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   چکیده

 منفی تأثیر تحت شدت به را شهري مدیریت عملکرد آن فقدان که استاي  مفقوده حلقه و عنصر پایدار، درآمد منابع

هدف پژوهش ارائه مدلی از عوامل . کرد خواهد سلاح خلع مدت، میان حتّی ریزي رنامهب از را این مدیریت و دهد می قرار

گیري کوکران براي صفات کیفی و با  طبق روش نمونه: گیري روش نمونه. باشد رآمدهاي پایدار شهرداري تهران میمربوط به د

گانه و روسا و کارشناسان  22اونان مالی مناطق مع( گیري تصادفی اقدام به انتخاب نمونه از جامعه آماري تحقیق  لحاظ نمونه

ي ها هو تعداد پرسشنام. شده است) گانه و کارشناسان نظام تشخیص و وصول عوارض شهرداري تهران  22اداره درآمد مناطق 

است آوري اطلاعات پرسشنامه  ابزار جمع. باشد روش پژوهش قیاسی استقرایی می. عدد بوده است 91دریافتی قابل استفاده 

در این مقاله سعی بر آن است تا . طیف لیکرت بوده است ها هو مقیاس سنجش داد. حسب نیاز مصاحبه نیز صورت گرفته است

فتی به عنوان یک منبع دریا مالی و پولی تأمیني ها هعوارض بر ارزش زمین، شیوافزایش نرخ : از چهار مولفه اصلی با عناوین

ي دولت به شهرداري و نظام تشخیص و ها کمک، مستقیم گرددک درآمد غیرمبدل به ی توان شهرداري با این رویکرد که می

در تحصیل درآمدهاي پایدار شهرداري تهران بهره برده و به بررسی امکان  مؤثروصول عوارض شهرداري به عنوان چهار عامل 

بر  این عوامل تأثیرداشتن بیشترین  اولویت وبه شناسایی دستیابی به حداکثر اثربخشی و کارایی عوامل فوق پرداخته و 

چهار فرضیه مورد استفاده مورد : گیري نتیجه. 1دهیم مورد تحلیل قرار می و آنها راپردازیم  می درآمدهاي پایدار شهرداري تهران

یداري گردد جایگزین عوارض ناپا که پیشنهاد می( تائید قرار گرفتند و به ترتیب اهمیت افزایش نرخ عوارض بر ارزش زمین 

و نظام تشخیص و وصول عوارض شهرداري تهران و بعد از آن روابط مالی بین دولت و شهرداري ) همچون فروش تراکم گردد

گذار در به عنوان چهار عامل مهم و تاثیر تهران و در نهایت دسترسی به بازارهاي مالی وپولی و تامین مالی از این طریق

  . باشند ار میدپای رسیدن شهرداري تهران به درآمدهاي

 
، روابط مالی دولت و شهرداري، عوارض بر ارزش زمین، مالی و پولی تأمیني ها روش، منابع درآمدي پایدار :کلیدي واژگان

  نظام تشخیص و وصول عوارض 

  

  

 
 
  

  

  مقدمه

                                                
)) بندي آنها  ه درآمدهاي پایدار شهرداري تهران و اولویتبررسی عوامل مربوط ب(( این مقاله بخشی از پایان نامه کارشناسی ارشد نگارنده با عنوان   1

  . باشد می
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ان آن را با بتو یک شهر با چند خیابان و دروازه کوچک و بزرگ نیست که، میلیون نفر 8/5 شهر تهران با جمعیتی حدود

آوري زباله، رفت و روب معابر و  ساماندهی ترافیک، جمع. ي کم اداره کرد و خدمات مناسبی به شهروندانش ارائه دادها ههزین

واقعیت . شوند می آوري در تهران اجرایی ي سرسامها هنیازهایی هستند که هر کدام از آنها با هزین هاي عمرانی از جمله فعالیت

پیرامون شهر را  گیري تصمیمي موردي راهبري کرد و ها هبا دستورالعمل و بخشنام توان میه تهران را دیگر نموضوع این است ک

محیطی، ترافیک، آلودگی هاي بصري و زیستگستره شهر، جمعیت روزافزون وموضوعاتی نظیرناهنجاري. دچار روزمرگی کرد

دهد که راهکارهاي هري، مدیریت شهري را دراین مسیر قرار میهوا، ناپایداري و ناایمنی بنا و نارسایی درعرضه خدمات ش

  .کارآمدي نظیرتوسعه پایدار را اتخاذ کند

  بیان مساله تحقیق 

ي بخش عمومی، دولتی وخصوصی که استفاده ها هاصولاً دریک اقتصاد شهري سالم همه فعالان اقتصادي اعم ازبنگا

برند، پرداختی متناسب با سهم خود نیز به  که ازخدمات و فضاي شهر می اي هکننده امکانات شهري هستند، متناسب با بهر

به جهت فقدان منابع مالی مناسب و ضرورت خدمات  ي اخیرها سالدر. شود مییاد » عوارض«شهر دارند که ازآن به عنوان 

آید درحالی  ر به شمار میبوده است که از زمره درآمدهاي ناپایدا» تراکم«رسانی، بخش عمده درآمد شهرداري ازطریق فروش 

که اگرمدیریت شهري بخواهد درچارچوب اصول توسعه پایدار حرکت کند، باید متکی به درآمدهاي پایدار باشد که ازجمله 

درصد  75آن  شهردار تهران هم با انتقاد از، کهاین همان چیزي است . آن عوارض نوسازي وعمران شهري است ترین مهم

ساز می داند و با ناپایدار دانستن این درآمدها، ازکاهش درآمدهاي پایدار  را متکی برساخت و درآمدهاي شهرداري تهران

نگرش موردي و مقطعی به نظام . درصد ابراز نگرانی کرده است 20درصد به زیر  40سال گذشته از 45شهري درطول 

شفافیت نظام بودجه و درآمد شهرداري  دمقالب یک نظام کلان اقتصادي، ع تعیین تکلیف آن در ها و عدم درآمدي شهرداري

نبود ساختار  ي تابعه و توزیع نامناسب بعضی از درآمدها وها سازمانگیري و تأسیس  هدفمند نبودن شکل تهران به همراه

ي ها چالشعوامل مربوط به  توان مین است که چگونه ای هحال مسئل.ي درآمدي استها چالشتشکیلات مناسب از دیگر 

  .منی قابل قبولی رسیدای  هداري را شناسایی و حل نمود و به درآمدهاي پایدار  با حاشیدرآمدي شهر

  اهمیت و ضرورت موضوع تحقیق

از درآمدهاي شهرداري تهران جزء درآمدهاي ناپایدار است و این نوع وصول درآمد داراي سه اصل %  75با توجه به آنکه 

و همیشه در خطر کاهش عوارض ناشی از ساخت و ساز به دلایل  باشد مین نپذیر بودن و با ثبات بود انعطاف، مطلوب بودن

مدت مدت و بلند این نوع از عوارض  قابل اتکا نیست که به توان بر مبناي آن براي شهرداري تهران برنامه میان، مختلف هستیم

همچنین این تحقیق از آن سو . م گرددنسبت به شناسایی عوامل مربوط به درآمدهاي پایدار اقدا ؛تنظیم نمود لذا ضروري است

  . گردد میاهمیت می یابد که توسعه پایدار فقط در قالب و محدوده درآمدهاي پایدار محقق 

  اهداف تحقیق

و . باشد میي درآمدي شهرداري تهران ها چالشگذار بر تأثیرهدف اصلی و کلی از انجام این تحقیق ارائه مدلی از عوامل  

بندي  به طوري که با الویت ،باشد می گذاري هر یک تأثیربندي آنها و میزان  موضوع مهم اولویت فوق، پس از شناسایی عوامل

چنین  توان میبه طور کلی اهداف تحقیق را . این عوامل بتوان برنامه مدون درآمدهاي پایدار را به نحو مطلوب پیاده سازي کرد

 :برشمرد

  ي درآمدي شهرداري تهران  ها چالشگذار در  تأثیربررسی نقش عوامل  -1

رسیدن به درآمدهاي پایدار  و ي درآمدي شهرداري تهرانها چالشآن بر ایجاد  تأثیربندي این عوامل و  اولویت -2

  شهرداري تهران

  



 
 

3 
 

  رضیه تحقیق ف

 .و درآمدهاي پایدار شهرداري رابطه معناداري وجود دارد، افزایش نرخ عوارض بر ارزش زمین در شهر تهرانبین  -

داري مدهاي پایدار شهرداري رابطه معناو درآ، مالی از این طریق تأمینو  رسی به بازارهاي مالی و پولین دستبی -

 . وجود دارد

 . و درآمدهاي پایدار شهرداري رابطه معناداري وجود دارد، بین روابط مالی دولت و شهرداري تهران -

 . داري وجود داردپایدار شهرداري رابطه معناو درآمدهاي ، شهرداري تهرانبین نظام تشخیص و وصول عوارض  -

  راستاي فرضیه اول

  زمین  ارزش بر مالیات مفهوم - 

 در. باشد میسالیانه  به صورت که زمین ارزش از ثابتی درصد اخذ از عبارت زمین ارزش بر مالیات ساده، تعریف یک در

 شده رها استفاده بدون زمین یا دهد می انجام را بهینهاستفاده  زمین از مالک که کند مین تفاوتی مالکان مالیاتی مشمولیت

ارزش  %1/5 برابر نرخ آن در شهر تهران  1389جزئی از عوارض نوسازي است که در سال عوارض بر ارزش زمین . است

. گردد عوارض یر ارزش زمین تشکیل می  %1/5عوارض بر ارزش ساختمان و %1/5و عوارض نوسازي از مجموع . زمین بود

