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 هقدهه:
ْس ثیب هٓیبزّیبی اقیَوی ٍ هًٌٟیی     اهسٍشُ ی٣ی اش اقَل سَغِٓ دبیداز ؾْسی، زؾد ٍ گػشسؼ ٚیصی٣یی ؾی  

سَغِٓ دبیداز ؾْسی، سَغِٓ ای هجشٌی ثس ًیبشّبی ٍاٞٓی ٍ سكوین گیسی ّبی ْٟلایی ثیب رز ًُیس    ثبؾد. هی

رز ثیي َْاهی  هیَطس ثیس     اػشوبْی ٍ شیػز هحیًی هحػَة هی ؾَر. گسٚشي هلاحُبر هخشلٙ اٞشكبری،

 رزآهدّبی دبییداز، رزآهدّبی دبیداز اغز ٢ِ رز آى، هیصاى ثْسُ هٌدی ٍ رغشسغی ثِ  سَغِٓ ٚیصی٣ی ؾْس،

 ًَِ ٍ هیصاى سَغِٓ ؾْسی ثب ثسًبهِ زا زٞن خَاّد شر.  

هخشلٙ ّوَازُ ْبهلی ثسػػشِ ثسای سداٍم زؾد اٞشكیبری ّیس ؾیْسی ثیِ      یّب رز حَشُ گراز یِػرة غسهب

هشٓیدر   ّیبی  ییز ، ی٣ی اش ًْبرّبی ْوَهی ثب سَاى هیبوی ثیبو ٍ َسٚ  ّب ی. رز ایي هیبى ؾْسراززٍر یؾوبز ه

سَغیِٓ اٞشكیبری ٍ    ییز َسٚآى ؾیْس   ّیبی  یطگیی ٍ ٍ ّب یزاش سوبهی ٞبثل یسیگ ٢ِ ٞبرزًد ثب ثْسُ ٌدثبؾ یه

رغیشیبثی  ثیِ اّیدا٘ سَغیِٓ      زا هیػیس غیبشًد.   ّبؾْس رز  ؾْسی زا اًجبؾشِ غبخشِ ٍ دیؿجسر اّدا٘ ٢لاى

گرازاى ثب ؾیْسرازی   یِغسهبیبش ؾْسًٍداى، ًیبش ثِ هؿبز٢ز هَزرًیي خدهبر سأهرزآهدّبی دبیداز ٍ  ،ؾْسی

سبهیي هٌبثّ هبوی، ی٣یی اش هْین سیسیي ٍَیبیٙ ًْبرّیبی ْویَهی ٖییس رٍوشیی، اش ٞجیی           ٢ٌد.  یهزا يلت 

اهب ّویِ   ّسچٌدهٌبثّ هبوی ؾْسرازی ّب ثِ قَزر ّبی هخشلٙ ٞبث  حكَل هی ثبؾٌد، ؾْسرازی ّب اغز.

 آًْب، اش خكَقیبر رزآهدّبی دبیداز ثسخَزراز ًیػشٌد.  

، غیبشهبًدّی ٍ سجیییي ػبیهیبُ    رز حَشُ غسهبیِ گرازی ٍ هؿیبز٢ز  ِ ثِ َسٚیز ّبی ًْٛشِ ؾْسّبورا سَػ

 رز اًؼبم دسٍضُ ّبی ؾْسرازی، ْلاٍُ ثس ٚصًٍی ػبیهبُ ایي ٌْكس هْن رز ٚسآیٌدّبی ؾْسی،غسهبیِ گرازی 

 خَاّد سَاًػز دبغخی رزخَز ثسای چبوؽ سبهیي هبوی دسٍضُ ّبی ؾْسی ثیبثد.

  



  كشور های و مشاركت شهزداری گذاری سزمایه شيوه نامه 

2 

 

 ات :يلكاهداف و  -فصل اول
 اَداف -1مادٌ 

 ّبی غسهبیٍِ ّدایز  ز ؾْسًٍداى٢ِ رز ػلت هؿبزیؼبر ٍحدر زٍیا ًبهِ ؾیَُي ین ایِ ٍ سٌُیّد٘ اش سْ

ٍ ثیبى ًحَُ اػسا ٍ ًُبزر ثس  ثبؾد هیسَغِٓ هشَاشى ؾْس  هٌَُز ثِخسر ٍ ٢لاى اؾخبـ حٟیٟی ٍ حَٟٞی 

 :اغز اْوبل ٞبث ذی  يسٜ ٢ِ اش  ثبؾد هی ّب ؾْسرازیٍ هؿبز٢ز رز  گرازی غسهبیِاهَز 

 یهبر یّبِ ی)اْن اش غسهبیخبزع اش ؾْسراز یّبِ یِ ثَاغًِ آى ثشَاى ثب غسهب٢ یػشویز غیسیؼبر ٍ هدی. ا1

 اٞدام ًوَر.  یؾْسراز یّب دسٍضُ یًػجز ثِ اػسا (یٍ ثخؽ خكَق یسٓبًٍ،ی،رٍوشیٍ خبزػ ی، راخلیٍ هٌَٓ

ٙ یؾْس)رزچبزچَة ٍَب یسَغى ؾَزا یٍ حَٟٞ یٟیز اؾخبـ ح٢ٟثػشس هؿبز. ٚساّن آٍزرى شهیٌِ ٍ 2

 ٍ اؾبِْ ٚسٌّگ هؿبز٢ز رز سَغِٓ ؾْس ٍ ٚسٌّگ ؾْسًؿیٌی. یؾدُ(رز اهَز هسثَو ثِ ؾْسراز يییسٓ

 ّبی هسرهی. ِ یگرازاى ٍ ػرة غسهبِ یٌبى ٍ اهٌیز ثسای غسهبیت ايویؽ نسی.  سلاؼ رز ػْز اٚصا3

 . یگرازِ یِ اؾخبـ حٟیٟی ٍ حَٟٞی رز اهس غسهبیؿِ ٍ غسهبیّب، اًد دُیاش ا یهٌد ٍ ثْسُ یسیبزگ٢ . ث4ِ

 .  ٍ هؿبز٢ز یگرازِ یهسثَو ثِ اهَز غسهب یّب زیٚٓبو یغبش ،  سػْی  ٍ زٍاى یغبش . ؾٛب5٘

 . ٍ هؿبز٢ز یگرازِ یٍ ّدٚوٌد رز اهس غسهب یز زاّجسریسی. اْوبل هد6

 ي هٌبثّ هبوی دبیداز ثسای ؾْسرازی. ی٢بزآهد رز سأه. ٚساّن آٍزرى اوهَی 7

 ٍ هؿبز٢ز . یگرازِ یْوَهی ٍ خدهبسی اش يسیٝ غسهب یّب . سلاؼ ػْز اٚصایؽ غسا8ًِ

 ٍ هؿبز٢ز رز زاغشبی زؾد ٍ سَغِٓ هشَاشى ؾْس.  یگرازِ ی. ایؼبر اْشدال رز سَشیّ خدهبر اش يسیٝ غسهب9

 ٍ هؿبز٢ز. یگرازِ یٚشِ اهَز غسهببی . اغشٟساز ًُبم ی٣ذبزچِ ٍ غبهبى10

 اربزدكدامىٍ  -2مادٌ 

ِ  ؾییَُ ي یبزثسر ا٢راهٌِ  ٝ   یّیب  غیبشهبى ٍ  ّیب  ؾیْسرازی رز  ًبهی ًَ یبو٣ی ٍ س ٙیٍَیب  ٍاثػیشِ ٍ يجی  یٙ ٞیبً

ٍ  ّیب  بغیز یاّیدا٘ ٍ غ  ؿجسرید یٌٌدگبى ثسا٢ ز٢یب هؿبز گرازاىِ یػرة ٍ ّدایز غسهبؾبه  ، ؾدُ يییٓس

 ثبؾد. یه َز٢زًٍد اهَز هر زیٍ ّدا یسیهیّوچٌیي د

 يمستىدات قاوًو -3مادٌ 

ٍَبیٙ هٌدزع رز  ٍ  ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآ 35برُ ه، ؾْسرازیٞبًَى  62هبرُ هػشٌد ثِ  ًبهِ ؾیَُي یا

 یاغیلاه  یٙ ٍ اًشخبثبر ؾَزاّبیلار، ٍَب٣یاش ٞبًَى سؿ یٞبًَى اقلاح هَازر 80هبرُ 9ٍ14 ،6 ،5 یثٌدّب

ٍ یا هٌَُز ثِ ،یؾْسرازاى ٍ اقلاحبر ثٓدؿَز ٍ اًشخبة ٢ سَغیى ٍشازر   ّیب  ؾیْسرازی رز ِ یی ؼبر ٍحیدر ز

 یي اْهبییدع اش سٓ ؾْس، یاغلاه یت ؾَزایسكَ ٍ یؿٌْبر سَغى ؾْسرازیثب دؾدُ اغز ٢ِ ِ یؿَز س٢ْ

 ز اػسا خَاّد راؾز.یٞبثل ،یگرازِ یغسهب یبر ْبویّ

ب یی َر ٣، ههس رز هیَازر غی  اغز یاوصاه ًبهِ ؾیَُي یز هٛبر ای،زْب یگرازِ یغسهبِ اهَز یل٢ٌد اًؼبم یرز ٚسآ

 ؾَر. یهي اًؼبم یس َٞاًیٝ هساػِٓ ثِ غبیِ اش يس٢ازػبِ 
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 ميف ي مفاَيتعار -4مادٌ 

   ٍيسزما -1

ثِ ؾسح  سهٌَٟلیٍ هٌَٟل ٍ ٖ یًٟد سیٍ ٖ یًٟد، یٍ هٌَٓ یهبراهَال اغز اش اًَاِ هٌبثّ اْن اش  ْجبزر

