداث دارد، ایـن   های نگهداری، شباهت زیادی با هزینه جا که نوع هزینه فضاهای خدماتی متعلق به شهرداری است. از آن

 اند. داد کرده های عمرانی قلم ها را جزء هزینه گروه از هزینه

 



 ها و مصارف شهرداری بندی پيشنهادی هزینه تقسيم -

شـوند.   بندی می های عمرانی طبقه های جاری و هزینه آباد به دو دسته هزینه های شهرداری نجف نیز هزینه در الگوی پیشنهادی

هـای موجـود    های استهلاک شهر، همچون هزینه روکش معابر، بازسازی فضاهای سبز، تعمیر سـاختمان  با این تفاوت که هزینه

هـایی هسـتند    های عمرانی، هزینـه  شوند. در مقابل، هزینه گرفته میهای جاری، در نظر  متعلق به شهرداری نیز به عنوان هزینه

ریـزی توسـعه    توان دربرگیرنـده برنامـه   ها را می آباد این هزینه شوند. که در شهر نجف که برای توسعه و گسترش شهر صرف می

ت حفاظتی، بهبود محیط های سطحی، توسعه حمل و نقل و بهبود عبور و مرور شهری، ایجاد تاسیسا شهری، هدایت و دفع آب

هـای   گـری، ایجـاد سـایر تاسیسـات و تسـهیلات شـهری و درآمـدزا و هزینـه         های ورزشی، فرهنگی و گردش شهر، ایجاد مکان

 بینی نشده دانست.  پیش

 

 ای چگونگی تخصيص منابع درآمدی به مصارف هزینه -

کنند و در این  های شهری می ناگون را صرف کلیه هزینهدست آورده از منابع گو ها تمامی درآمدهای به طور معمول، شهرداری به

هـا و   گذاری برحسب منابع درآمدی نیستند. امـا بـا برقـراری تفکیـک در درآمـدها و هزینـه       باره قائل به تفکیک درنحوه هزینه

یوه اداره مـالی شـهر،   زا است. در این ش توان پی برد که اداره مالی شهر به شدت نامتعادل و بسیار مشکل ها می مقایسه میان آن

هـا، بـه    منابع محدود، تجدید ناپذیر و موقتی شهر، همچون فروش تراکم، اعطای امتیاز کاربری، واگذاری شماره خودرو و جزآن

مـزدی،   های دسـت  ای، مقطعی و روزمره شهر، یعنی هزینه منبع درآمد اصلی تبدیل شده و این منابع درآمدی به مصارف لحظه

یابند. این روش، که از سوی بسیاری از اقتصادانان شهری و حتی شهرداران، با عنوان  ری شهری اختصاص میاستهلاکی و نگهدا

 است. تحلیل و نقد شده، در عمل به شرایط بحرانی در اقتصاد شهرها منجر شده«  آوری زباله فروش شهر برای جمع»

هـای جـاری    گفتـه( بـرای هزینـه    بـا تعریـف پـیش   ها، تخصیص درآمـدهای پایـدار )   راه حل اداره مناسب مالی شهرداری

هـای اسـتهلاک شـهر(     های عمرانی )بدون هزینه های اداری، نگهداری و استهلاک شهر( و درآمدهای ناپایدار برای هزینه )هزینه

 است. 

 درآمدهایی چون عوارض نوسازی، عوارض سالانه خودرو، بهای خدمات موسسات انتفاعی شـهرداری، از نـوع درآمـدهایی   

ها سـاکنند،   ها اتکاء داشته باشند. شهرها تا وجود دارند و شهروندان در آن توانند در دراز مدت به آن ها می هستند که شهرداری

هـای   های دائمی شهر، همچون هزینـه  توانند و باید از عوارض نوسازی استفاده کنند. از این رو، این درآمدها را باید به هزینه می

هـای سـاختمانی، عـوارض     بران استهلاک شـهر اختصـاص داد. درآمـدهایی چـون عـوارض صـدور پروانـه       اداره و نگهداری و ج

ها امیـد   توانند در دراز مدت به آن ها نمی های دولتی، درآمدهایی گذرا و موقتی هستند و شهرداری گذاری خودرو و کمک شماره

هـای سـاختمانی    یک شهر کاهش یابد، امکان صدور پروانـه توان تصور کرد که اگر تقاضا برای سکونت در  ببندند. به سادگی می

نیز متوقف شده و این درآمد قطع خواهد شد. بنابراین، درآمدهای ناپایداری همچون موارد بالا، باید برای توسعه و عمران شـهر  

 اختصاص یابد.