  . است 1نسبت این دو نوع عوارض در شهر تهران برابر  که

  بررسی درآمد حاصل از اجراي مالیات بر ارزش زمین در شهر تهران  - 

 مالیات این درآمدهاي مستقیم اول منظر. 1- است بررسی قابل منظر دو از زمین، ارزش بر مالیات درآمدي بررسی

  .)درآمدهاي غیر مستقیم (  گردد مینمایان  شهرداري يها هزینه کاهش شکل به دوم منظر2- شود  می حاصل که است

 زمین ارزش بر مالیات مستقیم درآمدهاي - 

 پروانه صدور و فروش تراکم از حاصل درآمد با زمین، ارزش بر مالیات درآمد جایگزینی امکان بررسی منظور به

. باشیممی ساخت پروانه صدور و تراکم درآمد فروش با آن مقایسه و مالیات این درآمد تخمینی بررسی نیازمند ساختمانی،

 یک مالیاتی نرخ فرض با و منطقه هر در زمین ارزش و تهران مناطق مختلف در زمین مساحت محاسبه با منظور نای هب

 مالیات زدن جمع با آنگاه. گردد می محاسبه شهري هرمنطقه در مالیات میزان، باشد می  %1/5، 1389درصد که در سال 

 و نوسازي قانون در است ذکر به لازم. آید می بدست تهران شهر در مأخوذه کل مالیات حجم، مناطق تمامی در صولیح

 حجم گرفته انجام محاسبات مطابق. است شده گرفته درنظر نوسازي عوارض براي درصد یک مالیات شهري نرخ عمران

 بر مالیات تنها که است شرایطی در این. شود می برآورد تومان میلیارد3700 از بیش تهران، شهر در دریافتنی مالیات

که  موضوع نای هب دقت و اداري، و تجاري کاربري با يها زمین بیشتر قیمت به توجه با. است محاسبه شده مسکونی يها زمین

 میلیارد 5500 از بیش تهران شهر زمین در ارزش بر مالیات کل هستند، کاربري نوع این با ها- زمین از درصد 30 از بیش

 صدور و تراکم فروش از محل شهرداري درآمدهاي جایگزین باید زمین ارزش بر مالیات درآمد. شود می برآورد تومان

 برابر تهران شهرداري درآمدهاي کل 87 سال انتهاي تهران در شهرداري مالی هايصورت مطابق. گردد ساختمانی يها هپروان

 محل از درآمد این از درصد 75 حدود. ) 1388، تهران شهرداري اداري و عاونت مالیم( است بوده تومان میلیارد 4697 با

 در و پایدار نیست درآمد نای هک کرد دقت باید. )1386، اکبرپور( است شده ناشی ساختمانی پروانه و صدور تراکم فروش

، تراکم فروش از شهرداري آمددر درصدي25 کاهش، پورزرندي(  دهد می نشان خود از فاحشی تغییرات مختلف يها سال

 درآمد باشد، شده حاصل تراکم فروش محل از شهرداري از درآمدهاي درصد 75 اینکه فرض با و صورت هر در) 1389

 ناپایدار، درآمدي که تراکم فروش از حاصل درآمد بنابراین. بود خواهد تومان میلیارد 3500حدود  محل این از شهرداري
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 اقتصادي مثبت حاوي اثرات که زمین ارزش بر مالیات پایدار درآمد با دتوان می است، اقتصادي منفی اثرات داراي و ضد تولید

  .2گردد  جایگزین است

 زمین  ارزش بر مالیات غیرمستقیم درآمد - 

 يها ههزین کاهش منجر به که است مواردي بلکه نیست حسابداري صریح درآمد، غیرمستقیم درآمدهاي از منظور

 ها ههزین کاهش منجربه اقتصاد کل در و طور عمومی به زمین، ارزش بر مالیات که داد توضیح باید قبلاً. گردند می شهرداري

  .انجامد می شهرداري يها ههزین کاهش به مشخص طور به که شود میپرداخته  مواردي بررسی به ادامه در لکن شود می

  تر ارزان اراضی تملک امکان - 

 یجاد ا و شهري انواع خدمات ي ارائه. شود می اراضی تملک به مربوط ها، شهرداري عمده يهاکرد هزینه ردیف از یکی

 خریداري آن مالک از بازار قیمت به یا قیمت عادلانه با را آن باید شهرداري که است زمینی نیازمند شهري هاي زیرساخت

 شهري يها هپروژ هزینه اجراي کاهش به ،گردد یم زمین قیمت کاهش به منجر که آنجا از زمین ارزش بر مالیات وضع. نماید

 کشور در گرفته انجام تحقیقات طابقم. انجامد می ي شهرداريها ههزین کاهش به نتیجه در و ها زمین تر ارزان خریداري قبل از

 لفمخت شرایط به توجه با % 26 تا % 16 از زمین ارزش کاهش به منجر ارزش زمین بر مالیات %1 هر وضع نیوزیلند،

  . 3شد خواهد

 فرسوده يها بافت بازسازي هزینه ي کاهش - 

 است شهري فرسودهي ها بافت بازسازي تهران، شهرداري الخصوص علی وها شهرداري کرد هزینه موارد از یکی

 ارزش بر مالیات وضع  1389). فرسوده، يها بافتبازسازي  براي مشارکت اوراق تومان میلیارد 700 انتشار پورزرندي،(

 از بهینه استفاده منظور به گذاري سرمایه به را زمین مالکان لذا. نماید می ناپذیر را توجیه زمین از غیربهینه اي استفاده ین،زم

 مطابق. باشد میشهرها  فرسوده مناطق در بخصوص ساز و ساخت افزایش فرایند این ي نتیجه. کند می خود تشویق زمین

 شده آنها در ساز و ساخت ملاحظه افزایش قابل به منجر بررسی، مورد شهرهاي در تمالیا این وضع گرفته، انجام تحقیقات

 300 از افزایش بیش به منجر امریکا پنسیلوانیاي ایالت در پیترزبورگ شهر در مالیات این وضع نمونه، عنوان به. است

 این. است شده ساز و اختس در صدي 110 افزایش به منجر سیدنی شهر در یا. شد شهر آن ر د ساز و ساخت درصدي

 . 4است نکرده تجربه را معناداري تغییر ساز و رشد ساخت مشابه، و مجاور شهرهاي سایر در که ستا درحالی

 يها ههزین از ملک خود، در يگذار سرمایه به مالکان ترغیب به توجه با زمین، ارزش بر مالیات وضع با ترتیب بدین

 نرخ ،کاهششود می ساز و ساخت رونق باعث که دیگري عامل. شود می کاسته فرسوده يها بافت بازسازي منظور به شهرداري

 درآمد جایگزین زمین، ارزش بر مالیات درآمدهاي نکهای هب توجه با. باشد می پروانه ساختمانی صدور هزینه و تراکم فروش

 به عملاً صدور پروانه، هزینه و تراکم خرید هزینه کاهش لذا ،شود می ساختمانی يها هپروان صدور و تراکم از فروش حاصل

 به نیز مسأله این. بود خواهیم ساز و ساخت حجم افزایش شاهد نتیجه در و باشد می ساخت يها ههزین کاهش معناي

 نتیجه در. گیرد می شکل مناطق این در سازها و ساخت از زیرا بسیاري. نمود خواهد کمک شهري فرسوده يها بافت بازسازي

  .5یافت خواهد کاهش فرسوده يها بافتبازسازي  در شهرداري يها ههزین

                                                
 صنعت و علم دانشگاه تکنولوژي مطالعات مرکز شھري پایدار درآمد تحقق جھت روشی زمین، ارزش بر دھقان ،مالیات میثم  -زاھدي کریم  ٢

  ایران
3 Wilmington Land Group, 2009 

  1387 اقتصادي مطالعات دفتر، میاسلا اي شور مجلس يھا پژوھش مرکز  ٤
  

 صنعت و علم دانشگاه تکنولوژي مطالعات مرکز شھري پایدار درآمد تحقق جھت روشی زمین، ارزش بر دھقان ،مالیات میثم  -زاھدي کریم  ٥
  ایران
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  پنسیلوانیا ایالت در نرخی دو )عوارض نوسازي(دارایی بر مالیات داراي شهرهاي - 1جدول

 .Bourassa ،2009: منبع

 
  ضیه دومفر

  بازارهاي مالی - 

  :نمود بنديتقسیم زیر بصورت را مالی تأمین ابزارهاي و ها روش توان می کلی بندي تقسیم یک در

  داخلی مالی تأمین-1 

  مدت کوتاه ابزارهاي -

   بلندمدت و مدتمیان ابزارهاي -

  خارجی مالی تأمین - 2

 از عبارتند داخلی مالی تأمین مختلف اشکال ترین مهم - 

  دولت شده ینیبپیش يها هبودج محل از مالی تأمین 1)

 مردمی مشارکت براي شده بینیپیش يها هبودج محل از مالی تأمین) 2

  دولتی و مردمی مختلط شرکت ایجاد طریق از مالی تأمین) 3

 مردمی عام سهامی يها شرکت ایجاد محل از مالی تأمین) 4

 وثایق مقابل در ها انکباز تسهیلات دریافت طریق از مالی تأمین)  5

  اسلامی عقود طریق از مالی تأمین) 6

  بانکی اسناد مقابل در تسهیلات دریافت طریق از مالی تأمین) 7

  بهادار اوراق تسهیلات دریافت طریق از مالی تأمین) 8

 همکاري قراردادهاي تسهیلات دریافت طریق از مالی تأمین) 9

  داخلی هقرض اوراق فروش طریق از مالی تأمین) 10

 شده تایید قبلا اعطایی هاي وام یا جاري حساب در اعتبار محل از مالی تأمین) 11

  يگذار سرمایه صندوق تشکیل) 12

  بهادار اوراق به داراییها تبدیل)  13

  )زمین / ساختمان(نسبت نرخ هاي مالیاتی   سال اعمال مالیات  نام شهر

Aliquippa 1988 7.74  
Allentown  1997  4.7  

Altoona  2002 15.81 
Clairton  1989  12.61 
Dubois  1991  29.67  

Duquesne 1985  1.66  
Ebensburg  2000  3.67  
Harrisburg  1975 6  

Lock Haven  1991  5.7  
McKeesport  1980  3.87  
New Castle  1982  3.54  

Scranton  1913 4.6 
Titusville  1990  3.11  

Washington  1985  23.61  
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 بخش به است موجود اکنون هم که یتأسیسات یا پروژه چنانچه :انتقال و برداري بهره بازسازي، قراردادهاي)  14