 :ؾَر یه يیسأهٍ ٌٌدُ ٍ ؾْسرازی اَْبز ٢ ز٢یب هؿبز گرازِ یِ سَغى غسهب٢ذی  

هؤغػبر هبوی اْشجبزی  سیٍ غب ی٣قَزر ٍػَُ ًٟد اش يسٜ هخشلٙ اشػولِ ًُبم ثبً ثِ یهٌبثّ ًٟداوٙ( 

 بىیی ٌٌیدُ ثیِ ػس  ٢ ز٢ٍ اْشجبزار ٍ هٌبثّ ًَیي هبوی ٢ِ سَغى يسٚیي هؿیبز  لاریهَزر سبئید ٍ سػْ

 .ؾَر یسْٓد ه بی ٝیسصز یگرازِ یغسهب

ِ یّص،يیشه صار،یی ، سؼْ آور يیاشػولِ : هبؾی  سهٌَٟلی، اهَال هٌَٟل ٍ ٖ یًٟد سیهٌبثّ ٖة(    یّیب  ٌی

ٍ  ی، خیدهبر سخككی   ی، راًیؽ ٌٚی   ِیی ، هَار اٍو ی٢دی، اثصاز ٍ ارٍار ، ًٞٓبر  ِی، اثٌقدٍز هؼَش

 .ؾَر یزا ؾبه  ه زیسیهد

، رازاییی ّیبی ػیبزی ٍ    ؾیْسرازی  غیبخشوبًی ٍ هًبوجیبر  دسٍاًِ ٍػَُ هسثَو ثِ قدٍز َْازل ٍ (   ع

 ٖیسػبزی، هؿَْر ٍ ًبهؿَْر.

ر ( هبو٣یز ٣ٚسی ٍ هٌَٓی اْن اش هبو٣یز ارثی ٍ ٌّسی )٢ذی زایز( ٍ هبو٣ییز قیٌٓشی)حٝ اخشیساِ،    

 ْلائن سؼبزی ٍ ... (

  ؾْسرازیٞبًَى  55هبرُ  10هًبثٝ ثٌد  ّجِ ٍهٌبثّ اْن اش ّدایب  سیغبّی (   

  :يگذارٍ يسزما -2

 یثیِ اّیدا٘ سَغیِٓ ؾیْس     یبثیب رغیش یی   اٚصٍرُ ازشؼؼبر یا  یثسا یؾْسراز ِ ٢  اغز  ییرازا یسیبزگ٢ ثِ

 . ٌد٢ یه  یًهْداز

 ت:ممطار -3

ثب اؾخبـ حٟیٟی یب حَٟٞی ، یؾْسرازهشٓلٝ ثِ  هبری ٍ هٌَٓی ّبی غسهبیِْجبزر اغز اش رزآهیخشي 

 سثَيِ هٞسازرار سٓییي غْن اوؿس٢ِ رز چْبزچَة سَاٚٝ ٍ 

 ت:مي مطار يگذارٍ يسزماامًر  -4

ثیِ   یهٌشْی  یّیب  زیی ٚٓبوٍ اًؼیبم   یغبش زیَسٚ،یسیهیز،دیسی،هدیصیز ثسًبهِ،یثػشسغبش ْجبزر اغز اش

 هكَة یگرازاى يجٝ غبخشبز غبشهبًِ یغسهبز ٍ ػرة یّدا

 ت  مطزف مطار اي  گذارٍ يسزما -5

ِ ثیبايلاِ اش  ٢ی  یٍ خیبزػ  یساًی ی، ا یسرٍوشیٍ ٖ ی، اْن اش رٍوش ییب حَٟٞ یٟیْجبزر اغز اش ؾخف حٟ

هٌٟٓییدُ ثییِ  ی، رز چییبزچَة هٟییسزار ٍ سَاٟٚییبر ٍ ٞسازرارّییب یبًییبر خییَر ٍ ؾییْسراز٣ٍ اه ییسَاًییب

 .دیًوب یٍ هؿبز٢ز اٞدام ه یگرازِ یغسهب
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ِ ثیس  ٢ی ، اؾخبـ حٟیٟی ٍ حٟیَٞی ّػیشٌد    یخبزػٌٌدُ ٢ ز٢یب هؿبز گرازِ یهٌَُز اش غسهب - تبصزٌ

ؾیدُ ٍ   ، حهَز ٍ ٍزٍر هٌبثّ هبوی آًبى هؼبش ؾیوسرُ  ساىیا یاغلاه یؿَز ػوَْز٢ یػبز يیاغبظ َٞاً

 رز ایساى ٚٓبویز ًوبیٌد. یگرازِ یرز اهس غسهب سَاًٌد یه

 گذاري َيات عالي سزمايٍ -6

ِ  ؾییَُ ٍ رز اییي   اغیز ؾیْسرازی    گرازی ٍ هؿیبز٢ز  ٍ سكَیت رز اهس غسهبیِ یسیگ نیسكو هسػّ  ًبهی

 .ؾَر یه دُیًبه "ّیبر ْبوی  "اخشكبز ثِ

 گذاري  مارضىاسي سزمايٍارگزيٌ م -7

دیؿیٌْبرّب ٍ  ٍ حٟیَٞی  ٢بزگسٍّی ٢ِ  هػئَویز ازشیبثی ٌٚی اٞشكبری هشٟبنیبى ٍ ازشیبثی ٢یٛی ،ٌٚی 

٢بزگسٍُ  "اخشكبزاً   ًبهِ ؾیَُّوچٌیي غبیس ٍَبیٙ هٟسز رز ایي رغشَزاوٓو  زا ثِ ْْدُ رازر ، ٍ رز ایي 

 ؾَر .  ًبهیدُ هی "٢بزؾٌبغی

 يي اقتصاد يفى يسىج اننام -8

ِ  یؿیٌْبر یدیسٍضُ د  یی١   یدشبًػی   یسحل ٍ  ِیٍ سؼص یبثیازش اش  اغز  ْجبزر ٟیبر ٍ  یثیس اغیبظ سحٟ   ٢ی

 یبثیی ، ازشیغیٌؼ  بى٣ی هًبوٓیِ اه  ی١. ٌد٢ هی یجبًیزا دؿش یسیگ نیزًٍد سكو ٍؾدُ  یصیزِ یدب یهًبوٓبس

 ز.اغ یؿٌْبریػشن دیب غیدسٍضُ  ی١ثَرى  یْول

 فزاخًان -9

ِ ٚساخیَاى اغٌبر   سأهیي ٢یٛیز هَزرًُس )يجٝ  ثسای اغز زٞبثشی   ٚسایٌدی ِ   سْٓیدار   رز آى  (، ٢ی   هَنیَ

)ثػشِ ثِ ًَِ ٚساخَاى  هشٌبغت  یؿٌْبر اٞشكبریي دیسس هٌبغت  ٢ِ یهشٟبن  زا ثِز ٢/هؿبزیگرازِ یغسهب

ثبؾید، ٍاگیراز     دیؿٌْبر ٢سرُ یثب رز ًُس گسٚشي قسِٚ ٍ قلاح ؾْسراز  (یگرازِ یغسهب یٍ هدل اٞشكبر

 ؾَر. هی

 ميفي ي اقتصادي ،فىي  ارسيابي -10

غسهبیِ گرازی ٍ ازشیبثی ٢یٛی، ٌٚیی دیؿیٌْبرار آًْیب      هشٟبنیبى   ٌٚی، اٞشكبری  اش ازشیبثی  اغز  ْجبزر

٢بزگسٍُ  ٢بزؾٌبغی ثٌب ثِ رزخَاغز ّیبر ْبوی اًؼیبم    ؾْسرازی سَغى  اش غَی  ثسای اًؼبم سْٓدار ٢ِ

 ؾَر. هی

  يطىُاد اقتصاديپ ارسيابي  -11

ِ در٢یٛیی، ٌٚیی ٍ سیَاى هیبوی     اشًُیس    ٢ِ  یؿٌْبرّبیید  اش ثیي  رز آى  ٢ِ  اغز  ٚسایٌدی  اًید،   ؾیدُ  یسٚشی

 ،یثب رز ًُیس گیسٚشي قیسِٚ ٍ قیلاح ؾیْسراز      ، ًبهِ ؾیَُي یا ثسهجٌبی ،اٞشكبری ؿٌْبرید  سسیي هٌبغت

 ؾَر. هی  ثسگصیدُ یبر ْبویسَغى ّ
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 تكهشارو  يگذار هيسزها هاي و روش هحورها -فصل دوم
 ي مطاركت يگذارٍ يسزما اتمًضًع  -5مادٌ 

ٍَبیٙ -2سحٟٝ ٢بزثسی ّبی يسح ػبهّ ٍ سٛهیلی، -1غسٚك  اقلی  4ٍ هؿبز٢ز رز  گرازی غسهبیِهَنَْبر 

هؿبز٢ز ثِ ٞكد ٢ػت رزآهد ٍ اًشٛیبِ  -4ٍاگرازی سكدی ّب ثِ ثخؽ خكَقی ٍ -3ٍ س٣بویٙ ٞبًًَی ؾْسرازی، 

 : ثبؾد هیٍ هؿبز٢ز ثِ ؾسح ذی   گرازی غسهبی٢ِِ اّن هَنَْبر ٞبث   ثبؾد هی

ٌ  یگرازِ یسهبغ (1 ،  ی، خیدهبسی ، ارازی ، ٚسٌّهی   یِ  سؼیبزی ، هػی٣ًَی ، قیٌٓش   یی ٍ هؿبز٢ز رز احیداص اث