های شهر نمودار: چگونگی تخصیص بهینه منابع درآمدی به هزینه  

 

 ررسی الگوهای اداره مالی و اقتصادی شهر ب

 

برای درک چگونگی تأمین منابع مالی شهرداری که باید به نیازهای جاری و عمرانی تخصیص یابد، چهار الگوی فرضی به شـرح  

 شوند. زیر معرفی می

 الگوی نخست 

. اما این شـهر دچـار اسـتهلاک و    های آن کامل است های کاربری شرایطی است که یک شهر دارای جمعیت ثابتی است و سرانه

های ناپایدار ناممکن است. برای پوشـش ایـن    های ناشی از مصرف فضاها است. برای اداره چنین شهری، استفاده از درآمد هزینه

ها، شهرداری باید به درآمدهایی از نـوع عـوارض نوسـازی، عـوارض کسـب و پیشـه، عـوارض خـودرو و سـوخت و سـایر            هزینه

ر تکیه کند. در بسیاری از کشورهای پیشرفته که دچار سکون جمعیتی شده و سطح رفـاهی بـالایی دارنـد، بـه     درآمدهای پایدا

 پردازند. همین روش به اداره شهرها می

 الگوی دوم 

هـای آن ناکامـل اسـت.     هـای کـاربری   دومین الگوی فرضی، شرایطی است که یک شهر دارای جمعیت ثابتی اسـت، امـا سـرانه   

جـا کـه تقاضـایی بـرای      سازی کمبودهای فوریفضایی است. از آن های از نوع فرض اول، نیازمند برطرف ه بر هزینهبنابراین، علاو

، عـوارض  فـروش تـراکم، تغییـر کـاربری    افزایش ظرفیت جمعیتی شهر وجود ندارد، بنابراین اسـتفاده از درآمـدهایی همچـون    

های عمرانی را ندارند. در این گزینـه، شـهرداری بـا     دادن به هزینه ها ناممکن است و یا توانایی پوشش های کسب و جزآن پروانه

ها، درآمدی مقطعـی بـه منظـور خـاص کسـب کنـد.        درج آگهی و در میان گذاشتن نیازهای شهر با مردم و نهادهای مدنی آن

ر در میـان کشـورهای   ت ـ گردد. این گونه شهرها بـیش  سازی نیازها، شرایط شهر به الگوی اول باز می بدیهی است پس از برطرف

 شوند. کنند، مشاهده می یافتگی را تجربه می توسعه یافته و یا شهرهایی که مراحل پایانی توسعه

 الگوی سوم 

های مربوط به جمعیت موجود، کامل هسـتند، امـا ضـروری اسـت بـرای       شرایطی است که جمعیت شهر افزاینده است و سرانه

ناشی از توسعه و رشد  •
 شهر 

عوارض صدور پروانه های •
 ساختمانی و جرایم

کمک های دولتی، •
 استقراض، فروش اوراق

 ناشی از اداره شهر •

ناشی از استهلاک شهر •
برای حفظ وضعيت موجود 

 شهر 

 عوارض نوسازی •

 عوارض سالانه خودرو•

بهای خدمات و درآمد  •
موسسات انتفاعی 

 شهرداری



ی شهری، برابر با نیازهـای جمعیـت موجـود شـهر تـأمین شـود. بنـابراین بـرای         جمعیت افزوده شده به شهر، خدمات و فضاها

های موجود شهر باید به اتکـاء درآمـدهای پایـدار اداره شـوند. امـا بـرای        شود و بخش جمعیت موجود از الگوی اول استفاده می