 شهرداري به سپس و گیرد آن قرار استفاده مورد مدتی براي متقابلاً  و بازسازي بخش این توسط تا گردد واگذار    خصوصی

  .گردد منتقل

 به را آن تا واگذار شود خصوصی بخش به زیربنایی پروژه چنانچه .انتقال و برداري بهره کردن، مدرنیزه قراردادهاي) 15

 شهرداري به رایگان صورت به را آن و سپس دهد قرار يبردار بهره مورد مدتی براي قابلم در و نماید تبدیل مدرن پروژه یک

  .دهد انتقال

 المللی  بین مالی خارجی و تأمین يها هشیو - 

 آنها به این بخش در که دارد وجود خارج از منابع تأمین جهت مختلفی يها هشیو دنیا در اصولاً ها هپروژ اجراي براي

  :دوگونه است خارجی منابع جذب شرو. شود می اشاره

 مالی منابع کننده تأمین روش دو هر رد. 7مستقیم غیر خارجی يگذار سرمایه - 26 مستقیم خارجی يگذار سرمایه -1

  .نمایند دریافت میزبان کشور مقررات طبق ها ههزین و مالیات پرداخت از پس را خود سرمایه سود و اصل داشت خواهند حق

 مشترك يگذار سرمایهکه در حالی در ،نماید می خریداري را تولیدي واحد سهام گذار سرمایه ستقیمم يگذار سرمایه در

 که گیرد می صورت شده توافق الشرکه سهم نسبت به) گردند می تشریح ذیل در که( يبردار بهره و ساخت قراردادهاي یا

  .شدبا و غیره آلات ماشین بصورت آورده یا نقدي آورده صورت به است ممکن

 توسط مجوز شهرداري با پروژهاي متعارف در یک قرارداد (B. O. T):انتقال  و يبردار بهره ساخت، قراردادهاي - 

 نماید می يبردار بهره ساخته شده پروژه از مدتی براي کرده تقبل که مخارجی ازاي در و شود می ساخته خصوصی شرکت یک

  . گردد می منتقل شهرداري به آن مجانا از تفادهاس حق و پروژه داد، قرار مدت شدن سپري از پس و

 و ندارد را انتقال مالکیت تعهد نظر مورد شرکت قراردادها گونه این در :يبردار بهره و تملک ساخت، قراردادهاي- 

 .دارد را خدمات یا محصولات خریدار نقش صرفا ها هپروژ اینگونه در شهرداري

 :که یرندپذ امکان کشورهایی در ها هپروژ اینگونه

  .هستند خارجی انگذار سرمایه به پروژه از يبردار بهره و احداث امتیاز واگذاري با رابطه در کمتري حساسیت داراي1- 

 .نموده اند تدوین خصوصی يگذار سرمایه از گیري بهره جهت روشنی سیاستگذاري چارچوب2- 

 تکنولوژي و تأسیسات که است مزیت این داراي روش این از استفاده :يبردار بهره و انتقال ساخت، قراردادهاي - 

 از پس کاربري و يبردار بهرهبه  قرارداد مربوط از مهمی جز اما ،گردند می منتقل شهرداري به احداث از پس شده، ایجاد

 آن رهبه و وام بازپرداخت براي را پروژه از ناشی درآمد کاربري پروژه، حق انتقال از پس شرکت حالت این در. است انتقال

 جویی صرفه هدف با را آن جهان کشور 90 از بیش امروزه که متقابل بیع نظیر مستقیم غیر يگذار سرمایه در. داشت خواهد

 صورت به گونه اي بازرگانی ترتیبات ،دهند می قرار استفاده مورد پیشرفته فناوري و جدید بازارهاي به دسترسی ارزي،

 :از است عبارت اولیه معامله شیوه، موضوع این در. گیرد می صورت نقدي روش از رغی صورتی به پرداخت آن در که گیرد می

 تولیدي تسهیلات استقرار و نصب منظور به و فنی يها کمک یا فنی دانش و اکتشافات اختراع، حق تجهیزات، ،آلات ماشین

 تسهیلات از آمده دست به تولیدات متعاقبا فروشنده که کنند می توافق طرفین همچنین شد، خواهد استفاده خریدار براي

  .8کند ابتیاع اولین خریدار از را شده ذکر تولیدي

                                                
6 Foreign Direct Investment (FDI) 
7 Foreign Indirect Investment (FII) 

  شهري يها هپروژ مالی تأمین در مالی نهادهاي و ابزارها کارکرد، مهربانی فاطمه   8
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  اوراق قرضه  -

 و ها اجراي فعالیت بودجه و مالی منابع کسري تأمین براي جهان کشورهاي اکثر در که مالی ابزارهاي از یکی

 يها هدستگا بر علاوه. قرضه است اوراق انواع ورصد طریق از استقراض عمومی رود می بکار ها شهرداري عمرانی يها هبرنام

 منابع تأمین براي کشورها از بسیاري سازي در مسکن يها شرکت و تولیدي يها شرکت و مؤسسات ها، شهرداري دولتی،

  .کنند می صادر گوناگون مزایاي با را قرضه متنوعی اوراق دولت، عمومی نظارت و ضوابط تحت نیاز، مورد مالی

 ها استان محلی يها دولت و ها، ایالت ها، شهرداري ضهقر اوراق - 

 .شود می و منتشر تضمین محلی يها دولت و ،) فدرال حکومت با کشورهاي در( ها ایالت ها، شهرداري توسط اوراق این

 هب نسبت کلی تضمین با اوراق قرضه خطر که است روشن درآمدي، تضمین و کامل تضمین .دارد تضمین نوع دو اوراق این

 موقعیت چه هر. دارد بستگی استان یا ایالت هر شهرداري، مالی وضعیت با اوراق این خطر است، کمتر درآمدي قرضه اوراق

. است تر پائین اوراق خطر و. است بالاتر اوراق آن بندي رده باشد تر اوراق مستحکم کننده منتشر استان یا ایالت شهرداري،

 اجراي از حاصل درآمد درآمدي، قرضه اوراق پشتوانه است، آن کننده منتشر مؤسسه باراعت تعهد عمومی قرضه اوراق پشتوانه

 سرمایه تأمینو  جدید مناطق عمران براي بسیاري اوراق متحده، ایالات در و عوارض خاص است یا مالیاتی عواید و یا طرح

  .9یابد انتشار می ريشه نقل و حمل شبکه خدمات و) . . .و برق آب،( المنفعه عام خدمات براي لازم

  مالی در شهر تهران تأمینمشارکت یکی از ابزارهاي اوراق -

 و اندازکنندگان پس از وجوه گردآوري براي ابزاري مشارکت اوراق که گفت توان می مشارکت اوراق تعریف در

 بانکداري چارچوب در که است اوراق قرضه از شکلی مشارکت اوراق واقع در. است معین هایی طرح یا طرح در انگذار سرمایه

 انواع دراز سالیان طول در و دارد جهان سرمایه در بازارهاي طولانی بسیار اي سابقه قرضه اوراق. شده است طراحی غیرربوي

 مورد و بودن و جدید مشارکت اوراق مالی ابزار موضوع اهمیت دلیل به اما. شده است منتشر قرضه اوراق از متفاوتی بسیار

 سهام، با در مقایسه مشارکت اوراق. بپردازیم بدان اختصاصی به طور شد، سعی کشورمان سرمایه بازار در نآ بودن توجه

 از متهورتر يگذار سرمایه مشارکت اوراق خریدار که فرض آن است. است پائینتر بازده نرخ با و خطرتر کم بهاداري اوراق

 و مرکزي بانک یا دولت ضمانت که یابد انتشار مشارکتی اوراق اگر. است خریدار سهام از کارتر محافظه و بانک گذار سپرده

 آنها توان می و است بانکی سپرده خطر سطح در حداکثر اوراق این خطر باشد، داشته را معتبر دارایی دولتی يها بانک حتی

 خطر متفاتی بدون زمانی ساختار است، هایی محدودیت تابع بهادار اوراق این. است حایز اهمیت بسیار که معادل دانست را

 ماهه چند ماهیانه، سود پرداخت کوپن و اسمی ارزش داراي مشارکت اوراق. است انتشار قابل متنوع بسیار اشکال به و دارد

 آن واقعی قیمت. میشود تعیین جامعه در پول هزینه عمومی سطح به توجه با ثانویه بازار در این اوراق ارزش. سالیانه است یا

 بورس ثانویه، مثلاً بازار در زمانی لحظه هر در اوراق که قیمتی. شود می بیان اسمی ارزش از درصدي شکل به معمولابازار  در

 مبلغ اصل که دارد معینی مشارکت سررسید ورقه هر. دارد انباشته خود در را اوراق تاریخ آن تا سود دارد، تهران بهادار اوراق

 نام با انتشار مورد اوراق اگر. باشد نام با یا نام بی میتواند یافته انتشار مشارکت وراقا. است بازپرداخت قابل سررسید آن در