 یْوَه یّب ٌگی٢دبزگسرؾهسی ،ٍزشؾی،

 ؾْسی . ییٍ زٍثٌب ییسثٌبی،شیغبش آهبرُخدهبر  ازائِ (2

ٝ ٍ  ییبزا٢،ازسٟبء یؾْس یٚهبّب یٌیهبًٌد ثبشآٚس یاهَز ْوساى ٍ ؾْسغبش (3 سَغیِٓ   یّیب  يیسح  یسیدیر  سحٟی

،اهَز هسسجى ثیب  یػشیٍ سَز یحیسٛس یّب يسح،یؾْس یٍ هَنَْ یهَنٓ یّب يسح، یؾْس یجبغبشیش،یؾْس

 یؾْسراز یّب بزگب٢ُ،هحكَور ٍ ّب بزخب٢ًِآور، يیهبؾ

ز دػیوبًد، سَغیِٓ   یسیهد یّب يسحغجص،آزاهػشبًْب،  یهبًٌد سَغِٓ ٚهب یػز ٍ خدهبر ؾْسیش ىیهحاهَز  (4

قیٌَ٘ ٍ   ی،غبهبًدّیٍ ثْداؾز ْوَه یػز ؾْسیش ىیهح،ثْجَر یصار ؾْسیسؼْػبر ٍ یسأغ یٍ ًهْداز

 ّب زٍرخبًِّب ٍ   یهػ یٍ غبهبًدّ یغًح یّب آةز ٍ رّٚ ی،ّدایهؿبٖ  هصاحن ؾْس

 یآٍز سیبة ،ازسٟبء یؾیْس  یسیبّؽ خًسدیر ٢ی ٍ  یوٌی یا یّیب  يیسح ز ثحیساى هبًٌید   یسیٍ هید  یوٌی یاهَز ا (5

 سْبه یٖز ثحساى ٍ دداٌٚد یسی،هدیؾْس

 ًٍٟیی  حویی ًبٍگییبى  یص ٍ ًهْییدازیهبًٌیید ثْجییَر ْجییَز ٍ هسٍز،سَغییِٓ،سؼْ ییی١ٍ سساٚ ًٍٟیی  حویی اهییَز  (6

ّ   ی، غییبهبًدّیهػییبٚس یّییب بًییِیدب، یلی،زیْوییَه  یّییب ٌییگی٢دبز یثییبز ٍ هػییبٚس، سَغییِٓ ٍ غییبهبًد

 ْجَز ٍ هسٍز یّب سغبخزیش، سَغِٓ ی١ٍ سساٚ ًٍٟ  حو َّؾوٌد  یّب غبهبًِ،یْوَه

 یّیب  یٌٚیبٍز ّیب ٍ   سغیبخز یش،ازسٟیبء  ی١شس٣ًٍٍ ؾیْس او  یز هبًٌید سَغیِٓ ؾیْسراز   یسیاهَز خیدهبر هید   (7

 یٍ ٍاگیراز  یثیسراز  ثْیسُ ز یسیداز،ؾْس َّؾوٌد،هدیدب ی،سَغِٓ رزآهدّبیؾْس یبزثسر٢ یّب دطٍّؽي،یًَ

 یگرازِ یغسهبؼبرؾدُ سَغى اهَز یا یّب ییرازااهَال ٍ 

ٍ  ی، اػشوییبْ یٚسٌّهیی یّییب يییسحّییب ٍ  زیییٚٓبوّب، سغییبخزیشهبًٌیید سَغییِٓ  یٍ ٚسٌّهیی یاهییَز اػشوییبْ (8

 یحَشُ غلاهز اػشوبْ یّب يسح،یگسرؾهس یّب يسح،یٍزشؾ

 ّب ١ثبًز ٢ز،اخر ٍام ٍ هؿبز٢ٌبًع، اٍزاٜ هؿبزیهؼبش اشػولِ ٚب یهبو یاغشٛبرُ اش هٌبثّ ٍ اثصازّب (9

ي،اٍٞب٘ ٍ ٣ي ٍ هػی،شهیٓیس هٌبثّ يجیًُ ّب هبىس غبشیهشٓلٝ ثِ غب یّب يیشهرز  یگرازِ یغسهبز ٍ ٢هؿبز (10

ي ٍ یز ٞیَاً یی هسثَيیِ ثیب زْب   یّیب  هبىٍ غیبش  ّب ؾْسرازیي یهبث یٚ یّب ًبهِ سٛبّنس يجٝ یِ ٍ غبیسیاهَز خ

 هٟسزار
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 یگرازِ یغسهبسَغى اهَز  ؾدُ احداصصار یػبر ٍ سؼْیسأغاش اهَال، یثسراز ثْسُز یسیهد (11

 سُیٍ ٖ یرز ٞبوت ٚسٍؼ،اػبزُ،غسٞٛل یز ٍاگرازیسیهد (12

 ؿَز٢ثَرػِ غبوًِ اثلاٖی ٍشازر  یّب ثخؿٌبهٍِ   یؾْسرازهشٌبغت ثب غبخشبز ثَرػِ  یّب ٌِیشهس یغب (13

 تكي مطار يگذارٍ يسزمامالي در  هيتأم يَا ريش -6مادٌ  

ْ   ٢ٍ هؿیبز  یگیراز ِ یغیسهب ي هبوی یسأه یّب زٍؼ  ي،یي يیسٚ ی( ثی ١ػی ی)زیسیخًسدرن یز ثیس اغیبظ سػی

ثبسَػِ ثِ ًَِ دسٍضُ ٍ ٍیطگی ّبی هسسجى ثیب آى، حؼین    ،ِیثبشگؿز غسهبص ًحَُ یٙ ٍ ًیّب ٍ ٍَب زیهػئَو

 گیسر: ًُیس هَازر ذی  اًؼبم هی ّب ؾْسرازیی هٓوَل رز ّب زٍؼثساغبظ هبوی ٍ شهبى دسٍضُ ٍ ؾسایى ؾْس،

،دسراخیز اػیبزُ ثیِ    یثسراز ثْسُ، غیبخز، (BOT)ٍ اًشٟیبل   یثیسراز  ثْسُرز غبخز،غبخز، یز هد٢ًهؿبز

 (ROLT)ٍ اًشٟیبل   ی،دسراخز اػبزُ ثِ ؾْسرازیثسراز ثْسُ،یص،ثبشغبشی، سؼْ(BOLT)ٍ اًشٟبل  یؾْسراز

،دسراخز یثسراز ثْسُ، (BOO) یثسراز ثْسُز ٍ ٣ی، غبخز،هبو(BLT)ٍ اًشٟبل ی،دسراخز اػبزُ ثِ ؾْسراز

ٍ  یثییسراز ثْییسُز یسی، هیید(ROO) یثییسراز ثْیسُ ز ٍ ٣ی،هبویص،ثبشغییبشی، سؼْ(OL) یاػیبزُ ثییِ ؾییْسراز 

 ،(TOT)ٍ اًشٟیبل   یثیسراز  ثْسُ، اًشٟیبل، (ROT)ٍ اًشٟبل  یثسراز ثْسُ،یص،ثبشغبشی، سؼْ(Q&M)یًهْداز

 هشٌبغت ثب ًَِ دسٍضُ یّب زٍؼس یب غبیٍ  (Buy Back)ّ هشٟبث  یث

 :ييند اجزايساختار و فزآ -فصل سوم
 يضُزدار  يامًرمالدر بًدجٍ ي  يگذارٍ يسزماگاٌ يجا -7مادٌ 

 در بًدجٍ  يگذارٍ يسزما گاٌيجا -1

 يیَٞاً زیثب زْب گرازی یِغسهب یّب ،اٞداهبر ٍ دسٍضُ ّب یٌِّص ِی٢لٞبًَى ؾْسرازی، 79ٍ  65ثِ اغشٌبر هَار 

ٍ رز ٞبوییت اْشجییبزار ّییب  یؾییْسرازغییٌَاسی  ی ثَرػییِّییب ثخؿییٌبهِی،ٍ هٓبهلاس یهییبو ّییبی ًبهییِ ییییي، آ

اغز ٢ِ ؾبه  طجز آٍزرُ ؾْسرازی رز زرییٙ   اػسا  ٞبث  یرز ثَرػِ هكَة غبوًِ ؾْسراز ؾدُ ثیٌی یؽد

 اْشجبزار دسٍضُ غسهبیِ گرازی ؾدُ ٍ طجز رزآهدّب رز زریٙ ّبی هسثَيِ هی ثبؾد.

