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فخرالدين زاوه

به  نام خدا

سياستگذاریبهينهزمين

ریت و برای ارائه در دانشگاه صنعتی شریف، دانشکدة مدی
اقتصاد، کلاس درس املاک و مستغلات



درطاعتاستدروایمنکافی،مسکنبهدسترسیفردیهرآندرکهکشوری:چشم انداز

.باشدداشتهشدهبرنامه ریزیسکونتگاه های

کالاییانسانی؛ةاولیحقمثابةبهمسکنهمه؛برایکافیمسکنبهدسترسیحقتحقق:هدف

شغلنشآفریوفقرکاهشبرایراهبردیواقتصادی؛سرمایه گذارییاجتماعی؛
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بااستفموظدولت.استایرانیخانوادةوفردهرحقنیاز،بامتناسبمسکنداشتن

زمینةارگران،کوروستانشینانخصوصبهنیازمندترند،کهآن هابرایاولویترعایت

.کندفراهمرااصلایناجرایی



نریشههاینابسامانیدرحوزۀمسک
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اصطکاکها•
غیرقابلتجارت•
گران•
ناهمگن•
اضاکندیواکنشعرضهبهتحولاتتق•
•....

ویژگیهایبخشمسکن
مشکلاتناشیازاینویژگیها)

وبیشدرهمۀاقتصادهایافتکم
(میشود

موضوعاینارائه•

امابرخیمشکلاتازساختارهاو
روابطداخلیاقتصادایران

...سرچشمهمیگیرد



معيارهاییبرایارزیابی

ما دشوونن « سشو ت  اان امردش ا»کارنامة بخش  مکش ر رم مت اش ما بشا مةا کشة 
ت بشومی معیارهای مستطاع  ماتت اان مرها، مبزمرهای مناسش . کش رها مرز ابت کوا

مس ، چومکش م شر معیارهشا بش ه ر هنزمشاا  ینش « سو ت  اان امرد ا»مةا کة 
:  مزم ر معیارها ع اران. رم تحاظ مت کنن « ارآم  ار استوس اان مرها»مک ر ن 

(HAI ا Housing Affordability Index)« استطاعت خرید خانه»شاخص •

( house price to income ratio)« قیمت خانه به درآمد»نسبت •
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2017کشورجهاندرنيمةاولسال95مقایسهبا

میزما مستطاع  ماتت :مستطاع  او   اان
 ک اان ماة نم ع ار اهک های  میانت 

ة ارآم  بومی بازپواما  نمم رهنت  ک اان
میاا  ین  

90: رتبة ایران

اانة نک    ین   ک:  ین  اان ب ارآم 
 ماة میاا  ین  ب ارآم  اراستوس  ک اان

میاا ارآم 

67: رتبة ایران

http://www.numbeo.com/property-investment/rankings_by_country.jsp 5



(درصد)نحوه تصرف خانوارها
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ملیاولویتیبهمسکنموضوعارتقای.1

مسکنعرضةغیرمستقیمومستقیمافزایش.2

زمینکاربردمدیریتوبرنامه ریزیارتقای.3

غیررسمیسکونتگاه هایدرزیرساخت هاارتقای.4

غیررسمیمسکنبخششناختنرسمیتبه.5

مناسبساختمانیمصالحتولیدازاطمینانحصولوتشویق.6

استطاعتدرمسکنمالکیتمالیتأمینبهدسترسیگسترش.7

مسکنبخشمقرراتیونهادیچارچوب هایبهبود.8

استطاعتدرمسکنارائةدرخصوصیبخشمشارکتارتقای.9

کنمسوزمینبامرتبطحقوقسایرومالکیتحقوقرعایتدرموجودناعدالتی هایحذف.10
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یبرابخشبرحاکماقتصادیروابطازمناسبدرکضرورت

کارآمدسياستگذاری

اقتصادنفتیایرانوعوارضبیماریهلندی•

مسکنجزئیازاقتصادکلانکشورودنبالهرویآناست•

تهایدربههمریختنقیم)نقدینگیبالا،تورمپرنوسانونرخبهرهبالا•

اسمیوبازارمسکن،درجلوگیریازمعرفیوگسترشنهادهایمالی

(جدید

درآمداهمیت•

(اضاتقوعرضهسمتدوهرتقویتبرای)کسبوکارفضایبهبوداهمیت•
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مشکلاتچارچوبفعلیسياستگذاری

یتاریخروند)غیرعلمیگاهوروزمرهاغلبمتعدد،نامنسجم،سیاستهای•
(نیستمنسجمروندینشاندهندةکشوردرمسکنسیاستگذاری

برنامۀاست،دولتهاوظیفۀکهکمدرآمداقشارمسکنحوزةدربهویژه•
کمدرآمد،اقشارشناسایی:شامل).نداردوجودجامعیومدونبلندمدت

براییتمالکبرمبتنیدیدگاههایتسلطوبلندمدت،وپایدارمالیتأمین
(اجارهبازاربردیدگاههایبرابردر)مسکنمسألهحل

وازانهبلندپرووایدهآلگرایانهبرنامهریزیازناشینامناسبمالیتأمین•
اهدافنتعییوکلانبودجههاینیازمند)کشوراقتصادواقعیاتبرنامطبق

عدم:لمثا)مختلفاجراییدستگاههایمیانناهماهنگییا(دستنیافتنی
(اجتماعیمسکنطرحمالیتأمین
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 کاملر اب بازمرفوضیاتاتیلبکارم تمراةایبومیااات

 بازمرد ک کلاسیکنظو ةبمت تانت نة

بازمرد ک مصلتمنشاءس:

عن متکالاهاینexternalitiesبونا ر زهاه یعت،منحصار

(منطة بن یارمثلاً)مس مطوحبیشتوبونا ر زهامک رم راار

ابعن متکالای)م امتتز وساا  هایجنلمزندوویز وساا  هایا مرک

(ه یعتمنحصارمزن ژگت های

کبککبالایمجتناعتهز نةاتیلبارآم ا ز عهو قمزکم اوااات  های 

Lafferآافا  ةبامةا کار(عن متنج هنوا تهز نة)مضافتارآم ر ال curve
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بخشایندرسوداگریوزمینقیمت.1

قوانینضعف.2

رهنبازارضعف.3

نامناسبمسکنبالایحجم.4
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(I)قيمتزمين:نهادههایتوليد

بالابودن سهم زمین

بکیارهاکش را گوبامةا کار«مک ر ین مززمیرسوم»مت سطکش رمااار
ارص 60ح ناارچیزیدوویمتومکمنةاطارمک ر ین مززمیرسوم.بالاس 

ارانواانیاار.مت رس همارص 90بحتتسومم رت کسمک رم راارنمس ،
 هایکشارنیزنهنگ کنگمانن ن ژهبکیاراجارینماتتمومکزندووهابوات

زمیربرمار اوبکتامرن سعتزمیرکن  اب عل کژمپرمانن پوجنعیتتنک چک
.الاس بح م راا«مک  نتنمح  ین مززمیرسوم»ا   ل کنن ، ابل س  ن 
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قيمتزمين

14
14

زمينتوسعهگرانحضورعدموزیرساختهادرعدمسرمایهگذاریلحاظبهزمينگرانی.1

و(ایرانجغرافيایدراقتصادیفعاليتمناسبپخشایش)سرزمينآمایشطرحنبود.2

غلطشهرسازی

750تراکموتهران22منطقة)شهرداریهاتصميماتوشهرهاتفصيلیطرحعدماجرای.3

(درصد

وپولیسياستهایکناردر)شهرهادرسوداگریبامبارزهبرایمناسبمالياتینظامنبود.4

(باشداشتهندرالازمکاراییتورمیسپرعنوانبهمستغلاتمیشودباعثکهنامناسبمالی

خصولتیهااراضیودولتیاراضیبزرگموجودی.5



(II)قيمتزمين:نهادههایتوليد

چراسهمزمينتااینحدبالاست؟

 یپاسخگعن ماب هیچدوویزمیرعوضةد هباعثکش رمااارا سع گوماع م حض ر•
برن ناچادوویا ماتسطحح م لمزبوا رامریبومیدوونن ما.ن اد آافزم ن هاةاضای

نالاباعااتتنةاطس یبرمدوویزمیر ین  هایمازما،اةاضای.کنن مواجوتکلاا دووها
« نتمک نمح  ین مززمیرسوم»کلاا دووها،اراتیلهنیربنمس ،کواهه م  بالااو
.مس رفتبالاغیوعاایب هوز

 متخص صعلتنکش رکلاا دووهایبالایبکیاراومکمارب ا بتدوویزمیرعوضةکن  ا•
دووانمزاهنیراووماانیا،پوجنعی منلدوو100میااارحاضوحالار.مس ننا اااووما

نککتاا،پابنگلااش،هن ،نظیوپوجنعیتتکش رهایدووهایمزپسعن ااًکمس متومکم
مت تکhttp://www.demographia.com/db-worldua.pdf:من ع)امرا ومرفیلیپیر

.(مس د هتحاظاوومامزج مکوجدوو
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(I)نقش توسعه گران زمین 

پيامدهایعدمحضورشرکتهایتوسعهگری

ونن ما ب اتیل فة ما م ر دوک  هاس  ک داه  م انوا ار کلاا دووها ا مات دشووی ار اسشتوس دشو•
دووی مس ، ن هوچ مز کلاا دووها ن حتت مز مومکز دووها انراو مت د  م، استوست ب ح م ل مم انات

. کم  ن کم او مت د ا

  پونش ، ب اتیل ن  ا چنیر دوک  ها ت مسش  کش ار بکشیاری مز دشووها ن دشووک های اشازه ااسشیس ماننش•
 های پوا س، ص رم ن بوارستاا ن نیز ار بکیاری مز نمح های مکش ر موشو بش اتیل ع م محش مر ز وسشاا 

بنا ت ب اع  شق لازم، بووه بوامری مز نمح های مک  نت ساات د ه اا زماا مستةومر ااسیکات ز وبنا ت ن رن
. مفتااه مس 

با ... ن ن ار نوا   باز هم ب هنیر اتیل مس  ک ار بوات مز محل های کلاا دووها ت مانن  اووما، مشو •
ر نجش ا سشطح بشالای آتش اگت هش م، ن منش مگ آت اگت هشای صش ات ن هم چنشیر بشا نجش ا اومفیشک سششنگی

. سو ب فلک مت کش « سوم زمیر مز  ین  مک ر»د ان رنزی  ین  زمیر ن نیز 
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(II)نقشتوسعهگرانزمين

یپيامدهایعدمحضورشرکتهایتوسعهگر

باه طرز در غیاب عرضه کنندگان عمده ی زمین شهری، قیمت زمین طی ساال ها در شاهرهای کشاورمان•
ز بزرگ تارین همین تورم قیمات زماین در شهرهاسات کاه یکای ا. افسارگسیخته ای افزایش یافته است

ی تجرباه ایان ساازندگان ب. مشوق های حضور سازندگان کوچک و غیرحرفه ای در بخش مساکن اسات
راساتاندارد می ساازند و بدون این که نیاز به هنر خاصی داشته باشند، با بهره وری بسیارپایین خانه هایی غی

و در به مردم می فروشند، و تمام هزینه های ناکارایی خاود را خصوصااا از محال افازایش قیمات زماین
.  نهایت از جیب مردم جبران می کنند

ی کیفیات به مدد تورم قیمت زمین است که این ساازندگان غیرحرفاه ای مجاال می یابناد خاناه هایی ب•
آن هاا امکاان همین است که. بسازند و برخلاف تعهدات خود زمان تحویل واحدها را به تعویق بیندازند