می ثبت  به شرکت مشارکت اوراق دارندگان کلیه نام عامل، مالی مؤسسه یا عامل بانک نزد دفتري در آن صورت در باشد،

 . کند می پرداخت آوري و جمع زمان طول در را آنها عامل بانک اساس آن بر و بوده، نام با نیز سود هاي الحاقی کوپن. رسد

 بانک مجوز یا موجب قانون به که دانست نامی بی یا بانام بهادار اوراق مشارکت، اوراق توان می قانون باستناد مجموع در

 زجهتنیا مورد مالی منابع از بخشی تأمین براي و معین مدت مشخص براي اسمی قیمت به ایران اسلامی جمهوري مرکزي

 قصد که انیگذار سرمایه وبه میشود منتشر و خدماتی ساختمانی تولیدي، سودآور هاي طرح ي توسعه و تکمیل ایجاد،

  .گردد می واگذار عمومی ي طریق عرضه از دارند را یادشده هاي طرح اجراي در مشارکت

                                                
  )مقاله، سومین همایش هاي مالیه شهرداري ( ها شهرداري در مشارکت اوراق تا قرضه اوراق از، آیینی محمد 9 

  



 
 

8 
 

 را لازم تواند اطمینان می هريش نوسازي و بهسازي و شهري عمران طرحهاي مشارکت اوراق انتشار سابقه به نگاهی

 شهر طرح و نواب طرح مشارکت انتشار اوراق. برخودارند قبولی قابل بازده قابلیت از اوراق نای هنمایدک فراهم خریداران براي

 تهران، شهرداري توسط) حسنی حضرت عبدالعظیم پیرامون حرم بافت باسازي و ري شهر به منتهی يها هرا ایجاد( سالم

 راسته مشارکت اوراق ،)ع(رضا امام حضرت مطهر حرم پیرامون بافت ونوسازي بازسازي طرح اجراي( ثامن رکتمشا اوراق

مسکن  وزارت شهري بهسازي و عمران سازمان مشارکت اوراق هشتگرد، و اندیشه جدید مشارکت شهرهاي اوراق تبریز، بازار

 نوسازي سازمان مشارکت اوراق و قم حرم تا حرم طرح تمشارک اوراق ،)مختلف  شهرهاي در نوسازي و بهسازي هاي طرح(

  . 10منتشر شده اند تاکنون شهري عمران هاي طرح براي که است مواردي جمله از تهران شهر

  بازارهاي پولی 

  شهرداري توسعه صندوق - 

MFDs) شهرداري  توسعه صندوق هاي
 وام ناییزیرب تأسیسات در يگذار سرمایهموسسات دولتی هستند که براي   (11

 دولتی مؤسساتی عنوان به ابتدا ،کنند می عمل ها اعتبار شهرداري تأمین در پشتیبان عنوان به که ها صندوق این. دهند می

 مؤسسات این. شدند تبدیل است متمرکز ها شهرداري اعتبارات بر آنها که فعالیت مالی يها هواسط به سپس و شدند تشکیل

 جهت سنتی ابزاري عنوان به و دهند می اعتبار زیربنایی تأسیسات در گذار سرمایه اتسایر مؤسس و محلی هاي حکومت به

صورت  داخلی و المللی بین سرمایه بازارهاي توسط ها صندوق نای هبودج تأمین. کنند می عمل ها خودکفایی شهرداري ایجاد

 و دهند می محلی اختصاص هاي حکومت يگذار سرمایه يها هپروژ به را خود يها هسرمای ها شهرداري توسعه صندوق. گیرد می

 مؤسسات با آنها تفاوت تنها. است المللی برقرار بین وامهاي در اي منطقه توسعه يها بانکو جهانی بانک روند مشابه روندي

  . 12کنند می يگذار سرمایهکوچکتر  يها هپروژ در و داده محلی وام هاي حکومت به بیشتر ها صندوق نای هک است این مذکور

   MFDانواع  - 

 بلاعوض کمکبه عنوان جانشینی براي ، که در حال حاضر در کشورهاي در حال توسعه متداول است  MFDاولین نوع 

 تأمین بازار نرخ زیر  MFDطریق  از را سرمایه که ها هبرنام این. کند می عمل محلی حکومت به دولتی سرمایه محل از

در وام دادن به بخش هاي شهرداري   MFD نوع این. کنند می ادغام دولتی يها کمک با را یارانه اي هاي وام اغلب ،کنند می

 تري دقیق استانداردهاي تا می گیرند بهره هایشان وام مطلوبها از شرایط   MFDاین قبیل . داراي یک حق انحصاري هستند

 تعیین در را مرکزي يها دولت يگذار هسرمای هاي اولویت و نموده مقامات محلی تحمیل بر ها هپروژ سازي آماده در را

  .دهند قرار نظر مد باشد میمالی  کمک نیازمند که ییها هپروژ

 هاي دادن وام براي را مالی مؤسسات آنها. کند می عمل خصوصی اعتباري بازار در پلی عنوان به MFDدومین نوع 

 را خصوصی بخش وام دهندگان ه بازار اعطا کرده ووام را با نرخ بهر MFDنوع  این. کنند می آماده ها شهرداري به خصوصی

 عهده بر را ها هپروژ سازي آماده و انتخاب ها شهرداري. نمایند تقبل را شهرداري هاي وام اعتباري ریسک تا کنند می ترغیب

  . 13پذیرند می را بازپرداخت خطرات کلیه و را انجام داده اعتباري هاي بررسی تمام تجاري يها بانکو دارند

  

                                                
  )سومین همایش مالیه شهرداري  ،مقاله(  ها شهرداري در مشارکت اوراق تا قرضه اوراق از، آیینی محمد  10 

11   Municipal Development Funds  
 

 مشهد، شهر اسلامی شوراي هاي پژوهش مرکز جهانی، تجارب شهري مدیریت با آشنایی نشریه انگلستان، در شهري مدیریت ساختار  12

http://www. rcmc. ir  
 انتشارات دانشگاه )تکنیکها و تجربیات تئوریها، مبانی، اصول،( شهرها مرکزي مناطق برنامه ریزي ،( 1388 ) رحیم، محمد رهنما،  13
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  زا عبارتند شرکتی حاکمیت استانداردهاي و اصول - 

 و باشد قانون سازگار حاکمیت با. کند کمک کارا و شفاف بازارهاي توسعه به باید شرکتی حاکمیت چارچوب1) 

  .دهد شرح روشنی اجرا به و نظارت سرپرستی، مسؤل مختلف يها سازمان بین را ها مسولیت بندي تقسیم

 .تسهیل کند را حقوق این اعمال و باشد داران سهام حقوق حافظ باید شرکتی حاکمیت چارچوب) 2

 تضمین را و خارجی اقلیت داران سهام جمله از سهامداران، همه با یکسان رفتار باید شرکتی حاکمیت چارچوب) 3

 .کنند مقاومت حقوق خود به تجاوز برابر در که باشند داشته را امکان این باید داران سهام همه. کند

 به جانبه مشخص شده دو هاي توافق طریق از یا قانون در که را نفعان ذي حقوق باید شرکتی حاکمیت چارچوب) 4

 مالی سلامت از که هایی شرکت ثبات شغل و ثروت، ایجاد در را نفعان ذي و ها شرکت میان همکاري فعال و بشناسد رسمیت

  .کند تقویت برخوردارند

 و مالکیت مالی، عملکرد، وضعیت جمله از مهم مسائل تمام دقیق و بهنگام افشاي باید شرکتی حاکمیت چارچوب) 5

  .کند تضمین را شرکتی حاکمیت

بر  مدیره هیات مؤثر نظارت شرکت، براي استراتژیک رهنمودهاي ارائه متضمن باید شرکتی حاکمیت چارچوب) 6

 .باشد داران سهام و شرکت برابر مدیره در هیات پاسخگویی و مدیریت

 منابع جلب تأمین براي را خصوصی بخش اعتماد نتوانسته شهرداري اصولی چنین رعایت عدم دلیل به متاسفانه اما

  . نماید

  فرضیه سوم  2-3 

 حکومتی  میان يها کمک

 در. دهند میتشکیل  مختلف کشورهاي در راها شهرداري درآمدهاي از مهمی بخش حکومتی، بالاتر سطوح يها کمک

 ها کمک این. شود می تأمینفدرال  دولت انتقالی يها کمک طریق ازها شهرداري درآمدهاي از % 30 حدود متحده، ایالات

  . 14شود می ارائهاداره شهرداري  و ونقل حمل، درمان و بهداشت مسکن، و اجتماعی ، تأمینآموزش امور در

 :رددا وجود ها شهرداري به حکومتی بالاتر سطوح کمک لزوم براي عمده دلیل چهار

 ساکنین شهرداري توسط وسیله به شده ارائه خدمات از بخشی همواره ها، شهرداري ویژه به و محلی هاي حکومت در

 این در تنها مسئله این و شد ها خواهد شهرداري کارآمدي کاهش باعث خدمات سرریز این. گردد می دریافت مجاور شهرهاي

  . 15است مشکل این براي حکومت مرکزي راه حل ،حقیقت در تی،میان حکوم يها کمک. نیست حل قابل حاکمیت از سطح

 دارایی مالیات بر مبناي بر که( آن درآمدهاي رشد از تر سریع محلی حکومت يها ههزین رشد موارد، از بسیاري در

 رشد از است، درآمد بر مبناي بیشتر اینکه دلیل به مرکزي حکومت مالیاتی درآمدهاي دیگر سوي از. افتد می اتفاق )است

 حکومتی، میان يها کمک. است است، برخوردار دارایی برمبناي که محلی، حکومت مالیاتی درآمدهاي به نسبت سریع تري