 يگذارٍ يَا در  امًر سزما حساب يي وگُذار يريش ثبت حسابذار -2

رزچبزچَة اغشبًدازرّبی ثخؽ ْوَهی ، یگرازِ یغسهبرز اهَز  ّب حػبة یٍ ًهْداز یزٍؼ طجز حػبثداز

 ثبؾد. یه، ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآ 42هبرُ  یؿَز رز اػسا٢ٍشازر  یثس اغبظ رغشَزاوٓو  حػبثدازٍ 

هؼیبش ثیِ اغیشٛبرُ اش     ّیب  ؾیْسرازی ّس دسٍضُ،  یٍ حػبثسغ یاهَزهبوهسسجى ثب  بریػْز اًؼبم ْول :تبصزٌ

 .ثبؾٌد یه یٍ هٓبهلاس یهبو ًبهِ يییآ زیثب زْب كلاحیذ  یخدهبر هؤغػبر ثخؽ خكَق
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 ي مطاركت يگذارٍ يسزمات امًر يزيي مد يزير بزوامٍ -8مادٌ 
اهیَز   یؾیدُ ثیسا  ٙ یهبُ سٓسیٝ ػبیاش يس قَزر هشوس٢ص ثِ یز رز ؾْسراز٢ٍ هؿبز یگرازِ ی٢لیِ اهَز غسهب

ٍ  یگیراز ِ یغیسهب بزؾیٌبظ  ٢ب یی  زیسیهید ،  ی، هٓبًٍز اٞشكیبر  یگرازِ یغسهبغبشهبى ؾبه   یگرازِ یغسهب

ِ  ى یّب ٍ احساش ؾسا زیهسٍزشهبى ٍ ثب سَغِٓ ٚٓبو ِ ث٢ِ ؾَر یه ٙیسٓس ز٢هؿبز َ   هسثَيی  ٍشازرت یٍ ثیب سكی

 زأغیبً  یسبثٓیِ ؾیْسراز   یاش ٍاحیدّب  ی١ چیّ، ًبهِ ؾیَُثساغبظ ایي بثد، اًؼبم خَاّد ؾد ٍ ی یازسٟب ه ؿَز٢

 ز زا ًدازًد. ٢ٍ هؿبز یگرازِ یغسهبب اًؼبم هساح  اغشكَاثی اهَز یحٝ آًٟبر ٞسازرار 

س یف ؾیْسراز، سَغیى هید   یثِ سؿیخ  یگرازِ یغسهبٚبٞد غبخشبز َٜٚ، اًؼبم اهَز  یّب یؾْسرازرز  تبصزٌ:

 ؾَر. یه، اًؼبم یگرازِ یغسهب یبر ْبوی  ٣ّیٍ سؿ  ًبهِ ؾیَُي یثس اغبظ ا یاهَزهبوب یرزآهد 

 :ثبؾد هی  یذ ثِ ؾسح یگرازِ یغسهباهَز  یصیز ثسًبهٌِد یٚسآ

صُ ٍ یی ؼیبر اًه یز ٍ ا٢ؽ هؿیبز یاٚصا هٌَُز ثِ،  ّب ؾْسرازیرز  یگرازِ یغسهبهسسجى ثب اهَز  یصیز ثسًبهِ -1

ٍاحیدّبی سبثٓیِ ؾیْسرازی ، رز ٞبویت      یبزؾٌبغ٢ٍ  یساى ، َْاه  اًػبًیهد یّب یاغشٛبرُ اش سَاًوٌد

 اغز: اػسا ٞبث س یهَازر ش

 ییبیی ز ػٗساٚیی ، حػت هَٞٓ اػساؾدُهكَة  یّب يسح یشیسیٍ هد یبسی، ْول یا ثخؽ ثسًبهِاوٙ ( 

 ؾًَد.آى هًٌِٟ هٌَُز هی یّب زیٚٓبو ٌَْاى ثِيسح 

اش حیض اًؼبم ٍَبیٙ هَنَِ ،  یٍاثػشِ ؾْسراز یّب غبشهبىگرازی هٌبيٝ ٍ  ٍاحدّبی غسهبیِة ( 

 خَاٌّد ثَر.   ًبهِ ؾیَُسبثّ ایي 

، یٍ هؿبز٢ز رز غًح ؾْسراز یگرازِ یغ ٍ گػشسؼ اهَز غسهبی، سسٍیرّ غبشهبىز، یسیهدع (  

ؾْسرازی خَاّد  یگرازِ یاهَزغسهب هػئَلس/یسْبه / هدیهدبز یسبثِٓ  رز اخش یّب غبشهبىهٌبيٝ ٍ 

 ثَر. 

ْ    ٣ه ی، ؾیْسراز ًبهِ ؾیَُي یاثلأ ا ت ٍیاش شهبى سكَر (  ِ ايلیع ػیبهّ   یی لیٙ اغیز ًػیجز ثیِ س

ؾیْس ٍ   یبشّیب یهدل سَغِٓ ؾْس ،ً  ی(، حبٍیيسح هَنَْ ٌَْاى ثِز ؾْس)٢ٍ هؿبز  یگرازِیغسهب

ٍ ثیس   یداز ؾیْس یی سَغیِٓ دب  یرز زاغشب یگرازِ یغسهب یّب ّب ٍ ٚسقز  یّب، دشبًػ ؾْسًٍداى، غساًِ

 سر.یٞساز گ یهَزرثبشًهس ثبز ی١غبل  5د. يسح َٜٚ ّس یاٞدام ًوب یثبورغشز ٍ اغٌبر یاغبظ َسٚ

بزؾٌبغیبى  ٢گیرازی سَغیى   ز اهَز غسهبیِیسیگرازی ٍ هؿبز٢ز، هدسب شهبى سْیِ ايلع ػبهّ غسهبیِ  -2

ي یب هؿیبٍز یی زغیشِ هیسسجى ٍ    ی/خجسُ رارگػیشس یبزؾٌبظ زغو٢ یسیبزگ٢ ثِب اش يسیٝ یٍ  یؾْسراز

 یگیراز ِ یغیسهب ( سحیز ًُیبزر اهیَز    یبر ْیبو یی د ّیی سبئهسسجى ٍ هَزر  یبز٢غبثِٟ  یكلاح )رازایذ

ؾدُ، اٞیدام   یثٌد زیاٍوَ یّب دسٍضُ یگرازِ یغسهب یّب ثػشِِ یًػجز ثِ اًؼبم هًبوٓبر ٍ سْ یؾْسراز

 خَاٌّد ًوَر.

د یقیلاحد ثبؾیٌد،رز قیَزر    یهی  یٍ هٌبيٝ ؾْس یگرازِ یغسهبغبشهبى  یِ رازا٢ ییّب یؾْسرازرز   -3

 یهؿخف ثب دیؿیٌْبر ؾیَزا   ییگراز زا يجٝ زٍؼ اػساِ یغسهبٌد ػرة یاش اًؼبم ٚسآ یسَاًٌد ثخؿ یه

ؾْس، رز چبزچَة ثَرػیِ هكیَة هٌیبيٝ )ثیب غیٟٙ       یاغلاه ی( ٍ سكَیت ؾَزایبر ْبویغبشهبى)ّ



  كشور های و مشاركت شهزداری گذاری سزمایه شيوه نامه 

8 

 

َ  یازٍاثػشِ ثِ ؾْسر یّب غبشهبىب یهٌبيٝ  یگرازِ یغسهبساى ی، هدّب هٓبًٍزي اْشجبز(، ثِ یهٓ م یسٛی

بر یِ ٢ّ یجیدسٍضُ زا ثس اغبظ سسس یٍ ًحَُ اػسا یا رٍزُ ّب گصازؼس هسثَيِ هََٙ اغز یٌد. هدیًوب

ِ رازر، ثِ غیبشهبى   یهٟسز ه یگرازِ یغسهبسُ غبشهبى یهد ي خكیَـ  یی اغیز رز ا  یْید. ثید یی ًوب ازائی

 اًؼبم خَاّد ؾد. یگرازِ یغسهبؾدُ ػْز ٙ یسٓسهبُ یٝ ػبیلاى،اش يس٢رز غًح  یصیز ثسًبهِ

 ي مطاركت ضُزداري يگذارٍ يسزماامًر  يظايف -9مادٌ 
ّوساُ ثیب   یگرازِ یهَزر غسهب یّب ّب ٍ دسٍضُ ثػشِ حبٍی يسح ِیسْ ٍ یگرازِ یغسهب یّب ٚسقز یی. ؾٌبغب1

ِ  یگیراز ِ یغسهب یّب ٚسقز ؼبریثسای ا یاٞشكبری ٍ ٌٚ یل٢ايلاْبر ػبهّ ٍ   ثیسای ػیرة   یزغیبً  ٍ ايیلا

 گرازِ یغسهب

رز اػیسای   ّیٍ زٚیّ هَاًیّ ارازی ثیسای سػیس     یگیراز ِ ی. اخر هؼَش وشم ػْز آًٟبر ٞسازرارّیبی غیسهب  2

ِ ؾْسرازی هًبثٝ ثب ٞسازرار ثِ ْْدُ گسٚشیِ  ٢ یسْٓداس ِیل٢ سییهیٍ د یش٢هؿبز ٍ یگرازِ یغسهب یّب يسح

 اغز.

ْ  ؿٌْبریٍ د یگرازِ یغسهب ٝیٍ سؿَ تیثسای سسٖ ٍ ثػشس هٌبغت ٌِیشه ؼبری. ا3 بًیبر  ٣ٍ اه لاریاًْبی سػی

 ؾْسرازی. اش يس٘ یب٢ٚ

 .یگرازِ یاًؼبم اهَز غسهب ػْز گرازاىِ یغسهب يیث زٞبثز ؼبریثساثس ثسای ا ىی. ٚساّن آٍزرى ؾسا4

 ٍاثػشِ ٍ ٍاحدّبی سبثِٓ ؾْسرازی. یّب ز٢ّب ٍ ؾس ثب هٌبيٝ ٍ غبشهبى یّوبٌّه ؼبری. ا5

 ّب. ًحَُ اػسای آى سییهیٍ د یْبو بری. اثلأ هكَثبر 6ّ

 .ٍ ؾَزای اغلاهی ؾْس یْبو بریازائِ ثِ ّ ػْز یگرازِ یاش زًٍد اهَز غسهب هبِّ غِ گصازؼ ِی. س7ْ

ِ   ػْیز  یگرازِ یاش زًٍد اهَز غسهبغبوًِ ػبهّ  گصازؼ ِیسْ. 8 ُ یغیب اغیشبًدازی ٍ   ازائیِ ثی  یّیب  س رغیشهب

 یٚسارغش

 ّب يسح یٍ هٓسٚ گرازاىِ یثسای ػلت غسهب ٗبریسجلٍ  یبثیثبشاز. اًؼبم 9

 اش هٌبيٝ ٍ ٍاحدّبی سبثّ ؾْسرازی یگرازِ یسر اهَز غسهب٣ْول . اخر گصازؼ10

 یگرازِ یغسهب یّب دسٍضُاش  یثسراز ثْسٍُ  ی،ٍاگراز یاًداش زاُػْز  یٍ اًؼبم ّوبٌّه یصیز ثسًبهِ. 11