.  می یابند به جای خلق ارزش، ارزش های موجود را نابود کنند و هم چنان زنده بمانند

سال برای اخذ تراکم از شاهرداری 10و باز هم به دلیل همین تورم است که تخریب خانه های کمتر از •
ف منااب  محادود و ساخت یکی دو طبقه بیش تر صرفه ی اقتصادی داشته است؛ تخریبی که معاادل اتالا

. اقتصادی کشور است
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سوداگریزمين

توسعهمان وبی ثبات کننده

زمینصاحبانبهسودانتقال

بودجهنظراز

بخشبهمازاداعتبارتخصیص

مستغلاتدرمازادسرمایه گذاریتزریق

مستغلاترکودورونقچرخه هایابزارسفته بازی

لتدوتوسطزمینرانتدریافتعدم
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مشکلات بازار زمین

وداگرانهستقاضایکاهش.میشودمنجرآنقيمتافزایشبهزمين،بازاردرصحيحعدمسياستگذاری

یگروههادرتناسببهزمينقيمتافزایش.استسياستگذاراصلیهدفشهریزمينبازاردر

.شودمیمنجرگروههاآندرقيمتشاخصافزایشبهوگذاشتهاثرخدماتوکالامسکن،سهگانهی

افزایشینا.میشودمنجرنيزخدماتیوتجاریکاربریبااملاکقيمتافزایشبهزمينقيمتافزایش

.ودمیشمنجرخانوارهزینةسبددرآنمانندوبهداشتخدمات،هزینههایافزایشبهخودنوبةبه

وصیخصبخشدردرمانوبهداشتهزینههایدر(آنزمينطبعاًو)ساختمانهزینةسهممثال،برای

.بالاست
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زمينبازارمشکلات

درراهسرمایودادهتغييرزميننفعبهرابازارهاتوازنزمين،بازارسمتبهسرمایههجوم•

درگذاریسرمایهفرصتهایدسترفتنازباعثپدیدهاین.میکنندبلوکهوانباشتزمين

راشورکاقتصاددرپولگردشسرعتومیشودکشوراقتصاداشتغالزایومولدبخشهای

ریشهاقتصاددراصلیموضوعاتازیکینيزشهریزميندرموجودرانت.میدهدکاهش

.است

توليدبالدنبهتوليدفرایندبهبودوبهرهوریافزایشبااینکهجایبهاقتصادیبنگاههای•

وزمينتملکبامیخواهندکهمیشوندتبدیلسوداگرانیبهبروند،بالاترسودوبيشتر

.کنندجبرانرابهرهوریافزایشعدمهزینههایآن،قيمتافزایشازبهرهمندی
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می شودشروعمناسبزمینسیاستباپایدارتوسعة

بینجامد،هتربزندگیکیفیتواقتصادبهکهدادتوسعهشیوه هاییبهمی توانرامناطقوشهرها

.شوندآلودگیوترافیکیبن بستنامنظم،گستردگیتسلیمیاو

هاشهرمی دهد،ارتقاءرازمینارزش(دولتی)عمومیسرمایه گذاریوشهریتوسعةوقتی

یایرند،بگکاربهضعیفاقشارمسکنیاعمومیزیرساخت هایبرایرامنابعایناستممکن

رانابرابریاوضاعوشود،خصوصیمالکانبرایبادآورده ایثروتارزش هاایندهنداجازه

.کندوخیم تر
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ویاقتصادتوسعةورشدموتورکوچکوبزرگشهرهای

.شدهاندتعریفاجتماعی

ستپمحلاتگسترشموتورحالعيندرآنهامتأسفانه،

.فقراندافزایشوحاشيهایبافتهایوکثيفو

22



شهریزميندرسياستگذاری

وزیمرکدولت هایکهاستسیاست هاییمجموعه ی«شهریزمین »سیاست گذاری

هره برداریبتامی کننداتخاذزمین«کاربری»و«ارزش»،«مالکیت»بُعدسهدرمحلی

وملکیازاعمینزممالکیتانواعتعیین.شودمحققاجتماعیکمیابمنب اینازبهینه

وزمینردسوداگریبروزازجلوگیریزمین،ارزشافزایشازجلوگیریاستیجاری،

انواعوض دمانندولتمداخلةمختلفِابزارهایطریقازتقاضاوعرضهبینتعادلحفظ

درکهاستلیمسائهمگیآن ها،مانندوکاربری هامیزانونوعتعیینزمین،برمالیات ها

.می گیردقرارزمینسیاستحیطة
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شهریزمينسياستهایاهداف
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:زمين«اضافیارزش»منشاء

25

عمومیبخشزیرساختیپروژه های.

دجدیشهریدرآمدهایبرایزمینهایجادنیزوشهرینواحیعمومیرشد.

خگوییعدم پاسوانحصاریشیوه هایاعمالحاصلزمینمصنوعیکمبودهای

.تقاضابه

مجاوراراضیرویخصوصیسرمایه گذاری.



وه گذاریسرمایقبیلازشهریاراضیدرعمومیدخالتازناشیزمین«اضافیارزش»تعیینبرای

درمسکنزیرساخت ها،در«اضافیارزش»این.داردابزاربهنیاززمینمدیرمقررات،درتغییر

ایه گذاریسرمشهریتوسعةمناف توزی بهبودوارتقاءهدفبادیگرمواردو(affordable)استطاعت

.می شود

کیفیتوزیرساخت ها،مالیتأمینشهری،توسعةدرزمیننقش،«اضافیارزش»جذبتسهیلبرای

.شودتعریفشهروندانبرایمی بایددقیقطوربهشهروندانبهشهرهاخدمات

اچالش هاینبابرخوردبرای.داردسیاسیوفنیمداومچالش هایزمین«اضافیارزش»جذب

.شودطراحیبایدتحلیلیابزارهایومدل ها

شودرمنتشعمومیطوربهوطراحیبایدشهریپایدارتوسعةالگوهایمردم،قان  کردنبرای.