های کسب  ، عوارض پروانهیر کاربریفروش تراکم، تغیجمعیت افزوده شده، از درآمدهای ناپایدار همچون عوارض پروانه ساخت، 

ای که در معرض مهاجرت  رفته یافته و یا کشورهای پیش طور عمده در کشورهای توسعه شود. این الگو به ها استفاده می و جز آن

های شهرها را به تفکیک و بـا دقـت تخصـیص     شود. در این حالت، مدیریت مالی شهرها باید درآمدها و هزینه هستند، دیده می

های عمرانی شهر صرف  های جاری و استهلاک و درآمدهای ناپایدار برای هزینه طوری که درآمدهای پایدار برای هزینه هند. بهد

 شود.

 الگوی چهارم 
یابنده وجـود دارد و البتـه    تر کشورهای توسعه اند. این الگو در بیش ها نامناسب الگویی است که در آن جمعیت، افزاینده و سرانه

های ایران نیز در زمره همین الگو هستند. در این حالت، لازم است که از همه منابع مالی، استفاده شود امـا بـا ایـن    تمامی شهر

شرط که با تفکیک و مدیریت دقیق، درآمدهای پایدار برای نگهداری و اداره شهر و درآمدهای ناپایـدار بـرای عمـران و توسـعه     

دترین روش آن است که با فروش و واگذاری تراکم و اعطـای امتیازهـای کـاربری و    شهر تخصیص یابد. برای اداره این شهرها، ب

های ناپایدار، به اداره امور روزمره شهرها پرداخت. در این صورت پس از مدتی که منابع فروش فضـاهای شـهرها بـه     سایر درآمد

ختار مالی شهرها به ورشکستگی کشـیده شـده   رسد و درحالی که امکان دستیابی به منابع جدید مالی وجود ندارد، سا اتمام می

 شود.   گیر شهرها می ای گریبان های گسترده و بحران

 

 ها : الگوهای فرضی برای کسب درآمد و تخصيص هزینه در شهرداریجدول 

 نوع درآمدها درآمدها ها نوع هزینه ها فرض

 ـ جمعیت: ثابت

 ها: مناسب ـ سرانه
 نگهداری: جاری

 عوارض نوسازی

 درآمدهای پایدارسایر 
 پایدار

 ـ جمعیت: ثابت

 ها: نامناسب ـ سرانه

 نگهداری: جاری
 عوارض نوسازی

 سایر درآمدهای پایدار

 پایدار

 

 توسعه: عمرانی
 مشارکت مردمی

 عوارض مقطعی
 ناپایدار

 ـ جمعیت: افزاینده

 های جمعیت موجود: مناسب ـ سرانه

 شوندهـ نیاز به تأمین سرانه برای جمعیت اضافه 

 نگهداری: جاری
 عوارض نوسازی

 سایر درآمدهای پایدار
 پایدار

 توسعه: عمرانی

 های ساختمان عوارض پروانه

 های کسب و پیشه عوارض پروانه

 سایر درآمدهای ناپایدار

 ناپایدار

 ـ جمعیت: افزاینده

 های جمعیت موجود: نامناسب ـ سرانه

 شوندهـ نیاز به تأمین سرانه برای جمعیت اضافه 

 نگهداری: جاری
 عوارض نوسازی

 سایر درآمدهای پایدار
 پایدار

 توسعه: عمرانی

 مشارکت مردمی

 عوارض مقطعی

 های ساختمان عوارض پروانه

 های کسب و پیشه عوارض پروانه

 سایر درآمدهای ناپایدار

 ناپایدار

 

گذارنـد. در ایـن صـورت،     را نیز در نظر گرفت که جمعیت شـهرها رو بـه کـاهش مـی     یتوان شرایط ن الگوها، میجز ای به

فضاهای متروک روز به روز افزایش یافته و به ازای آن فضاهای عمومی که برای استفاده جمعیت پیشین تدارک دیده شده بود، 

و متـروک   شونده های کمتر استفاده دن بخشجز خارج کر ای به ها چاره شوند. در این صورت، شهرداری از کاربرد بهینه خارج می

 از حیطه مدیریتی خود ندارند.