 ٚساخَاى ٠ب سسی ّب ٚساخَاىٛبر یسؿس ی. ثسگصاز12

 ْو  خَاّد ثَر. ٠ن ثس اغبغٌبهِ غبشهبى هلا٢ٙ حبی، ٍَبیگرازِ یغسهبغبشهبى  یرازا یْبیؾْسرازرز  تبصزٌ:
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 گذاري سزمايٍَيات عالي  - 11ادٌ م
گرازی ٍ هؿبز٢ز ؾْسرازی ، ّییبسی هس٢یت اش اؾیخبـ     ت ٢لیِ اهَز غسهبیِیگیسی ٍ سكَ سكوین هٌَُز ثِ

 ؾَر: سؿ٣ی  هی« گرازی  غسهبیِّیبر ْبوی » شیس سحز ٌَْاى 

 يگذارٍ يسزمافاقذ ساسمان  يَا يضُزدارالف( 

 ت اش: ٢ي ّیبر هسیا یاْهب 

 ّیبر ْبوی عیٌَْاى زئ ثِ ؾْسراز  -1

 یاهَزهبوس یهداْن اش هٓبٍى هبوی یب اٞشكبری یب ؾْسرازی  یاهَزهبوي هٟبم یثبوسس  -2

 (ّیبر ْبوی سی)رث ؾْسرازی یگرازِ یغسهب اهَز ي هٟبمیثبوسس  -3

 ؾْس یاغلاه ؾَزای تیسكَ ٍ ؾْسراز ؿٌْبرید ثِ سیبزؾٌبظ ثك٢ًٛس  ی١  -4

 ؿَز٢ٌدُ ٍشازر یًوب ٌَْاى ثِ یاغشبًداز یاهَز ْوساً یاًشخبة هٓبٍى ّوبٌّه ثِ ًٛس ی١  -5

 ی)اْهیب  یاهَزهیبو ي هٟیبم  یهؿسٍو ثِ ای٣ٌِ ؾْسراز ٍ ثبوسس یزأِ غسكویوبر ّیبر ْبوی ثب  : 1تبصزٌ

 ثبؾد.   یه اوػسا وشم( ػصء هَاٟٚیي ثبؾٌد یهٓبهلار ؾْسراز یبر ْبویّ

ًبَس ثب رْیَر   ٌَْاى ثِ یزأؾْس، ثدٍى حٝ  یاغلاه یؾَزا یًٛس اش اْهب ی١رز قَزر وصٍم،  : 2تبصزٌ

 بٚز.یَى رز ػلػبر حهَز خَاّد یػیو٢س یرث

 يگذارٍ يسزماساسمان  يدارا يَا يضُزدارب ( 

سَاًید ّوبٌّیگ ثیب غیبخشبز      یهی  یبر ْیبو یی ت ٢ّیی ،سس یگیراز ِ یغسهبغبشهبى  یرازا یّب یؾْسرازرز 

ًبهِ هٓیبهلار غیبشهبى    يییآز یسُ( ثب زْبیبر هدیغبشهبى/ّ یؾدُ رز اغبغٌبهِ غبشهبى )ؾَزا یٌیث ؽید

 ي گسرر.ییؾْس سٓ یاغلاه یت ؾَزایٍ دع اش سكَ

  يگذارٍ يسزما يعال َيات اراتيف ي اختييظا - 11مادٌ 
 ز ؾْس٢ٍ هؿبز یگرازِ یغسهبت ايلع ػبهّ یٍ سكَ یثسزغ (1

گرازی ٍ هؿبز٢ز ٍ ّوچٌیي سٓییي اٍوَیز هَنَْبسی ٢یِ سَغیى    سكَیت هَنَْبر ٍ ٌْبٍیي غسهبیِ (2

 ؾَر. یهگرازی دیؿٌْبر  غسهبیِ یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢

ٚساخیَاى   ٠ب سیس یی ، هحیدٍر  یز اش يسٜ ٚساخَاى ْوَه٢گراز/يس٘ هؿبزِ یغسهبٌد اًشخبة یي ٚسآییسٓ (3

 یگرازِ یغسهب یّب يسحاش  ی١ّس  یثسا

 .ّب آىٍ اسخبذ سكوین رز خكَـ گرازی  ٢بزؾٌبغی غسهبیِبزگسٍُ ٢ٍ گصازؼ ّبی ثسزغی دیؿٌْبرار  (4

ي ثسًیدُ  ییی ب هحدٍر ٍ سٓیز رز ٚساخَاى ْوَهی ٢يس٘ هؿبز یؿٌْبر اٞشكبرید یثبشگؿبیی دب٢ز حبٍ (5

 ٚساخَاى.
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   ٌٌد٢ُ ز٢هؿبزگراز یب ِ یغسهب ییاًشخبة ًْب (6

 ٍ هؿبز٢ز . یگرازِ یغسهب یّب دسٍضُسكَیت  (7

 ز٢ٍ هؿبز یگرازِ یغسهب یع ٞسازرارّبیًَ ؽیدد یسبئ (8

ِ یرزشهبزار خیَر زا  یسَاًٌد اخش یًوآى  یٍ اْهب یّیبر ْبو :  1 تبصزٌ ِ  ؾییَُ ي یی هَنیَْبر ا  ٌٔی ثیِ    ًبهی

 ٌد.یم ًوبیهساى سَٛیر

ٝ ٍ  بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی٢اوؼلػِ اْهبی ّیبر ْبوی ، اْهبء  حٝ: 2تبصزٌ  ِ  حی ٢بزؾٌبغیبى خیبزع اش    اوصحوی

 ؾْس دسراخز خَاّد ؾد .  یاغلاه یت ؾَزایثب سكَ یؾْسرازی، رز حدٍر ثَرػِ ؾْسراز

  يگذارٍ يسزما يعالَيات  سيرئ اراتيف ي اختييظا - 12مادٌ 
 .یگرازِ یغسهببزگسٍُ ٢بزؾٌبغی ٢ٍ  یگرازِ یغسهببم  اْهبء ّیبر ْبوی ٣قدٍز اح (1

 .  ًبهِ ؾیَُي یًُبزر ثس حػي اػسای ا (2

 بز ٞسازرارّب . ٢ًُبزر ْبویِ ثس ٚسآیٌد آًٟبر ٍ اػسای حػي اًؼبم  (3

 گرازِ یغسهبٌد ػرة ٍ آًٟبر ٞسازرار ثب یرز ٚسآ یز قسِٚ ٍ قلاح ؾْسرازیًُبزر ثس زْب (4

 ًبهِ ؾیَُي یز ایز ثب زْب٢ٍ هؿبز یگرازِ یغسهب یٍ ٞسازرارّب ّب ًبهِ سٛبّنآًٟبر  (5

  يگذارٍ يسزماارگزيٌ كارضىاسي ك - 13مادٌ 
ِ  یّیب  ّیب ٍ دیسٍضُ   يسحٍ سَاى هبوی هشٟبنیبى غسهبیِ گرازی،  ازشیبثی ٢یٛی، ٌٚی، حَٟٞی ٍ  گیرازی  غیسهبی

 ؾَر. یهثٌب ثِ رزخَاغز ّیبر ْبوی اًؼبم ی گرازِ یغسهبهًبوٓبر هسثَيِ ،سَغى ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی 

 اْهبی ایي ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی هس٢ت اش:  

 بزگسٍُ(٢ع یزئؾْسراز ) هٟبم ٞبئنیب  یگرازِ یغسهبٍ  یب  اٞشكبری یهبو یهٓبٍى اراز (1

 (٢بزگسٍُ سی)رث یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یب ًوبی یگرازِ یغسهبي هٟبم اهَز یثبوسس (2

 یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یًوبب ی یي هٟبم ؾْسغبشیثبوسس (3

   یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یب ًوبیي هٟبم ْوساى یثبوسس (4

 یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یب ًوبیي هٟبم حَٟٞی یثبوسس (5

 یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یب ًوبیي هٟبم هبوی یثبوسس (6

 یبز ٍیاوخش سبمٌدُ یب ًوبی ٠ي هٟبم اهلایثبوسس (7

 د.  یس ًوبییف ؾْسراز سٗیثِ سؿخ یٍ ؾْسرازبر ؾْس یسَاًد حػت هٟشه یهت ٢یي سسیا : 1تبصزٌ 

ثیب حٛیٍ زؾیشِ     یبزؾٌبغی ٢بزگسٍُ ٢ی  ی،اْهیب یگرازِ یغسهبغبشهبى  یرازا یّب یؾْسرازرز  : 2تبصزٌ 

 گسرًد.   یهي ییسُ غبشهبى،سٓیبر هدیرز ثبو ٍ سَغى ّ ؾدُ اؾبزُ یّب سخكف
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ٍ هؿیبز٢ز اْین اش    یگیراز ِ یغیسهب ب اٚسار خجسُ  هسسجى ثب هَنیَِ  یبزؾٌبغبى ٢حػت هَزر،  : 3تبصزٌ 

رز ػلػیبر   یبزؾٌبغی ٢بزگسٍُ ٢س یٍ ثب رَْر رث یزأب خبزع اش آى ، ثدٍى حٝ ی یراخ  هؼوَِْ ؾْسراز

 حهَز خَاٌّد راؾز .