Valueاضافیارزشجذب Capture
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«اضافیارزش»کسببرایروشسه

بدلوصیخصبخشضدانگیزةبه«اضافیارزش»اخذبرایدولتپیشدستیاین کهدردقت

.استمتفاوتروش هامالیاتمورددرمثلاًدارد؛راخودجزئیاتروش هاازیكهرنشود

مجاوراراضیاضافیارزشاخذدشواری
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ا تیش  صش م م تصااامناا با ماتیات بو زمیر بکیار م مفق من ، چ ا باعشث عش م کارم ت م تصشاای ننت دش ا، بش 

.ننت زا، ن بازمر رم بو هم ننت زن 

چ ا عوضة زمیر مح نا مس  ن مرزش م  عی  آا با هز ن های عن مت ن مجتناگ انرمانر آا موا ط مس ، 

.رمن  م تصاای حاصل ن ا   ب ماتک اعلق گیوا

اتیشات بش ار ماذ ماتیات مز زمیر منلاً نوخ ماتیات متناسب با مرزش زمیر با   پلش می بشالا رناث نانیشاً ار ماشذ م

.بکیاری مز زمیر ها نة د ن گت بالا ن مرن . جو اا نة ی م ض گ ا ج د ا

 یششتو موبش ط ب)ماتیات مت با   ب گ ن می هومحت د ا ک ماتک ب ساا  زمیر  ا نمگذمری آا اش  ق دش ه

.ن نگاه مری س امگومنة زمیر منصوف د ا( LVTب 

ماتیات کاه  مرمضت رهاد ة ارنا دووی منتوت د ا.

ا   ن عت ماتیات ماشذ بومی حفظ محیط ز ک  ن هوز نوفتر مناهق بواو دووی ک غیو ابل جا گز نت هکتن ، ب

.امد « ماتیات س ز»د ا ک بت ما مز آا الةت 
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انواعمالياتبرزمين

29

Capital Gain Tax CGT مالیات بر عایدات سرمایه ای

Land Value Tax 

یا

Location Value Tax 

LVT
مالياتبرارزشزمين

(زمينساختهنشده)

Property Tax - مالياتبرمستغلات

Stamp Duty Land 

Tax
SDLT

بالامالياتبرزميندارایارزش
(بالاترازسقفمشخص)



.(بازارشکستدلایل)دهدتخصيصرازمينکاربریهایکارآمدیطوربهنمیتواندبازارنظام*

.استنامناسبوغيرهمگنبسيارافرادبينزمينتوزیع*

تدولامریکا،درحتی)میخوردچشمبهکشورهاهمةدراراضیازقابلملاحظهایبخشعمومیمالکيت*

.(دارندمالکيت٪9ایالتیومحلیدولتهایو٪29/6فدرال

.داردنياززمينبهزیادیموارددردولتتوسطعمومیکالاهایتوليد*

.میشودقابلتوجيهکند،توزیععادلانهراحاصلهمنافعودهدکاهشراکاراییهاعدماگردخالت*

.داردوجودمحلیموقعيتدر(بدیاخوب)قابلملاحظهیبرونریزهای*

.داردوجودنامتقارناطلاعات*

.ارددوجودانحصاریعرضةامکانوشدهتوزیعناعادلانهمختلفاقتصادیبازیگرانبينبازارقدرت*

.دارندهمبامتفاوتیدیدگاههایآتیوجاریمنافعارزیابیدرمحلیاجتماعوافراد*

زمينشهریبازاردردولتدخالتمنطق
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مقررات،وضع

مالیات،اخذ

فعالیت ها،بعضیبهیارانهاعطای

مستقیم،مالکیت

.خدماتارائةوشهریسرمایه گذاریدرمشارکت

:دخالتاشکال
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ضعفبازاررهن

استطاعتدراقساطتعریفدشواریخرید؛قدرتضعف.1

باعثهکنامناسبمالیوپولیسیاست های)تورمبالاینرخ های.2

(باشدداشتهنرالازمکاراییتورمیسپرعنوانبهمستغلاتمی شود

مقرراتیوقانونیمحدودیت های.3
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مناب وامکاناتبهعدم توجه:استآرمانگرایهخواست هایانعکاسقوانین.1

سیاست گذارنقشنهواجرایینقشدردولت.2

مصوبقوانین؛1326قانون-تهراندرمسکونیواحد400احداث:تاریخینمونة

مهرمسکنمقابلدرامیدمسکنبحثاواخراینوانقلابشورای

مناب تخصیصمخدوش کردنوبازارچهارهردرقیمت هانظامدردولتدخالت.3

زمینومسکنقیمت

مصالحقیمت

اجارهنرخ

بهرهنرخ
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وقفمسئلةجملهازقراردادها؛درتزلزلایجادومالکیتحقوقتضیی .4

(تعاونی ها)سازماندهیخاصنوعبرتأکید.5

غیرمؤثریارانه های.6

کردهتلمخرازمینکارآمدآماده سازیوشهرسازیضوابطکهزمینواگذاریمصوبات.7

است

جاننیمقوانینگسترده؛فسادبروزچندگانه؛تفسیرامکانوقوانینمتنناروشن بودن.8

بی اطمینانی،شافزای)مبادلههزینةافزایشو(«می شودملغیمغایرقوانینکلیة»مثال)