 ترین مهمدو دلیل زیر از . 16بود خواهد مشکل این رفع جهت هاي محلی، حکومت و مرکزي حکومت بین درآمد بازتوزیع نوعی

 :ي میان حکومتی استها کمکدلایل 

 . دهد می ارائه مرکزي حکومت از نمایندگی به محلی حکومت که خدماتی مالی تأمین جهت -1

 . اتخدم ارائه در مرکزي حکومت نظر مورد کیفیت و رعایت استانداردها جهت 2- 

 افقی عدالت. میشود داده مالی برابرسازي طرحهاي راه از عمودي، و افقی عدالت به دستیابى براى ها کمک اینگونه

 نای هب نیز عمودي عدالت. همانند صورت گیرد رفتارى دارند یکسانی وضعیت که کسانى با باید که است استوار پایه براین

                                                
14 Sullivan, , p.342 
15 Sullivan, 2007p. 355 

  خذ همان ما  16
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 پس دیگر عبارت به. رفتارشود آنها پرداخت توان جاي دارند، برپایه متفاوتی درآمدي يها هگرو در که کسانى با که معناست

  . 17بهبود یابد توانگر از افراد بیش فقیرتر افراد وضعیت دولت، کمک ارائه از

 مشروط، ي غیرها کمک. 19غیرمشروط يها کمک و 18مشروط يها کمک. دارند عمده شکل دو حکومتی میان يها کمک

 محلی حکومت يها هحوز در همه ندتوان می آن مالی منابع و گیرد می قرار استفاده مورد محلی حکومت به عمومی کمک براي

 نسبت به یا دریافت شده مالیات میزان تناسب به تعادلی و صورت به ها کمک این موارد، از برخی در. گیرد قرار استفاده مورد

  . شود می پرداخت شده انجام يها ههزین

 کلی شکل دو خود به ها کمک این. شوند شده تعیین مرکزي حکومت سوي از که اموري صرف باید مشروط، يها کمک

 به دارد، نظر در خود که را میزان کمکی مرکزي حکومت کلی، حالت در. شود یم پرداخت تکمیلی يها کمک و )سرجمع(

  . 20کند می پرداخت محلی حکومت به تعیین شده، پیش از که اموري در مصرف جهت سرجمع صورت

 کمک و دارد نظر مورد زمینه در محلی حکومت يگذار سرمایه کمک بستگی به میزان  در حالت تکمیلی میزان

  . شد خواهد پرداخت محلی، حکومت توسط گرفته صورت از هزینه نسبتی صورت به مرکزي حکومت

  

  ي میان حکومتیها کمکانواع - 2جدول 

  .slack ،2009، 36p: منبع

  

  هاي شهرداري تهران ها و پرداختی بر دریافتی ها هاثر هدفمند سازي یاران 

 اصلی کانال دو از راها شهرداري مالیه نظام ها هیاران هدفمندسازي طرح به موسوم ي انرژ هاي حامل قیمت افزایش

 با درآمدي قلم ترین مهم عنوان به ساز و عوارض ساخت ي، شهردار ي درآمدها بخش در. کند می متأثر ها هین هز و درآمدها

هزار میلیارد  5/5خت و ساز را به میزان اجراي این قانون فقط درآمد سا دهد می نشان محاسبات.شد خواهد مواجه کاهش

فقط  که است آن دهنده نشان درواقع میزان  این. دهد می کاهش سایر شرایط ثبات فرض با) میلیون دلار  550حدود (ریال 

 قیمت باره یک ایش افز درصورت دهد می نشان نتایج همچنین. می یابد تحقق ساز و ساخت نقدي ي درآمدها از نیمی

و  186، 855 حداقل ه ب، ترتیب به نی عمرا ینه هز و ي، شهر قطار برنامه ینه هز پرسنلی، ینه  هز ي، انرژ هاي حامل

 حدود یال ر میلیارد 5 میزان به قلم سه این بابت شهرداري يها ههزین مجموع در. میلیارد ریال افزایش خواهد یافت 2470

 فقط تهران شهرداري بنابراین. است ي عمرانیها ههزین به مربوط نآ درصد 70 حدود که می یابد دلار افزایش میلیون 350

 ي کسر با )دلار میلیون 900 حدود( ریال میلیارد هزار 9 ینه اي، حداقل هز جزء سه و درآمدي قلم یک گرفتن نظر در با

در . شود می شامل را تهران ي شهردار بودجه کل رصدد 12 حدود و نقدي بخش درصد 5 رقم این. شد خواهد مواجه بودجه

                                                
  22 .ص , 1388 ,زنوز هادي 17

18 Conditional 
19 Unconditional 
20 Sullivan, 2007, p.357 

  ویژگی ها  نوع کمک

  سر جمع، بدون شرط خاص براي مصرف  غیر مشروط

  غیر مشروط تعادلی
بر مبناي ظرفیت مالی یا ، سرجمع، بدون شرط خاص براي مصرف

  هزینه صورت گرفته

  سرجمع، جهت مصرف در موارد از پیش تعیین شده  ط کلیمشرو

  مشروط تکمیلی
میزان آن بستگی به ، جهت مصرف در موارد از پیش تعیین شده

  عملکرد شهرداري دارد
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 هزار 25 بر بالغ سازي  هدفمند هزینه اي اثر تهران، ي شهردار درآمدي و اي ینه اقلام هز کل به نتایج تعمیم صورت

  . 21خواهد شد )میلیارد دلار 2/5حدود ( ریال میلیارد

  فرضیه چهارم

  نظام تشخیص و وصول عوارض شهرداري  - 

از . ها را استخراج نمایدتی آمارگیري و شناسایی املاك شهریک بار ،بایس ي کشور هر پنج سالها شهرداريطبق قانون ،

ح شهر  تهران با به کارگیري همین روي شهرداري تهران اقدام  به تشکیل نظام یکپارچه جهت ممیزي املاك در سط

  . گري  اداره کل درآمد نموده است فزارهاي مربوطه با تصديا منر

  انگیزش در کارکنان  -

ولی اگر با دیدي وسیع و عمیق بخواهیم ، گیزش و و انگیزه را ممکن است در روز در مکالمات روزمره به کار ببریمکلمه ان

د که ای هآیا تا کنون فکر کرد. این کلمه را براي خود معنی کنیم به راستی چه معنایی را براي این کلمه در نظر می گیریم

ی است ؟ اگر تفاوت دارد تفاوت آن در کجاست ؟ انگیزه در معناي لغوي آن یعنی انگیزه یعنی چه ؟ آیا معنی آن با انگیزش یک

و یا به عبارت دیگر انگیزه یک عامل درونی است که انسان یا به طور کلی  کند میعلت و آنچه که کسی را به کاري وادار ، سبب

ه آب انگیزه است و حالت گرسنگی و احساس مثلاً کمبود مواد غذایی بدن یا نیاز ب. موجود زنده را به حرکت در می آورد

انگیزه عبارت است از ایجاد شوق . ن دو عامل باعث عدم موفقیت در کارها خواهد شدای هعدم توجه ب. باشد میتشنگی انگیزش 

  . 22اي هو رسیدن به چیزي یا انجام کاري یا درك عقید

  فرهنگ سازي -

باورها و اعتقادات فرهنگی ، فرد را با هنجارها و ارزش ها، انکه طی آن جامعه یا سازم شود میبه جریانی اطلاق 

در مرحله اول . شود میاین فرآیند در دو سطح بیرونی و درونی مطرح . دهد میکه در آن زندگی می نمایند انطباق  اي هجامع

ر ذهنی و نظري آنها را فرد هنجارهاي درونی جامعه خود را معقول، منطقی، و اصولی می داند اما احتمال دارد فقط به طو

هاي فرهنگی آنها را  اما در مرحله دوم فرد علاوه بر پذیرش ارزش. پذیرفته باشد و در مقام عمل از این هنجار ها تبعیت ننماید

نظام . شوند در واقع فرهنگ ها و ارزش هاي محلی جزو لاینفک وجود شخص می. نماید می ملدرونی نموده و بدان ها ع

  . 23سازي به عهده دارند در تسهیل فرایند فرهنگ اي هستآموزشی نقش برج

  توانمند سازي شهروندان  -

 بر مؤثر هاي و فعالیت ها گیري تصمیم بر بیشتري کنترل آن، طریق از شهروند هر که است فرآیندي توانمندسازي

 به را شهر محلات و ها سازمان شهروندان، که مشارکت است اجتماعی اقدامی توانمندسازي، فرآیند. داشت خواهد اش زندگی

 اجتماعی عدالت و زندگی کیفیت بهبود نیز و شهروندان سیاسی کارایی تقویت جمعی و و گروهی فردي، کنترل افزایش منظور

شخصی  زندگی کنترل و گیري تصمیم براي شهروندان توانایی بر مبتنی فردي توانمندسازي. بخشد ارتقا می محلات در

 با شهر به دستیابی به منظور شهر یک شهروندان ي همه مشارکتی اقدام نیازمند شهري، توانمندسازي اام باشد، می خودشان

  .24است کیفیت

                                                
  ها ريشهردا مالیه نظام بر ها هیاران سازي هدفمند آثار، اقدم نصیري علی، یاوري علیرضا  21
  417، ص 1377میرسپاسی   22
  4نوید، مقاله جهت همایش هاي مالیه شهرداري، ص  –سعیدي رضوانی   23
   همان ماخذ  24
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  توانمند سازي کارکنان -

آمادگی پذیرش ، توانمند سازي به معناي طراحی ساختار سازمانی است، به نحوي که در آن افراد ضمن کنترل خود

که آنان زندگی کاري خود را در  کند میتوانمند سازي در کارکنان شرایطی را ایجاد . باشند هاي بیشتري را نیز داشته مسئولیت