 ي گذارٍ يسزماكارگزيٌ كارضىاسي  ي اختياراتيظايف  – 14مادٌ 
 ٍ هؿبز٢ز یگرازِ یغسهبهسثَو ثِ  یّب ٚساخَاىٍ دسٍضُ ٍ  ّب يسح، ّب ثسًبه٢ِلیِ  یثسزغی ٍ ٢بزؾٌبغ (1

ازػبِ ؾدُ اش يس٘ اهَز  یّب دسٍضٍُ  ّب يسح،  ّب ثسًبهِرز خكَـ  اٞشكبری یٌٚ یؿٌْبرّبید ازائِ (2

 .  ًبهِ ؾیَُػبزی ٢ؿَز ٍ هٟسزار ایي  یّب رغشَزاوٓو سَاٚٝ ٍ  ثس اغبظ  یگرازِ یغسهب

 اش يس٘ ّیبر ْبوی. ؾدُ ازائِ یّب يسحًػجز ثِ  یازائِ ًُسار ٢بزؾٌبغ (3

 ثِ ّیبر ْبوی . یگرازِ یغسهبهؿبز٢ز ٍ  یّب زیٚٓبوحَشُ  رز خكَـازائِ دیؿٌْبرار  (4

 .یبر ْبویثِ ّ ّب دسٍضًُحَُ اًؼبم ٚساخَاى  یثسا یى اخشكبقیؿٌْبر ؾسایي ٍ دیسدٍ (5

 گرازی غسهبیِاشيس٘ ارازُ  ؾدُ ازائٍِ هؿبز٢ز  یگرازِ یغسهب یّب ثػشِ ػبًجِ ّوِؿٌْبر یثسزغی ٍ د (6

، یٍ هٓبهلاس ی، هبویؾْسغبش اشػولِز،ثلاهٓبزل ثَرى دسٍضُ ، نَاثى ٍ هٟسزار هسثَيِ ٣یاْن اش هبو

 .یبر ْبویي ثٌب ثِ رزخَاغز ّیِ يس٢ٚغْن اوؿس یٍ ثسزغ ّب آٍزرُ یّب یبثیازشن، یحسا

 . یگرازِ یغسهبع  ٞسازرارّبی ازػبِ ؾدُ اش يس٘ اهَز یًَ ؽیدؿٌْبر یثسزغی ٍ د (7

ّ یٍ سػس  یٝ ػْز سػْیٍ هؿبز٢ز ٍ ازائِ يس یگرازِ یغسهب یّب دسٍضُثسزغی ٚسآیٌدّبی اًؼبم  (8

 ٌدّبیٚسآ

 .یگرازِ یغسهبهؿبز٢شی ٍ  یّب دسٍضٍُ  ّب يسحثبشرید ٍ هٓبیٌبر هحلی اش  (9

ّب ِ ٢( ٍ غْن اوؿسیغٌؼ بى٣اهز)٢ٌْبقس هؿبز یثسا ُؾد اًؼبم یّب یبثیازشٍ ازائِ  یبزؾٌبغ٢ یثسزغ (10

 .یبر ْبویثِ ّ یگرازِ یغسهب یّب هؿٍَٜ 

 یبر ْبویؿٌْبر ًَِ ٞسازرار  ثِ ّیٍ د یثسزغ (11

ٍ ازائِ ٍ دیؿٌْبرار آًْب  حَٟٞی ٍ سَاى هبوی هشٟبنیبى غسهبیِ گرازی ، ٌٚی،اًؼبم ازشیبثی ٢یٛی (12

 َز.٢بر هریثٌب ثِ رزخَاغز ّ یبر ْبویهسثَيِ ثِ ّ یّب ز٢دبگصازؼ وشم ثِ ّوساُ 

رز شهبى  ار آًْبؿٌْبرید٢یٛی، ٌٚی، حَٟٞی ٍ سَاى هبوی هشٟبنیبى غسهبیِ گرازی ٍ اًؼبم ازشیبثی  (13

ثٌب ثِ رزخَاغز  یبر ْبویهسثَيِ ثِ ّ ٠ٛبر ٚساخَاى ٍ ازائِ گصازؼ وشم ثِ ّوساُ هدازیسؿس ٠سس

 َز .٢بر هریّ
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 :يهال نيتأه -فصل چهارم
 هيطزف يَا آيردٌم يوحًٌ بزآيرد/تقً - 15مادٌ 

 اوعقاد قزارداد: يفات قاوًويالف: اوجام تطز

 ثبؾد: یز ْسقِ اش يس٘ ؾْسراز٣یِ هبو٢ثِ آًٟبر ٞسازرار  یهٌشْ یٛبر ٞبًًَیػْز اًؼبم سؿس

هخشلٙ  یّب زٍؼرز  یػبًج یّب ٌِیّصس یص ٍ غبیي، غبخز ٍ سؼْیيسٚیي  ؾبه  شه یّب آٍزرُ (1

دسٍضُ ، ازشیبثی سَغى ٢بزؾٌبظ زغوی  یا رٍزُ یب رزآهدّبیص ثسآٍزر ٚسٍؼ یز ٍ ٢ًهؿبز

سَاًد  یهغبخز  یّب ٌِیّصگسرر. ثسآٍزر  یهؽ هسسجى اًؼبم یثب گسا یبزؾٌبغ٢بر یرارگػشسی/ّ

 اًؼبم ؾَر.  یبزؾٌبغبى ؾْسراز٢بز سَغى ٢دع اش هحبغجِ احؼبم 

ِ یاش ٍاحد رزآهد ثس دب یشج٢، يجٝ اغشٓلام یثسراز ثْسُدسٍاًِ غبخز/ قدٍزصاى  َْازل یه (2

 (ّب آٍزرُن یغبل هسثَيِ)شهبى سَٟ یرٚشسچِ سٓسِٚ َْازل هحل

 یرارگػشس یبزؾٌبظ زغو٢سَغى  یثسراز ثْسُاش ٚسٍؼ،اػبزُ ٍ  یًبؾ یصاى رزآهدّبیثسآٍزر ه (3

 ؾَر.   یهّب ( اًؼبم  ٌِیّصن یخ سَٟی)ثِ سبز

بزؾٌبغبى ٢ز، اش ٢ازر ثػشِ ثِ ًَِ آٍزرُ )اْن اش هؿَْر ٍ ًبهؿَْر(ٍ زٍؼ هؿبزس هَیرز غب (4

 .ؾَر یهؽ هسسجى اغشٛبرُ یثب گسا یزغو

 یٍ ثسآٍزرّب ّب وزیٞ ثس اغبظ یاٞشكبر یّب ؾبخفي ٍ هحبغجِ یِ يسٚیِ دب٢ي غْن اوؿسییسٓ (5

  آٍزرُ یسحَ یثٌد شهبىي ثٌد ٍ ثب رز ًُس گسٚشي ػدٍل یا 4 یاو 1 یيجٝ ثٌدّب ؾدُ اًؼبم

،رز گصازؼ ًبهِ ؾیَُي یا 8رز هبرُ  ؾدُ اؾبزُكلاح یبزؾٌبظ ذ٢ب یي،سَغى هؿبٍز یاش يسٚ ی١ّس

 گسرر. یه،هحبغجِ ٍ وحبٌ  یغٌؼ بى٣اه

ب ید ٞج  ی  اػشٌبة اش ْٟد ثب طوي ؾٌبٍز/هؼَْل، اوصاهبً ثبیي ،ثِ رویيسٚ یّب آٍزرُن یشهبى سَٟ (6

 ي گسرر.ییي آًٟبر ٞسازرار سٓیح

حدا٢ظس سب ؾؽ هبُ رازای اْشجبز  یرارگػشس یبزؾٌبظ زغو٢اش غَی  ؾدُ اْلام یّب وزیٞ (7

 ثبؾد. یه

ػز رز یثب یهاٍویي آگْی ٚساخَاى رز زٍشًبهِ  ٍ اًشؿبز یگرازِ یغسهب یئز ْبویهكَثِ ّ (8

هؼدراً ثبیػشی  ّب آٍزرُ قَزر يیاؾدُ ثسای ازشیبثی اًؼبم دریسر ، رز ٖیس  يییسٓاْشجبز  شهبى هدر

  ثسزغی ٍ هؿخف ؾَر . یرارگػشس یبزؾٌبظ زغو٢سَغى 

بزؾٌبغبى ٢)ًٛسِغِ  یبزؾٌبغ٢ئز یِ زا سَغى ّیاٍو یبثی، ازش ّب دسٍضُ یسَاًد رز ثسخ یه یؾْسراز (9

 (ثِ اًؼبم زغبًد.یرارگػشس یزغو
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 یبزؾٌبغبى زغو٢ي رغشوصر یی،سٓیگرازِ یغسهب یّب دسٍضُ یبویثب سَػِ ثِ ثبو ثَرى حؼن ز (10

سَاٚٝ ثب  ثس اغبظب ی یرارگػشس یبزؾٌبغبى زغو٢بًَى ٢ظس هًبثٝ سٓسِٚ ٢حدا یرارگػشس

 خَاّد ثَر. یبر ْبویّ دیسبئبزؾٌبظ هسثَيِ ٍ ٢

غبخز ثَرُ ٍ  یّب ٌِیّصگراز ِ یغسهبي ٍ دسٍاًِ ٍ آٍزرُ يس٘ یشه یِ آٍزرُ ؾْسراز٢ یرز هَازر (11

بش اش هح  دسٍضُ ، ثب اخر یهَزرًٝ یي ٍطبیسأهد یلار ًوبیگراز اٞدام ثِ اخر سػِْ یغسهبيس٘ 

ػز رزقد ازشؼ زٍش یٍ ث قد ی١صاى یثِ ه ٣یِٟ هلیّ ٍطیب سَریٌْداووًبوجِ ٍ  ٣ینوبًز ثبً