ویتمالکحقوقمخدوش کردنومردمزندگیبربوروکراسیدستبازگذاشتن

(اختلاف هاودعاویافزایش

34



35



واگذارییاتقسیطتخفیف،اعمالبازمینواگذاریبهنسبتمی شوددادهاجازهدولتبه.2مادة

:نمایداقدامزیربرنامه هایقالبدرارزان قیمتاجاره هایبه صورتبهره برداریحق

36

...بامتناسبغیردولتیبخشتوسطاجاره ایمسکنعرضةوتولیدازحمایت.1

پوششتتحیامسکن،تعاونی هایاعضایدرآمد،کمگروه هایبرایمسکنعرضةوتولیدازحمایت.2

.مرتبطغیردولتیتشکل هایسایریامسکن سازخیرینیاگروه هااینمتولینهادهای

دستگاه های،غیردولتینهادهایطریقاز(تملیکشرطبهاجارهواجاره)مسکنعرضةوتولیدازحمایت.3

.مسکن سازواقفینوخیرینودرآمدکمگروه هایمتولی

الگویرعایتونوینفن آوری هایازاستفادهباغیردولتیبخشتوسطمسکنعرضةوتولیدازحمایت.4

مسکنمصرف

.مسکنتولیدطرح هایاجرایدرخارجیوداخلیسرمایه گذاری هایازحمایت.5

لابانقمسکنبنیادتوسطمحرومودرآمدکماقشارخاصمسکونیمجموعه هایاحداثازحمایت.6

.مسکن سازخیرینواسلامی

 گاه هایسکونتوشهریفرسودةبافت هایدرمسکنعرضةوتولیدونوسازیوبهسازیازحمایت.7

.غیردولتیبخشتوسطغیررسمی

بیمةهزینه هایازبخشیپرداختطریقازمسکونیواحدهایساخت وسازکیفیتازحمایت.8
.کیفیت



قوانينمسکندرکشورهایدرحالتوسعه

(overregulation)گرایش جدی به وض  مقررات اضافی 

وجه مثبت
(مثالبرایساختکیفیتحداقلاستانداردهایاعمال)مسکنغیررسمیبخشکنترل

مشکلکه)بیش ترعوارضومالیاتدریافتLaffer curveداردرا)

بدبینانهوجه

(فساداءمنش)درآمدیمناب سایرسمتبهحرکت؛(می شوداخذدشوارمالیات ها)بالاستعمومیوجوههزینة

(گستردهفساد)می شودعوارضومالیاتتبعیضباعثکهدولتکارکناناطلاعات

غیررسمیاقتصادبزرگ تربخش:نتایج

دولتتوسطمسکنسیاست هایاعمالقدرتکاهش

کم ترخارجیسرمایه گذاری

کارآفرینیسرکوب

بیش ترحتیوقرافبرایبه ویژهنباشد،استطاعتدررسمیمسکنمی شودباعثمسکنبخشدراضافیمقررات
جامعهمتوسططبقاتافراد
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ت گاه هایسکونایراندراقتصادکلبهنسبتغیررسمیاقتصادبزرگبخشوجود

.داردهمراهبهراغیررسمی

فقرشهری شدنپدیدة

ساختمقرراتومنطقه بندیزمین،کاربردزمین،مالکیتمقرراتباکهسکونت گاه هایی

.استنامنطبق

حالدرشورهایکبامقایسهدرسیاست گذاریغیررسمی،اقتصادوسکونت گاه هادلیلبه

.استمتفاوتتوسعه

وعمومیماتخدازاستفادهاعتبارات،بازاربهدسترسیبدونغیررسمیمسکنتوسعة

اطمینان هاعدمافزایش

زمینمالکیتقوانینبامغایرت:غیررسمیمسکنویژگی

zoningمنطقه بندیمقرراتبامغایرت

ساختاستاندارهایبامغایرات

زمینبامرتبطمالیات هایناقض
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غیررسمیاشتغالوهدف گذاریبرایاطلاعاتنبود

می رودمسکنرسمیبخشسمتبهیارانه هاعمده

استمتمایلمسکنکلبهرسمیمسکننسبتبالابردنبهدولتتلاش

 رویبهترنترلکبهتر،مالیاتگردآوریبرایکوتاه مدتدرغیررسمیسکونت گاه هایقانونی کردنضرورت

افزایشهدفبا)می شودغیررسمیسکونت گاهافزایشباعثضعیفطبقاتبهبهترخدماتدادنساخت،

(استتضاددراقتصادرسمیبخش

درآمدبازتوزی سیاستاعمال:یافتهتوسعهکشورهایدر

مسکنمساعده هاییارانه ها؛پرداخت:توسعهحالدرکشورهایدر

یارانه هانظاموغیرپولیبازتوزی مقابلدردرآمدبازتوزی سیاست های

کشورهایدرمددرآبازتوزی طریقازکاراییافزایشوبازارشکستبامقابلبرایمسکنبخشدردخالت

استدشواریتوسعهحالدر
عمومیانتخابنظریه پردازان(Public choice):برایدولتدخالتدیگردولتشکستبالایاحتمال

.نمی کندتوجیهرابازارشکست

اجتماعیمنفعتمی گیردقراردوممرتبةدربهینهدرآمدبرمالیاتسیستم
Laffer(درآمدانتقالازحاصلکاراییزیان)نهاییاجتماعیهزینةمقابلدرگردآوری شدهدلاریک

curve
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  محلابم ام محلرمبطة)ا سعحالارکش رهایارمک رسیاس  هایفضا تآناررعا
ندووهافضا تسااتاربوناکارآم مک رسیاس  هایبلن م تآنار.(...نآم زشمحلنکار

.دووهاارهنکا گتمجتناعتاوکیببو
مت کن  نت انرمس  ن  گاه هاآاکغیورسنتس  ن مناهقبز وساا  هااعنیممش لات

باعث ان نت د ا:مز  .[سیاس انگانة]مات ی حقاة   با( ان نتد م  عی )
.مت د امناهقآاارسوما  گذمری

 ارمنواما پبونام های.مس اةاضاهوفاة    افت،ا سعکش رهایارمک رسیاس 
رمنیازمن مابومی ابل    لنمستطاع ارمک رمرمئةنا تی اراةاضاهوفارآم ،باموا ط
مم ااتصاا،م بزرگبخ غیورسنت ب اااتیلبا سع،حالارکش رهایار.مت کن اة   
عتمجتنامک رمرمئةچ اعوضهوفبونام هاینمس ،اد مراةاضاهوفبونام هایمعنال