  . 25و به رشد کافی براي پذیرش مسئولیت هاي بیشتر در اینده دست می یابند کنند میپرتو آن کنترل 

 گیري تصمیملازم براي  تا توانایی کند میکه طی آن مدیر به کارکنان کمک  شود میتوانمندسازي به فرایندي اطلاق 

مفهوم توانمند  ترین مهم. است مؤثرنها در عملکرد افراد بلکه در شخصیت آنان نیز این فرایند ت. مستقل را به دست آورند

باید از درجه بالاي عدم تمرکز برخوردار باشد و  گیري تصمیمفرایند . سطوح سازمانی است ترین تفویض اختیار به پایین، سازي

  . 26ي کاري نیز باید مسئول یک قسمت کامل از فرایند هاي کاري باشندها هگروافراد یا 

  اهمیت و ضرورت دقت در انتخاب نیروي انسانی - 

هر سازمانی به منظور افزایش کارایی حاصل از مصرف منابع ،به تعداد مورد نیاز و در چارچوب یک برنامه نیروي انسانی، 

جمع شده اند  ها شهرداريانبوه نیرویی که در . باشد میمند جهت رسیدن به اهداف سازمانی نیازمند نیروهاي انسانی آگاه و توان

، در بسیاري از موارد از کیفیت لازم بهره ندارند و اصولاً منطبق با برنامه و براي انجام کار مشخص و متناسب با توان مورد نیاز

کارایی کند،  میتحمیل  ها شهرداريرا به خزانه  اي هي قابل ملاحظاین نیروي انبوه علاوه بر اینکه هزینه .برگزیده نشده اند

از طریق آموزش در بالا  توان میست که ها هموضوع هزینه نیروي انسانی موضوع قابل بحثی در امر کاهش هزین. اندکی نیز دارد

  . 27بردن توان آنها و نه الزاماً جایگزینی تحقق پیدا کند

  روش تحقیق

ي توصیفی از نوع روش توصیفی پیمایشی ها هبه نوع هدف کاربردي و با توجه به نحوه گردآوري داداین تحقیق با توجه 

مبانی نظري آن از روش  آوري اطلاعات مورد نیاز براي تدوین پیشینه تحقیق و  ن طریق که جهت جمعای هب. انجام شده است

زمان و ارتباط آن با موضوع تحقیق از روش میدانی استفاده گردیده و همچنین جهت بررسی وضعیت موجود سا اي هکتابخان

 . باشد می اي هپرسش نامه و روش کتابخان:آوري اطلاعات شامل  ي جمعها روشدر این پژوهش . استفاده شده است

و در روش  گردد می با مراجعه به کتب و مقالات فارسی و لاتین بخشی از اطلاعات لازم جمع آوري اي هدر روش کتابخان

در  .گیرد میقرار  ها هها و نتیج نامه پس از تهیه آن میان مدیران و کارکنان سازمان توزیع و مبناي تمام تجزیه تحلیل شپرس

 .ي آماري مناسب استفاده خواهد شدها روشو فرضیات از  ها هاین پژوهش جهت انجام محاسبات آماري و تجزیه تحلیل داد

  . انجام خواهد گرفتي اماري دستی ها روشو   spssز کامپوتر و بر نامه آماري با استفاده ا ها هتجزیه و تحلیل داد ضمناً

  )موضوعی،مکانی،زمانی(لمرو تحقیقق - 

ي ها چالشبر  مؤثرموضوع تحقیق در خصوص درآمدهاي پایدار شهرداري تهران،شناسایی عوامل : قلمرو موضوعی

 22ي مناطق ها شهردارياین تحقیق شهر تهران تحت پوشش قلمرو مکانی : قلمرو مکانی. باشد میدرآمدي شهرداري تهران 

  . باشد می 89الی  88قلمرو زمانی تحقیق حاضر از سال : قلمرو زمانی. باشد میگانه  

  امعه آماريج

ن جامعه متشکل از معاونان مالی ای هک.باشد میجامعه آماري این تحقیق متشکل از مدیران و کارشناسان مالی شهرداري 

 گانه و مرکز 22کارشناسان اداره درآمد مناطق ، گانه و مرکز  22انه و مرکز ،روساي ادارات درآمد مناطق گ 22مناطق 

گانه به  22نفر و تعداد روساي ادارات درآمد مناطق  23که تعداد معاونان مالی به همراه معاون مالی شهردار تهران  باشد می

                                                
25 Lawler.1994: 52 
26 Ibid:64 

  )مقاله همایش مالیه شهرداري (رشید تجزیه و تحلیل مالیه شهرداري به روش سیستمی  –اصلانی   27
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در نهایت ، نفر 240زیر نظر اداره درآمد شهرداري تهران و مرکز  رشناساننفر و تعداد کا 23همراه رئیس اداره درآمد مرکز 

  . نفر بوده است 286تعداد جامعه آماري تحقیق در مقطع انجام پژوهش 

 نمونه،روش نمونه گیري وتعیین حجم نمونه - 

نسبت به انتخاب نمونه  کوکران گیري نمونهبنابراین با استفاده از  باشد میبه علت اینکه دسترسی به کل جامعه میسر ن

   :28آید میحداقل حجم نمونه از رابطه زیر به دست ، براي صفات کیفی در صورت مشخص بودن حجم جامعه. گردد میاقدام 

n=                                                                          : )1                    (  

  . نفر شد 91تعداد نمونه برابر 1 طبق فرمول شماره  مربوطه پس از محاسبات 

  )اطلاعات(ها هبزارهاي گردآوري دادا - 

در . باشد و اطلاعات و روش تجزیه وتحلیل یک تحقیق توصیفی و غیرآزمایشی می ها هتحقیق مذکور از نظر گردآوري داد

از روش تحقیق توصیفی  این عوامل بندي اولویتو تهراندرآمدهاي پایدار شهرداري بر  مؤثراین پژوهش براي توصیف عوامل 

و مقایسه درآمد  ها شهرداريآوري اطلاعات مربوط به درآمد  در این تحقیق براي جمع. پیمایشی استفاده خواهد گردید

سایر .ردیده استو اینترنتی و از انواع متون فارسی و انگلیسی استفاده گ اي هي کلان شهرهاي دنیا از منابع کتابخانها شهرداري

آوري اطلاعات در این پژوهش ،مراجعه به شهرداري تهران و مشاهده و بررسی آمار و سوابق و همچنین  ي جمعها روش

  . باشد میپرسشنامه 

 روش تجزیه و تحلیل داده - 

ي به فراوانی ها ،سوالات مرتبط با هر کدام از فرضیات. تعدادي سوال جهت آزمون فرضیات تحقیق طراحی می شوند

دست آمده براي هر کدام از سوالات با در نظر گرفتن هر کدام از طبقات طیف لیکرت ،رتبه بندي توزیع فراوانی ،چگونگی 

  . گردد میو محاسبه ضریب توافق چوپروف انجام  گیري تصمیمآزمون فرضیات با توجه به آزمون فریدمن و نهایتاً قضاوت و 

  روایی محتوایی ابزار تحقیق  - 

قضاوت گروهی از متخصصان است ، لذا ملاك ارزیابی شود میل اینکه روایی محتوایی توسط افراد متخصص تعیین بدلی

  . 29روش عددي وجود ندارد، براي بیان روایی. کنند میکه در مورد دقت و صحت ابزار اندازه گیري داوري 

ه شده که در تدوین سوالات پرسشنامه از تهی 30سوال در مرحله پیش آزمون 34در تحقیق حاضر پرسشنامه اولیه شامل 

سپس جهت ارزیابی روایی محتواي پرسشنامه آنرا به تعدادي . استفاده شده بود اي همبانی نظري تحقیق و مطالعات کتابخان

در  طی چند مرحله ارائه نموده و از آنان خواسته شده تا)  نفر از معاونان مالی و روساي ادارات درآمد 10حدود ( صاحب نظر 

 کند میاندازه گیري ، مورد اینکه سوالات پرسشنامه همان چیزي را که باید مورد پرسش و آزمون قرار دهد و اندازه گیري کند

استاد راهنما و استاد ، بر اساس نظرات اصلاحی و پیشنهادات مطرح شده از طرف گروه مذبور. یا نه، نظرات خود را ابراز دارند

پرسشنامه اولیه طی چند مرحله مربوط و قابل اتکاء تشخیص داده شد و تغییرات لازم در سوالات  سوال از سوالات 31، مشاور

  . اولیه نیز صورت گرفت

مورد ل  مربوط به اطلاعات شخصی افراد سوا5 سوال جهت آزمون فرضیات تحقیق و  26، سوال مربوط به تحقیق 31از 

  . استفاده واقع شده است

                                                
 149ص  1380ي، جلیل، تحلیل آمار -جلیللی خشنود  28
  170، ص 1378هاي تحقیق در علوم رفتاري  سرمد زهره و همکاران، روش  29

30  Pilot Test 
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  :تحقیقروایی ساختاري  ابزار  - 

گیري مورد  هایی است که از طریق ابزار اندازه مفاهیم یا ویژگی، در ارتباط با ساختارها) اعتبار سازه ( روایی ساختاري 

. آن را دید توان میي دیگر ها هاست که مستقیماً قابل مشاهده نبوده و از طریق پدید اي هسازه پدید. گیرد میسنجش قرار 

بنابراین تعیین . باشد میویژگی هایی است و در ارتباط با درك عوامل زیربنایی یک اندازه گیري اعتبار سازه مربوط به چنین 

  . تر از تعیین وجود اعتبار محتوایی است تر و پیچیده وجود اعتبار ساختاري مشکل

صورت که در هاي مستقل مشابه است بدین  ي تحقیق با تحقیقها همقایسه یافت، ي آزمون روایی ساختاريها روشیکی از 