 ثبؾد. یهثلاهبًّ 

 اوعقاد قزارداد: يفات قاوًويتطز كب: تز

 ثبؾد: یهز ٢گراز /يس٘ هؿبزِ یغسهبز ْسقِ هشٓلٝ ثِ ٣یِ هبو٢ٛبر یسؿس ٠رز هَازر سس

يجٝ ثٌد  ییبر اػساییٍ ػص یي هؿخكبر ٌٚییٍ سٓ ّب ًٟؿِِ یي، دع اش سْیيسٚ یّب آٍزرُن یسَٟ (1

 ثبؾد.  یهس یدر بى٣اهي هبرُ ٞج  اش آًٟبر ٞسازرار، یاوٙ ا

 یبزؾٌبظ زغو٢بٚشِ سَغى ی اًؼبم یّب یبثیازشگراز ثسای ِ یغسهبرز قَزر اْشسال اش غَی  (2

ٍ رز هحبغجبر  ٞسازگسٚشِ یبثیهؼدراً هَزر ازش ًٛسِغِ  یبزؾٌبغ٢بر ی،آٍزرُ  سَغى ّ یرارگػشس

٢بزؾٌبظ زغوی رارگػشسی ثِ اًشخبة ٍ ثب  ًٛس ی١ِ  ٢ یًحَ ثِگسرر.  یهوحبٌ  یغٌؼ بى٣اهرٚشسچِ 

گراز ثِ ّوساُ ٢بزؾٌبظ زغوی حبنس رز سس٢یت ّیئز ازشیبثی ٍ ثِ ّوساُ ی١ ِ یغسهبّصیٌِ يس٘ 

بٚشِ اْلاى ی اًؼبمز رز خكَـ ازشیبثی ٢ي ثِ اًشخبة يسٚیي هؿبزیاوًسٚ یهسن٢بزؾٌبظ زغوی ًٛس 

 ثبؾد. یه اوػسا وشمًُس خَاٌّد ًوَر ٢ِ ثسای يسٚیي ٞسازرار 

 :يبزدار بُزٌه ديرٌ ييج . تع

ص هحبغجِ یٍ ً یثسراز ثْسُ شهبى هدري ییسٓ، ًُبیس آىٍ  BOTاشػولِ یگرازِ یغسهب یّب زٍؼ یرز ثسخ

ٍ  رزآهدّبي ییي ٍ سٓیاش يسٚ ی١  آٍزرُ ّسیسحَ یثٌد شهبىثب رز ًُس گسٚشي ػدٍل  یاٞشكبر یّب ؾبخف

، یثب رز ًُس گسٚشي قسِٚ ٍ قلاح ؾْسراز یغٌؼ بى٣اهرز گصازؼ  ،ّب ؾبخفي یید دسٍضُ،دع اش سٓیَْا

 گسرر. یههحبغجِ ٍ وحبٌ 
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  :يگذار هيسزهان يف طزفيالكت -فصل پنجن
 يف ضُزداريالكت - 16مادٌ 

  يمجًسَا ي استعلامات قاوًو -1

ٛبر  یسؿس ٠كلاح ٞج  اش اًؼبم/سسیاش هساػّ ذ ّب اغشٓلامٍ اًؼبم  یٍ هٓبهلاس ی،هبویٞبًًَ یاخر هؼَشّب

 گراز ِ یغسهبػرة 

قدٍز بى ٣برؾدُ ،اهی شهبى هدرٌد اخر هكَثبر ٍ هؼَشّب رز یؾدى ٚسآ ثس شهبى  یچٌبًچِ ثِ رو تبصزٌ:

 د.یآ ثِ ْو  یٚساخَاى، خَرراز یدسٍاًِ غبخز هٟدٍز ًجبؾد، اش ثسگصاز

 بًدن تصزف يت/قاوًونياحزاس مال -2
 ٍ زّٚ ّسگًَِ هٓبزل رز قَزر ٍػَر ١ثَرى سكس٘، احكبء اغٌبر هسثَيِ ٍ ثلاهٓبزل ثَرى هل یب ٞبًًَیز ٣یاحساش هبو

 تكف طزف مطاريالكت - 17مادٌ 

 بًدن تصزف يت/قاوًونياسىاد مال -1

ي ػصٍ یِ شه٢ یثَرى سكس٘ )رز هَازر یز/ٞب٣ًًَیاطجبر هبو هٌَُز ثِوشم  یٞبًًَ ٠اغٌبر ٍ هداز ازائِ

 ز ثبؾد(٢آٍزرُ يس٘ هؿبز

 يبزدار بُزٌ يمجًسَا -2

ػز، هٌبثّ یش ىیهحهَغػِ اغشبًدازر،ثْداؾز ٍ رزهبى، یّبِ یدییسأ اشػولِ یثسراز ثْسُ یبٚز هؼَشّبیرز

ثب  یثسراز ثْسُزثى رز يَل رٍزُ  یذ ٍ هساػّ ّب رغشهبُاش  یگرازِ یغسهب یّب دسٍضٍُ ... ػْز  یٓیيج

 ز٢ٌِ سَغى يس٘ هؿبزیٍ دسراخز ّص یؾْسراز یهٓسٚ

 َا تيمعافقات ي يتطً -18مادٌ 
ّب زا رز ٞبوت  زیهٓبٟٚبر ٍ یِ سؿَیل٢ اًد هََٙ ّب ؾْسرازیگرازاى ِ یغسهبصُ رز یؼبر اًهیا هٌَُز ثِ

ٌد. ی(، وحبٌ ًوبّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآ 30)هَنَِ هبرُ  یخدهبر هحل یثْبرٚشسچِ سٓسِٚ َْازل ٍ 

 ثبؾد: یه  یذ ثِ ؾسحگرازاى ِ یغسهبز اش یي ثب هَنَِ حوبیَٞاً یثسخ

ُ ٍ ثبٚز ٚسغَر یٍ ًَغبش یبء ثْػبشیز اش احیحوب ٞبًَىس یًُ یؾْس یٌیي هسسجى ثب ثبشآٚسیَٞاً (1

 ي٣د ٍ ْسنِ هػیز اش سَویٍ حوب ی،  ٞبًَى ًُبم غبهبًدّیبزآهد ؾْس٢ًب

 ؿَز٢ یًُبم هبو ید ٍ ازسٟبیٞبًَى زّٚ هَاًّ سَو (2

 یخبزػ یگرازِ یغسهبز یٝ ٍ حوبیٞبًَى سؿَ (3

  یٍ ػْبًهسر یگسر ساىیاٞبًَى سَغِٓ قٌٓز  (4

 ی  ٍ ارازُ هٌبيٝ ًوًَِ گسرؾهس٣یًحَُ سؿ ییًبهِ اػسا يییآ (5

 ّب ٍ اخشساْبر یًَآٍز یغبش یسؼبزبى ٍ یثٌ راًؽ هؤغػبرٍ  ّب ز٢ؾسز اش یحوبٞبًَى  (6

 ي هسسجىیس َٞاًیغب (7
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 يي اقتصاد يفى يسىج انكامٍ گزارش يوحًٌ تُ - 19مادٌ 
ي ین آٍزرُ يسٚیّس دسٍضُ ، سَٟ یػبهّ ثس زٍ هًبوٓبرًػجز ثِ اًؼبم  یگرازِ یغسهبٙ هؿخكبر دسٍضُ یدع اش سٓس

بزؾٌبظ ٢ب ی، هؿبٍز یبزؾٌبغبى ؾْسراز٢سَغى  یغٌؼ بى٣اهغ آى رز ٞبوت گصازؼ یرزآهدّب اٞدام ٍ ًشبٍ ثسآٍزر 

ٍ  یػْز ثسزغ یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢ِ ٍ ثِ یسْ ،ًبهِ ؾیَُي یا 8هبرُ  2 رزثٌد/ خجسُ هٌدزع یرارگػشس یزغو

 ؿٌْبر گسرر. ید یؾْسرازگراز ثِ ِ یغسهبسَاًد سَغى يس٘  یهگسرر. هًبوٓبر َٜٚ  یه ازائِت یسكَ

ؿٌْبر ید یِ ٍ ػْز ثسزغیگراز سِْ یغسهبز/٢سَغى يس٘ هؿبز یغٌؼ بى٣اهچٌبًچِ هًبوٓبر  :1تبصزٌ 

 گسرر. یهبشار ،وحبٌ ی  اهش٢رزقد  20سب غٟٙ  ظس٢حدا یهشٟبن ی٢ٛی یبثیگسرر،رز شهبى ازش

/يس٘ یي )ؾْسرازیاش يسٚ ی١سَغى ّس ؾدُ اًؼبم یغٌؼ بى٣اههًبوٓبر  یّب ٌِیّص :2تبصزٌ 

 گسرر. یهؿبى هٌَُز یآٍزرُ ا ٌَْاى ثِز(،٢هؿبز

ي ییسٓلاى، ٢ یّب یسیگ نیسكوههبْٙ ٍ رزقَزر وصٍم ثِ  یّب ٌِیّص  یْدم سحو هٌَُز ثِ :3تبصزٌ 

 ّب گصازؼ ازائِسَاًٌد ػْز  یه ّب ؾْسرازی، یگرازِ یغسهب یّب دسٍضُ یب ْدم اػساینسٍزر اػسا  ز،یاٍوَ

  بى٣اهؽ یِ گصازؾبر خلاقِ دی، ًػجز ثِ سْیگرازِ یغسهب اٞشكبری٢یٛی  ٍ  ٌٚیَى یػیو٢ثِ  یراخل

ت ٍ یاغز رز قَزر سكَ یْیٌد.ثدیهسسجى، اٞدام ًوب یّب حَشُبزؾٌبغبى ٢ یثس اغبظ ثسآٍزرّب یغٌؼ

اًؼبم خَاّد  ًبهِ ؾیَُي یز هٟسزار ٍ هٛبر ایثب زْب یٛبر ارازیدسٍضُ،اًؼبم سؿس یثِ اػسا یاٞدام ؾْسراز

 ؾد.