هوفم فقبونام هایمع نامزرهربازمرگکتوشبومیبان تس اافانتپواما .مس رم ج او
.مس ا سعحالارکش رهایاراةاضا
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طراحیایندر

.می کندجذاب

.دارداولویتدولتیدارایی هایازپروژه هابرایزمینانتخابتوسعه،حالدرکشورهایدر

پروژه هااجرایبرایزمینسودوزیانیارزشیابی
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مدرندیدگاهدر

.بیولوژیکیوفیزیکیظرفیت های.1

.اقتصادیوفن آوریامکان سنجی.2

.(...وفرهنگیچارچوب های)عامهپذیرشومقررات،قانون،شاملنهادیپذیرش.3
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مدرناقتصاد

بماندخودطبیعیموقعیتدراگردارد،توسعه ایارزشزمین

(Environment)محیط زیستو(Nature)طبیعت،(Land)زمیندیدگاه،ایندر

.مترادف اندگاهووابستهبسیارمفاهیم

میدائجریانخلقبرایمحیط زیستتوان هایحفظمسؤولیتدیدگاه،ایندر

.استمدنظرجامعهآحادهمةبرایبین نسلی

ارزشخلقسیستماتیکچارچوبسمتبهحرکت

اقتصادیتوسعةابزارمثابةبه(Placemaking)مکان سازی
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(Placemaking)مکانسازی

عمومیفضاهایمدیریتوطراحیبرنامه ریزی،چندوجهیرویکرد.

مکانبهیل شدنتبدقابلیتفضاهاآیامی گیرد؟قرارمردماستفادةموردمی شود،ساختهکهعمومیفضاهایآیا

(Placeability)دارد؟را

دارد؟رافرهنگ هاوملیت هاهمةبهخدماتارائةتواناییعمومیفضاهایآیا

کهسازدبعمومی ایمکان هایتامی کندسرمایه گذاریقابلیت هاوآرزوهامحلی،دارایی هایرویمکان سازی

.دهدارتقاءراآنانرفاهوخوشبختیمردم،سلامت

ملموسدارایی هایبهآن هاازحفاظتهزینه هایتبدیلومکانایجادطریقازارزشخلق.

عملزةحو)درون شهرهامقرراتوچارچوب هاتعیینشاململیسطحدرزمینمدیرمسؤولیتبدین ترتیب

سیاستبایکنزدارتباطدرروستاییوکشاورزینواحیدرزمینسیاستعلاوهبهومی شودنیز(شهرشوراهای

.(holisticکلی نگرورشته ایبیندیدگاه)می گیردقرارشهرینواحی

مسکنهی،چراگاجنگلی،کشاورزی،زمینازاعم)زمینسیاستدربزرگیهماهنگیکلی نگردیدگاهدر

.داردرتضرو(...خدماتی،زمینشهری،زمینجدید،شهرهایصنعتی،شهرک هایوصنعتیزمینروستایی،
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زمينسياستگذاریدر

عامهفیزیکیواجتماعیرفاه:مردمبرایهدف گذاری.1

یزیستمحیطوطبیعینظام های:زمینکره برایهدف گذاری.2

سوداقتصادیملاحظات.3
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بيعیطمنابعمدیریتتاریخیاقتصادپایة

استنفراواطبیعیمنابعکهمی کنندمهاجرتمحل هاییبهآزادانهسرمایه هادیگروانسانینیروی.

.مناطقاقتصادیصرفة

برون ریزهاوعمومیکالاهایوجودانحصار؛برقراریقبیلازبازارشکست.

ندنمی ککاراقتصادیتولیدمتمرکزمدیریتآندرکهاستجاییطبیعیمنابعومحیط زیست.

فقیتموعناصررویوبود،مردماقتصادیرفاهحداکثرکردندنبالبهصنعتیجامعه20و19قرندودر

.داشتتأکیدکم ترزندگیکیفیتو

نگرفتورتصکافیتوجههممنابعتوزیعروینبود؛توجهموردصنعتیجامعةدرطبیعیمنابعتحلیل.

شودتلقیکم اهمیتعواملرشداخلاقیوزیست محیطیالزامات.

استتغییرحالدرسرعتبااقتصادیموفقیتبنیادینپاردایمخدمات،بخشرشدبا.

،نداردرادیروزاهمیت هایآندیگرگذشتهتولیدیبسیارمحل هایبدین ترتیب.
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:هانجازپيچيدهتراقتصادیجدیددیدگاه

بيعیطمنابعمدیریتبرایدیدگاهتغيير
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ارزشمفهوم
می کندتعریفراکاربریبالاترینمفهومگذشتهاقتصادینظریةمفهومدرارزش.

برایود،می گیرنادیدهرا(اکوسیستم)زیست بومخدماتارزشکاربریبالاترینوبهترینتاریخیمفهوم

.می کندبسندههکتارقیمتبهارزشمحاسبة

ولاتمشک)کندحرکتبازاربالاترارزش هایسمتبهکاربری هاتاشدهباعثتجاریوجمعیتیفشارهای

.(اشتباهات

اینبامرتبطاجتماعیارزش هایتاداردوجود(ملیزمینمدیرطرفاز)عمومیسیاست گذاریبهنیاز

.کندایجادتغییرنسبیارزش هایمورددرمردمدیدگاهدروشود،حفظکاربری ها

تعادل بین ذهنیت عاملان به دنبال پول و منافع شخصی با 

عاملان به دنبال منافع اجتماعی

طولدرنافعمجریانتداومحفظاکوسیستم،ضرورت هایرسمیت شناختنبهاجتماعی،منافعحداکثرسازی

ینبهتروبالاترینازاطمینانحصولواقتصادی،رشدمحدودیت هایبابرخوردبین نسلی،ونسل

(زمین)محیط زیستیمنابعاجتماعیکاربردهای
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(ادامه)ارزشمفهوم