ي پیشین اعتبار ساختاري تائید ها پژوهشصورت نزدیک بودن نتایج آزمون فرضیات تحقیق که مورد تائید یا رد قرار گرفته با 

  . د نشان دهنده عدم وجود روایی ساختاري باشدتوان میهاي جدي در این زمینه  ، اما وجود تفاوتشود می

جود نداشته بنابراین امکان مقایسه جهت بررسی روایی ساختاري تحقیق مشابهی در مورد موضوع تحقیق حاضر و

  . پژوهش فراهم نشد

  ابزار تحقیق ) قابلیت اعتماد (  31پایایی -  

هایی که ضریب  هاي مختلف است در آزمون گیري در زمان ثبات اندازه، ابزار تحقیق) پایایی ( منظور از قابلیت اعتماد 

  . 32یابد گیري به حداقل کاهش می زهاعتبار بالایی دارند خطاهاي اندا

در تحقیق حاضر براي آزمون پایایی ابزار تحقیق از آزمون . ي مختلفی وجود داردها روشجهت آزمون پایایی پرسشنامه 

  : 33یکسان بودن نسبت ها به شرح زیر استفاده شده است

ي که براي آنها  پرسشنامه ارسال شده از میان جامعه آمار، نفره 20و  30جهت آزمون یکسان بودن نسبت ها دو گروه 

سوالی  26ي خیلی کم و کم موجود در پاسخهاي آنها براي ها هبه نسبت و به طور تصادفی انتخاب شد سپس تعدادگزین، بود

  . مد نظر واقع شده اند استخراج شد) طیف لیکرت( که جهت آزمون فرضیات چهارگانه تحقیق با  

 H1و  H0مورد پاسخ کم و خیلی کم وجود دارد لذا فرضیات  94و در گروه دوم  143ملاحظه گردید که در گروه اول 

  :به شرح ذیل تدوین می شوند

 هاي خیلی کم و کم در دو گروه یکسان است  نسبت پاسخ: H0فرضیه  -1

 
 هاي خیلی کم و کم در دو گروه یکسان نیست  نسبت پاسخ: H1فرضیه  -2

 
 . شود میانتخاب  α=  0/05حدودسطح معنی دار بودن ملاك آزمون کننده  -3

 : شود میطبق قانون نرمال توزیع ها،  هملاك آزمون کننده به دلیل بزرگ بودن حجم نمون -4

    )2                                                  (  

 : شود میناحیه بحرانی به صورت دو دامنه در نظر گرفته  -5

 
 : گیري تصمیمقضاوت و  - 6

                                                
31 Reliability 
 

  166همان ماخذ، ص   32
  243-239، صص 1380جلیلی خشنود جلیل، تحلیل آماري، سال   33
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میانگین وزنی نسبتها و نهایتاً مقدار عددي ملاك آزمون کننده به شرح زیر محاسبه می   تخمین هاي 

  :شوند 

  

 
 
 

 
 

 
  

 
 

را رد کرد و آنرا به  H0فرضیه  توان میبنابراین نگیرد،  میکننده در ناحیه بحرانی قرار ن چون مقدار عددي ملاك آزمون

گفت که اختلاف  توان می% 95با احتمال 2 طبق فرمول شماره  به عبارت دیگر  ،کنیم عنوان یک فرضیه صحیح حفظ می

بنابراین پایایی ابزار تحقیق بدین . ي کم و خیلی کم در دو گروه از پاسخ دهنده گان وجود نداردها هداري بین نسبت گزین معنی

  . گردد می طریق اثبات

  نتایج آزمون

  

  ماري خلاصه نتایج آزمون فرضیات آ -3جدول . 

  ناحیه بحرانی  مقدار    سوالات  فرضیه
میزان همبستگی 

  چوپروف
  نتیجه آزمون

  تائید   3487/0  49/9  3/22  6الی  1  1

2  
الی  7

13  
  تائید  2812/0  49/9  4/14

3  
الی  14

20  
   تائید  3295/0  49/9  77/19

4  
الی  21

26  
  تائید   3347/0  49/9  4/20

  

  . مورد تائید قرار گرفته است% 5کلیه فرضیات تحقیق در سطح معنی دار  شود میهمانطور که ملاحضه 

)٣(  
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  پیشنهادات 

ي حضوري انجام گرفته با معاونان مالی ها همصاحب) 2نتایج حاصل از آزمون فرضیات تحقیق ) 1در این بخش با توجه به 

در رابطه با عوامل مربوط به درآمدهاي پایدار شهرداري تهران پیشنهاداتی به شرح ذیل ارائه  ، اداره درآمد و روسا و کارشناسان 

  : گردد می

  پیشنهادات در راستاي فرضیه اول تحقیق  

تا  گردد مییک دارایی غیر منقول است بنابراین به راحتی قابل شناسایی است همین امر سبب  از آنجایی که زمین1- 

همچنین  این عوارض از . عوارض بر ارزش زمین نسبت به انواع عوارض هاي دیگر مشکلات اجرایی کمتري داشته باشداخذ 

از این نوع عوارض که جزئی از  گردد مینظر هزینه وصول براي شهرداري تهران داراي صرفه اقتصادي است بنابراین پیشنهاد 

 . ي پایدار شهرداري تهران استفاده گردددرآمدها تأمینعوارض نوسازي است بیش از پیش جهت 

ي ها شهرداريبا توجه به اجراي موفقیت آمیز تغییر نسبت عوارض بر ارزش زمین به عوارض بر ارزش ساختمان در 2- 

یعنی عوارض بر ، بوده است 1این نسبت در شهرداري تهران  برابر  1389در سال ( جهان که در فصل دوم به ان اشاره شد 

که در آن نسبت بین )  ارزش زمین و ساختمان محاسبه گردید  %   5/1و عوارض بر ارزش ساختمان %  5/1 ارزش زمین

. شهرداري تهران از این رویه پیروي نماید گردد میپیشنهاد ، عوارض بر ارزش زمین به عوارض بر ارزش ساختمان افزایش یافت

 . داري تهران بگذارد و قابل الگوبرداري استد مدل اجرایی کارایی را در اختیار شهرتوان میاین روش 

در این شرایط . دهد میعدم استفاده بهینه از زمین توجیه اقتصادي خود را از دست ، با افزایش عوارض بر ارزش زمین3- 

لذا ي غیر تولیدي در بازار زمین و مسکن کاهش می یابد ها ههزینه نگهداري زمین و مسکن بلا استفاده بیشتر شده و انگیز

مالکان با توجه . شود میي خالی به بازار ها هي بلا استفاده و خانها زمیناجراي صحیح این سیاست منجربه افزایش عرضه 

ي ها زمیننکه می بینند  نرخ عوارض بر ارزش زمین نسبت به عوارض بر ارزش ساختمان بیشتر شده است اقدام به ساخت ای هب

که   می تواند منجربه کاهش قیمت  گردد میخت و ساز و افزایش واحدهاي خالی خود می نمایند که همین موجب رونق سا

 از ملک خود، در يگذار سرمایه به مالکان ترغیب به توجه با زمین، ارزش بر مالیات وضع با همچنین . ملک در شهر گردد

 . شود میکاسته  فرسوده يها بافت بازسازي منظور به شهرداري يها ههزین

به آنکه قیمت هاي زمین در جدول اداره املاك وزارت دارایی که ماخذ محاسبه عوارض بر ارزش زمین با توجه  - 4 

تا کنون تغییر نکرده است و قیمت هاي آن فاصله زیادي با قیمت هاي واقعی زمین دارد  1384شهرداري تهران است از سال 

شوراي ، هی  متشکل از نمایندگان اداره املاك وزارت داراییکارگرو گردد میپیشنهاد ، و با توجه به نوسانات شدید قیمت زمین

گانه شهر تهران  برنامه  22اسلامی شهر تهران و شهرداري مرکز تشکیل و در جهت تعیین قیمت واقعی زمین در مناطق 

 . ریزي و اقدامات لازم را انجام دهند

 پروانه ساختمانی صدور هزینه و اکمتر فروش نرخ ،کاهششود می ساز و ساخت رونق باعث که دیگري عامل5- 

 يها هپروان صدور و تراکم از فروش حاصل درآمد جایگزین زمین، ارزش بر عوارض  درآمدهاي نکهای هب توجه با. باشد می

 و باشد می ساخت  يها ههزین کاهش معناي به عملاً صدور پروانه، هزینه و تراکم خرید هزینه کاهش لذا ،شود میساختمانی  

 . بود خواهیم ساز و ساخت حجم افزایش شاهد یجهنت در

با توجه به پیشنهادات و مزایاي فوق الذکر در خصوص افزایش نرخ عوارض بر ارزش زمین و از سوي دیگر همان طور 6- 

از عوارض هاي شهرداري تهران از محل عوارض هاي ناپایدار یعنی از محل  عوارض بر ساخت و ساز % 75که ذکر شده بیش از 

به مرور و به صورت تدریجی نرخ عوارض بر ارزش زمین افزایش داده شود  زیرا   گردد میبا این شرایط پیشنهاد شود،  می تأمین

تابع ضمانت اجرایی است و از دید معاونان مالی و روساي اداره درآمد یک منبع درآمدي پایدار است و آن را جایگزین عوارض 

 و تولید ضد ناپایدار، درآمدي که فروش تراکم از حاصل بنابراین درآمد. و ساز نماییم ناپایداري  همچون عوارض بر ساخت
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 است اقتصادي مثبت اثرات حاوي که زمین ارزش بر عوارض  پایدار با درآمد دتوان می است، شهري اقتصاد منفی اثرات داراي

  .شود جایگزین

  پیشنهادات در راستاي فرضیه دوم تحقیق

ي شهري با مشارکت مردمی مانند پروژه نواب که از طریق ها هقه موفقیت آمیز شهرداري تهران در پروژبا توجه به ساب7- 