وآبهوا،آلودگیپسآب؛زباله؛وضایعاتکنترلهوا؛کنترلاوزن؛لایةحفظزمین؛گرم شدنچونمحیطیمسائل

.خاك

ازبیش تراده یاستفوهسته ایانرژیطبیعی،گاززغال،قبیلازغیرتجدیدپذیروفسیلیمنابعازاستفادهمحدودیت

.زمین گرماییوآبیبادی،خورشیدی،زیستی،سوخت هایمثلتجدیدپذیرها

نقشدقیقتعریفومالکیتساختاراملاك،حقوقبرنامه ریزی،شاملزمینسیاست هایوزمینکاربردنهادیچارچوب

.سطحهردردولت

عمومیرفاهبهبایدافرادفعالیتکهفلسفیدیدگاهآنیعنی)«اخلاق»و«محیط زیست»«اقتصاد،»بینبدین ترتیب

.کردپیداراتعادل هاباید(آن ها...فرهنگیارزش هایرسمی،مقرراتوقوانیناجتماعی،نهادهایوبینجامد

اقتصادیمفهومیبه«محیط زیست»تبدیل.

مکان،کاربردهایاقتصادمکان،علمسبز،اقتصادچوناقتصاددرزمینجدیدکاربردهای....

کهمی یابدقاءارت«مصرفیاتغییربدوینطبیعی،منابعمدیریت»یعنیبالاترمرحلهیكبهزمینمدیریتواقعدر

.معاصرانداقتصادیرشداصلیعوامل
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صنعتییاتجاریمصارف

یمسکونمصارف

ارعلفزیاکشاورزیمصارف

چراگاهییاجنگلیمصارف

ینزمکاربردکاهشیظرفیتاربردکبهترینوگران تریناقتصادیمفهوم

ت
رفی

ظ
ش

رز
ا

ن
می

ز
و

ی
ره 

جا
ا

ی
افت

ری
د

ضایعاتیویزرعلماراضی
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افزودهارزشتخصيصوزمينارزشهایبرپروژهاجرایاثر

مین هایزارزشتغییرهموپروژهساختگاهارزشتغییرهمزمین،توسعةپروژةاقتصادیمنافعمحاسبةدر

.باشدهمعکسجهتدرمی تواندارزشتغییراین.می شودلحاظآنبامرتبطواطراف

می شودحاصلهمنهاییتولیداترویازارزشمحاسبة.

می گذاردتأثیرشهریزمینعرضةبرآنتخصیصشیوةوحاصلهاضافیارزشبابرخوردنحوة.

املاكوزمینعوارضومالیاتکلیچارچوب.

اضافیارزش»منشاء»:

.عمومیبخشزیرساختیپروژه های-

.شهریدرآمدهاینیزوشهرینواحیعمومیرشد-

.تقاضابهپاسخگوییعدموانحصاریشیوه هایاعمالحاصلزمینمصنوعیکمبودهای-

.مجاوراراضیرویخصوصیسرمایه گذاری-
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ازاربطریقاززمينبهدسترسی

تشکیلربغالباًسیاست هاایناست؛زمینبهعادلانهدسترسیزمینملیسیاست هایهدف

بازارایندرفقراآیا.دارندتأکیدزمینعرضةوتحویلابزارمثابةبهزمینبازارهایرسمی

کنند؟رقابتمی توانند

باشدزمینبهدسترسیعادلانةابزارنمی تواندآزادبازار:احتیاط.

احتکار زمین و بی زمینی

وددسترسی به زمین در مناطق شهری برای گروه های آسیب پذیر می باید پیش بینی ش
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نزميکاربریدرکنترلکلیگروهدو
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دولتتوسطزمينتوسعةاصول
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سياستهاخلاصة

ممکن ترراماینبزرگسرمایه گذاری هایانجامهنگامدرنظارتی؛کنترل هایوبرنامه ریزیچارچوبساده سازی.1

.است

ووقحقحفظمنظوربهخاصپروژه ایزمین هاییاکلیطوربهشهریزمین هایرویمرغوبیتعوارضاعمال.2

.محلیاجتماعیمناف 

منظوربهدگانمصرف کننبرایآن هامناف بامتناسبنیزوآن هاهزینه هایبامتناسبشهریخدماتبابتوجهاخذ.3

.خدماتاینتوسعةمالیتأمیننیزوخدماتاینازدرستاستفادةدرانگیزهایجاد

ارزشکسبوسرمایه گذاریپروژه هایاجرایبرایشهریزمینعمومیخریددرکاراییوعدالتاهدافتحقق.4

.محلیاجتماعبرایمازاد

.زمینمجددتنظیمپروژه هایبرایخصوصیزمیندارانو(عمومینهادهای)دولتمشارکت.5

.آنه ازایمابپرداختزمانومبلغوعمومینهادهایتوسطزمینخریدبرحاکممقرراتابزارهایوقوانیناصلاح.6

.زمینارزشبرمالیاتاخذباشهریزمینبهینةتخصیص.7

.(صفرگاهیو)مناسبهزینه هایبهآنهاعرضةومحلیودولتیزمین هایمالکیتحفظ.8
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قراراستفادهموردمحلیمناف راستایدرشهریزمیناین کهازاطمینانحصولشهریزمینکاربری هایدرکنترل

.می گیرد

وانینقو).استموردنیازهم(جادهمثلاا )عمومیفضاهایچونبه ویژهدارند،زمینکاربریبرکنترلجوام همة

(مربوطهمقررات

می یابدافزایشعمومیخدماتهزینه هایزمین،توسعةوساختضوابطتعیینبدون.

وترافیکوازدحامهزینه هایچونهزینه هاییبرافزودنوانحصاریشهریالگوهایبروزکنترل،بدون....