مالی گردید پس از جلب اعتماد مردم نسبت به شهرداري تهران و روشن ساختن تمامی نقاط  تأمینانتشار اوراق مشارکت 

    انتخاب هاي حق با متنوع مشارکت اوراقفراهم آورند تا مدیران شهري شرایطی را  گردد میپیشنهاد ، مبهم براي عموم مردم 

  

 از دیگر سوي از و نماید جذب خود سوي به منافعی علاقه و هر ي را باگذار سرمایه هر که شود  تعریف نحوي به متعدد

 . نماید تأمین طرحهاي شهري براي را لازم منابع طریق این

و کارشناسان، بازارهاي مالی و پولی  درآمد   معاونان مالی و روساي ادارات با توجه به آنکه شهرداري تهران از دیدگاه8- 

نسبت به متنوع سازي  در بازارهاي پولی از طریق توسعه بانک شهر اقدام نماید و عرصه   گردد میمتنوع اي ندارد پیشنهاد 

و در . شهرداري را افزایش دهد فعالیت هاي بانک را گسترش دهد و با تعدد شعبات در سطح شهر تهران قدرت نقدینگی

 22این مورد از طریق معاونان مالی و روسا و کارشناسان ادارات درآمد مناطق ، خصوص ورود شهرداري به بورس اوراق بهادار

 . شود میگانه  توصیه ن

ح داده شهرداري تهران با پیاده سازي اصول حاکمیت شرکتی که در فصل دوم به صورت مفصل شر گردد میپیشنهاد 9- 

ي شهري اقدام نماید و از این توان بالقوه ها هدر پروژ گذاري سرمایهنسبت به جلب اعتماد و مشارکت بخش خصوصی در ، شد

 . مالی و درآمد زایی حاصل نماید تأمیننهایت استفاده را در جهت 

جه به نبود قوانین دست و پاگیر شهرداري تهران با رجوع به بازارهاي پولی و مالی خارجی و با تو گردد میپیشنهاد 10- 

ي شهري را نماید و پشتوانه مالی قوي ها هدر پروژ گذاري سرمایهاقدام به اخذ وام جهت ، مالی تأمینداخلی در این نوع از موارد 

 . ي عظیم شهر تهران را فراهم آوردها هبراي پروژ

  پیشنهادات در راستاي فرضیه سوم تحقیق 

 دو را از تهران  شهرداري مالیه نظام ) ها هیاران ي ساز هدفمند طرح به موسوم( ي انرژ هاي حامل قیمت افزایش 11- 

 مهمتر عنوان ساز به و ساخت عوارض ي، شهردار ي درآمدها بخش در. کند می متأثر )  ها هین هز و درآمدها(  اصلی کانال

قیمت تمام شده مواد اولیه افزایش می ، اي انرژيزیرا با افزایش قیمت حامل ه. شد خواهد مواجه کاهش با درآمدي  قلم ین

و در ادامه کاهش صدور پروانه ساختمانی و در نهایت کاهش عوارض  گردد مییابد و سبب کاهش تعداد پروانه ساختمانی 

 مهبرنا ینه هز، اداري ینه  ي،هز انرژ هاي حامل با افزایش قیمت دهد مینشان  یج نتا همچنین. گردد میشهرداري تهران 

 مستقیماً برق و ئیل گازو و ین بنز قیمت ایش افز زیرا  با. با افزایش چشم گیري همراه است نی عمرا ینه هز و ي، شهر قطار

لذا به . ایش می یابد افز آن یر نظا و ها خیابان و ها پارك روشنایی زباله، حمل ي، شهر درون نقل و حمل ینه خدمات هز

دولت نسبت  گردد میاز سوي دولت جهت مرتفع نمودن مسائل ناشی از این برنامه پیشنهاد یی ها کمکدلیل  در نظر نگرفتن 

  . اقدامات لازم را در این خصوص برنامه ریزي و اجراء نماید ها هبه جبران این هزین

 دولت به حذف بعضی از قوانین دست و پاگیر که، با توجه به قوانین محدود کننده  بانکی گردد میپیشنهاد 12- 

  . اقدام نماید تا بانک شهر نیز بتواند در عرصه بازارهاي پولی رقابت نماید شود میضرورت آن احساس ن

ي دولت به ها کمکجهت تنظیم روابط مالی شفاف و ایجاد معیارهاي مشخص براي توزیع  گردد میپیشنهاد 13- 

شوراي شهر و شهرداري ، مجلس شوراي اسلامی، کارگروهی متشکل از نمایندگان دولت، شهرداري تهران همانند سایر کشورها

تهران  تشکیل گردد و هر ساله همراه با تنظیم بودجه دولت اقدام به پیشبینی  روابط مالی  به همراه معیارهاي مشخص و 

  . شفاف نمایند



 
 

18 
 

نقش  با توجه به اهداف دولت در زمینه کوچک سازي بدنه دولتی و اقدام در جهت نقشهاي حاکمیتی به جاي14- 

تصدي گري و همچنین با توجه به آنکه شهرداري تهران اطلاعات دقیق تري در خصوص املاك شهر تهران دارد  لذا پیشنهاد 

شهرداري در تثبیت نرخ عوارض و ارزشیابی قیمت زمین نقش داشته باشد و مصوبات شوراي شهر توسط دولت مورد   گردد می

 . حمایت قرار گیرد

 ها شهرداريي میان حکومتی امري ضروري براي ها کمکات تطبیقی در شهرهاي مختلف دنیا با توجه به مطالع15- 

اما عوارض آن  کنند میزیرا بعضی از افراد از شهرهاي مختلف وارد شهر مورد نظر می شوند و از امکانات آن شهر استفاده . است

مالیاتهاي دولت بر مبناي درآمدها است و از رشد سریع  همچنین. کند میو دولت از آنها مالیات اخذ  دهند میرا به شهرداري ن

از محل دارایی ها  ها شهرداريتري نسبت به عوارض ها برخوردار است و  قدرت نقدینگی بالایی دارد اما عمده عوارض هاي 

اي شهرداري ي میان حکومتی در ایران نیز جز درآمدهها کمکي شهر نیاز است که ها هلذا با توجه به افزایش  هزین، است

  . محسوب گردد

  پیشنهادات در راستاي فرضیه چهارم تحقیق 

با توجه به آنکه کارکنان نظام تشخیص و وصول عوارض شهرداري در اولویت دوم در جهت رسیدن شهرداري تهران 16- 

سازي کارکنان در امر د در جهت توانمندتوان میشناسایی شدند  و  آموزش ) با توجه به آزمون فرضیات ( به درآمدهاي پایدار

انکار ناپذیري داشته باشد طبق اظهار نظر معاونان مالی و روسا و کارشناسان اداره درآمد کلاس  تأثیرشناسایی و وصول عوارض 

مسئولین نسبت به برنامه ریزي و اجراء  گردد میلذا پیشنهاد گردد،  میهاي آموزشی به اندازه کافی براي کارکنان برگزار ن

موزشی با توجه به اطلاعات و شناسایی درآمدهاي  جدید شهرداري تهران و جهان و به صورت مستمر و با قرار کلاسهاي آ

 . دادن سرانه آموزشی طبق برنامه براي هر نفر  اقدام نمایند

کارگروهی در جهت شناسایی توان نهفته شهر تهران در قالب جذب منابع درآمدي تشکیل و  گردد میپیشنهاد 17- 

هزینه در خصوص –سازي موارد  منفعت پیاده م به شناسایی درآمدهاي جدید و همچنین در جهت آسیب شناسی واقدا

 . درآمدهاي مورد استفاده  تشکیل گردد

با توجه به اهمیت به روز بودن بانک اطلاعات املاك شهرداري تهران و قابلیت انعطاف و گزارش دهی آن در کمک 18- 

بار، هر ساله اقدام به ممیزي  1سال  4ستاد هاي ممیزي به جاي هر  گردد میپیشنهاد ، وارض هادر اخذ ع گیري تصمیمبه 

 . املاك و شناسایی موارد مشمول عوارض نمایند

اقدام به تغییر کدبندي نظام درآمدي خود نموده و از  1389با توجه به آنکه شهرداري تهران در انتهاي سال  19- 

پیشنهاد ، در جهت تحقق اهداف شهرداري تهران در رسیدن به درآمدهاي پایدار، کرده است کدینگ وزارت کشور استفاده

شهرداري تهران اقدام به اصلاح نظام کدبندي درآمدي شهر تهران  مبتنی بر استانداردهاي جهانی و شهرداري هاي  گردد می

  . موفق در جهان نماید
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Abstract:  
 

The study presents a model of sustainable income to the municipality of Tehran. sampling method: 
The sampling Kukran for quality traits and the randomly selected sample of the population has been 
investigated(Deputy directors and financial experts in 22-fold and 22 fold, and experts in the 
diagnosis and management of revenue collection side of Tehran). And the was number ٩١ of usable 
questionnaires received. Inductive research approach is deductive. Theoretical framework developed 
through library research and to test the hypothesis, deductive and inductive as was Inventory data 
gathering instrucment is The interview is needed Likert scale and range of measurement data. 
Research Design: This study was conducted in four hypotheses to test the hypothesis of the Friedman 
analysis of variance. And to calculate the correlation coefficient between the variables is used 
Tchouproffs Contingency Cofficient. Conclusion: Four hypotheses were confirmed and used to 
increase the rate of adverse effects on land values(The recommended replacement for complications 
such as instability of density)And the collection of duties and financial relations between the 
government of Tehran and then, and Tehran Municipality And finally, access to financial markets and 
Money market of the four factors as important and effective in achieving sustainable incomes are of 
Tehran.

 