برون ریزها»بهتوجهدلایلبدین»externalities.

،استبودهمعیارکمترمزایدهقیمتبالاترینبهزمینعرضةبنابراین.

دولتیمقرراتوبازارنیروهایبینمتقابلرابطة.

کدامهرصنعتی،تجاریمسکونی،اراضی.نداریمکلیبه طورزمینبازار.بازارتکه تکه بودندلیلبهدیگردشواری

.دارندراخودویژگی های

کنترلضرورت
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ازگیریجلوومالکیتروشن بودنبرایشهریاراضیکنترلوثبتنظاماتایجاد

بستررینمهم ت.استضروریمالیاتاخذبرایاطلاعاتیپایگاهایجادوسوءاستفاده

برای جاماطلاعاتینظاموجودمسکن،اقتصادیکلانسیاست هایواهدافتحقق

ثبت،ستمسیاین.استالکترونیکسندصدوروملیسطحدرمسکنوزمینثبت

تغییراتبهوجهتبامرتبطوربهومی شودشاملرامسکنوزمینبایگانیاسنادمجموعة

.می شودبه روزمسکنوزمینکاربریوارزشومالکیتدر

اطلاعاتینظامضرورت
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تشهرهاسپایداررشداساسیپایةشهرداریهامالیتأمين

افزایشیرخینبهایراندرشهریزمینکاربردکهمی دهدنشانایراندرشهریزمینمصرفازتحلیلی

بدون،بی قوارهتوسعةباشهرهایحاشیه اینواحیگسترش.استدادهرخناپایدارحالعیندرو

منظوربهشریانیایراه هبهناگهانیدسترسیباورفتنراهبراینامناسبکوتاه مسیرهایباباز،فضاهای

.استموردنیازهرهاشدرزیربناییتأسیساتوخدماتازبالاتریسطح.شهرهاستویژگی سرکاربهرفتن

مناب اینازخشیبزمینبرمبتنیدرآمدهایوکنند،تعریفمناسبیمحلیدرآمدیمناب می بایدشهرها

ومقرراتوآورند،فراهمشهرداری هایقدرتمندبدهیبازارهایبرایمناسبیزمینه هایاست؛

.کنندتقویتراشهرشوراهایودولتبینهمکاری

طقمنا(ادارة)حکمرانیساختاروزمینکاربرداهدافبامی بایدمازادارزشجذباستراتژی های

در.استیاسیسموضوعیحالعیندراست،فنیموضوعیکهقدرآنمسئلهاین.شودمنطبقمختلف

مالیتأمینایبرپایداردرآمدیمنب می توانداملاکبرمالیاتوسوختبرمالیاتشهرهامالیتأمین

.کندتکیهمناب همینرویمی بایدهمشهرداری هابدهیبازاروباشد،شهریخدمات
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شهریتوسعةطرحهایاجرایمالیتأمينوجوه

اجرابهراشهریطرح هایتاکنندمدیریتراخودبودجه ایومالیمناب می بایدشهرداری هاچگونه

کنند؟استفادهمالیاهرمچهازویابند؟دستمناب اینبهچگونهدرآورند؟

مالیمناب به هاآندستیابیسطحبهتوجهباشهرداری هاتوسعه ایطرح هایاصلیچالش هایشناسایی

.آن هاتسهیلاتاخذتوانو

خودشهرداری هادرآمدهای

بودجه ایانتقال های

خصوصیبخشسرمایه یازاستفاده

(حالبهآتیدرآمدهایتبدیل)بدهی
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پایدارمالیشهریسيستمهایباشهرهاجدیدکاردستور

تاباشدبمناسفضاییطراحیوبرنامه  ریزیوحقوقی،چارچوبشهرداری ها،مالیتلفیقسیستممی باید:کاردستور

.یابداارتقخارجیمالیمنابعوزیرساختی،نظام هایمالی،مدیریتدرون زا،منابعحکمرانی،حوزةدرشهریتوسعة

هریشخدماتوزیرساخت هاعرصةدرنهادهاییومی کندروشنرامسؤولیت هاکهملیفرایندی:حکمرانیاصلاحات

.کنندکارمسؤولوشفافکارآمد،دولتمختلفسطوحدرکهمی سازد

محلیابعمنافزایشبرایانگیزه هاوفرصت هاارائةبرایمحلییاملیاصلاحاتفرایندهای:درون زامالیمنابعبسط

بهابیدستیبرایمحلیدولت هایتوانمندسازیجملهازدولتیدارایی هایومنابعاینازاستفادهدرکاراییومحور

.خصوصیبخشازتسهیلاتاخذبرایوسرمایهبازارهای

ومحلیدرآمدهایومخارجکاراترمدیریتبرایمحلیوملینهادهایتقویت:دارایی هاومالیمدیریتتقویت

.آن هادارایی های

مالیینتأمابزارومنابعگسترشبرایکهملیسطحدرتسهیل شدهفرایندی:شهریمالیتأمیننظام هایبهبود

.استلازمسرمایه گذاری هاآنعوایدازهزینه هابازیافتوسرمایه ایطرح های

برایزملاانگیزه هایوفرصت هاطرفیكازملیدولت های:درون زامالیتأمینمنابعمؤثربستکارنظام هایتوسعة

طانةمحتاعرضةبرایرالازمشرایطدیگرطرفازومی آورند؛فراهمرادرون زامالیتأمینمنابعازمؤثراستفادة

.می کنندایجادمنابعیچنین
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شفافمالیمدیریت.

شفافقیمتینظام.

شفافمالیاتیوتعرفه اینظام.

ی هاشهرداربیندولتیکمك هایتوزیعکارآمدسیستم های.

زمینکاربرددرمناسبهماهنگی.

مالیصحیحبرنامه ریزی.

شهرداریهابودجهایسلامتعوامل
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با تشکر