 ٌَْاى ثِزا  یػبًج یّب ٌِیّصس یٍ غب یگرازِ یغسهبثػشِ  یّب ٌِیّصدسراخز  سَاًد یه یؾْسراز  :4تبصزٌ 

 هسثَيِ سَغى ًبهجسرُ دسراخز گسرر. یّب ٌِیّص، گرازِ یغسهبهٌَُز ٍ دع اش اًشخبة  گرازِ یغسهبآٍزرُ 

 

 بخص فىي -الف

 ٞبًًَیاغٌبر  هبو٣یز/سكس٘  -

 هحیًی یػزشهًبوٓبر هحیًی،اٞلیوی ٍ  -

 هًبوٓبر هٓوبزی ؾْسغبشی -

 هلاحُبر سساٚی٣ی -

 یًؿبً آسؽهلاحُبر ایوٌی ٍ  -

 یسْبه ٖدداٌٚد  -

  دسٍضُازشیبثی آطبز اػشوبْی ٍ ٚسٌّهی هرّجی  -

 یبشهَزرًغبیس هَازر  -

 

 مطالعات اقتصادي -ب

 هًبوٓبر ثبشاز -

 هٛسٍنبر غبخز ٍ ٚسٍؼ -

 ػسیبى ًٟدی آىّب ٍ سحلی   یٌِّص -

 رزآهدّب ٍ سحلی  ػسیبى ًٟدی آى -

 ی اٞشكبری هسسجى ثب دسٍضُّب ؾبخف -

 یي هبویسأهگرازی ٍ ًحَُ  یِغسهبزٍؼ  -

 ءؾس٢بٞدزاوػْن دبیِ  -

 ی دبیِثسراز ثْسُسٓییي رٍزُ  -

 غبیس هَارز حػت ًیبش دسٍضُ -
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 فزاخًان يبزگزار -21مادٌ 
 : شیس اغز  هساح   ؾبه   سسسیت  ثِ ٚساخَاى  ٚسایٌد ثسگصازی

  فزاخًان  وًع  تعييه -1

 ضًوذ: مي  يبىذ طبقٍ زيس  اوًاع  بٍ  بزرسي  اسوظز مزاحل فزاخًانـ   الف

 ، حَٟٞی ٍ هبوی هشٟبنیبى،ٌٚی٢یٛی،   ازشیبثی  رز آى  ٢ِ  اغز  یٚساخَاًای:  هسحلِ  ی١ ٚساخَاى (1

  ثسًدُ  ػلػِ  ٍ رز ّوبى اًؼبم  ػلػِ  رز ی١ بىیهشٟبندیؿٌْبر   یّب ز٢دب ییٍ ثبشگؿبدیؿٌْبرّب 

 ؾَر. هی  سٓییي ٚساخَاى

، حَٟٞی ٍ هبوی ٌٚی  ثسزغی یثسا یا ػداگبًِشهبى   ٢ِ  اغز یٚساخَاً: یا رٍهسحلِ ٚساخَاى  (2

  ؾَر ٍ  ًشبیغ هی  سؿ٣ی  یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢،  ٚساخَاى  ثبؾد. رز ایي  دیؿٌْبرّب وشمٍ  هشٟبنیبى

 ًبهِ ؾیَُي یاهٛبر   ٢ٌد ٍ ثس اغبظ هی  گصازؼ یبر ْبویّ  دیؿٌْبرّب زا ثِ  اٞشكبری  ٌٚی  ازشیبثی

 ؾَر. هی  سٓییي ٚساخَاى  ثسًدُ

 ضًوذ : مي  بىذي سيز طبقٍ  اوًاع  بٍ انيمتقاض  دعًت  اسوظز ريش فزاخًانـ   ب

  ايلاِ  ثِ  یْوَه یآگْ ٝ یاش يس  رز آى اْلام ٚساخَاى  ٢ِ  اغز یٚساخَاًْوَهی:  ٚساخَاى (1

  زغد. هی یگرازِ یغسهب  بىیهشٟبن
 ٚساخَاى  ثسگصازی  ، هحدٍریز یبر ْبویّ  سؿخیف  ثِ  رز آى  ٢ِ  اغز یٚساخَاًهحدٍر:  ٚساخَاى (2

ى یيجٝ ؾسا  بىیشٟبنه  ثسای  ًبهِ رَْر  ازغبل  اش يسیٝ  سأیید ؾَر. ٚساخَاى  ثب ذ٢س اروِ  ْوَهی

 زغد. هی بىیهشٟبن  ايلاِ  ثِ ًبهِ ؾیَُي یهٌدزع رز ا

ًبهِ  يیآئٍ   ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآرز  ؾدُ رزعي ًكبة هٓبهلِ ییْو  ػْز سٓ ٠هلا تبصزٌ:

 .ثبؾد یه یصاى  آٍزرُ هشٟبنی،هشَغى ٍ ْودُ( ، ثس اغبظ هیػصئهٓبهلار ؾْسرازی سْساى )

 فات فزاخًانيتطز كتز -ج

 َٜٚ یّب زٍؼ،اًؼبم يسح ثِ یْبو بریّ ف یٍ ثِ سؿخ یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢ یْیيجٝ گصازؼ سَػ

ِ ٢ یجیسسس زیٍ ثب زْب ز٢يس٘ هؿبزثب سَػِ ثِ هجلٕ آٍزرُ  قَزر يیثِ هكلحز ًجبؾد رز ا بیٍ  ػسیه

هٓبهلار  ٍ یًبهِ هبو يییهٌدزع رز آ ٚساخَاى ٛبریؿسس هًبثٝ هٟسزار سس٠ دیًوب یه يیهٓ یْبو بریّ

 خَاّد ثَر. ّب ؾْسرازی

ٍ ثْب  بشاریاهش سیٍ غب یبزثس٢ سییقدٍز دسٍاًِ ٍ سٗ یّب ٌِیِ آٍزرُ ؾْسرازی ٟٚى ّص٢ یرز حبوش (1

بر ید ّیسبئ،آًٟبر ٞسازرار ثب ثبؾد  يیاحداص ٍ شه یّب ٌِیّص گرازِ یغسهب خدهبر ثبؾد ٍ آٍزرُ

 ثبؾد. یهٛبر یسؿس ٠سس قَزر ثِؾْس،  یاغلاه یت ؾَزایٍ سكَ یگرازِ یغسهب یْبو
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ًبهِ  يییآ 4  هبرُ یذ یّب سجكسُثس اغبظ  یاغلاه یٛبر ٚساخَاى اش ؾَزایسؿس ٠اخر هؼَش سس (2

ِ آٍزرُ يس٘ ٣ٌیسْساى هؿسٍو ثس ا یًبهِ هٓبهلار ؾْسراز يییآ 14ٍ هبرُ  ّب ؾْسرازی یهبو

 د.یؾدُ سؼبٍش ًٌوب يییسٓ یّب حدًكبةگراز اش ِ یغسهب

 ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآ 19اْوبل هبرُ  (3

 ی( دع اش گَاّّب ؾْسرازی یهبو ًبهِ يیآئ 4هبرُ  3ٍ خدهبر )هَنَِ سجكسُ  بو٢ثَرى  یاًحكبز (4

 یبر ْبویّ

ٍػَر ًداؾشِ ثبؾد، ثب رزخَاغز  ٌٌد٢ُ ز٢ؾساًؼبم ٍ  یِ رٍ هسحلِ ٚساخَاى ْوَه٢ یرزقَزس (5

 7ؾْس)ٍٚٝ هبرُ  یاغلاه یت ؾَزایٍ سكَ یْبوبر ی، ّیبزؾٌبغ٢شِ یو٢د یسبئ، یهشٟبن

 ؾَر. یهٞسازرار اًؼبم  ی(، ٍاگرازّب ؾْسرازی یهبو ًبهِ يییآ

 زثى یذ یٍ هٓبهلاس یهبو ًبهِ يییًؿدُ ، آ يییسٓ یو٣ح  ًبهِ ؾیَُ يیِ رز ا٢ یرز هَنَْبس : تبصزٌ

 هجٌبی ْو  خَاّد ثَر.

 . فزاخًاناسىاد   تُيٍ  -2

 ؾَر.  سحَی   راٍيلجبى  ّوِ  ثِ  يَز ی٣ػبى ثبید ثِ ٚساخَاىاغٌبر   سوبهی

 : هَازر شیس اغز  ؾبه  ٚساخَاىی اغٌبر  

 .ٚساخَاى ٌٌد٢ُثسگصاز  ٍ ًؿبًی  ًبم (1

 .ٚساخَاى  سهویي  ٍ هجلٕ  ًَِ (2

 ظس٢حداٍ  17)حداٞ   ّب آى  دیؿٌْبرّب ٍ گؿبیؽ  اغٌبر، سحَی   رزیبٚز  ٍ هْلز  ، شهبى هح  (3

 .(یخ چبح آگْیزٍش اش سبز 30

 اْشجبز دیؿٌْبرّب.  هدر (4

 خدهبر. بی٢بو   ٍ ٢یٛیز  ، ٢ویز ، اغشبًدازرّب، ًَِ اٞشكبری  ٌٚی  ٢بز، هؿخكبر  ؾسح (5

 ٢بو.  ٢بز یب سحَی   اًؼبم  زیصی ثسًبهِ (6

 .بىیشٟبنه  ٢یٛی  ازشیبثی  هٓیبزّب ٍ زٍؼ (7

 ّب. آى  ّبی رّب ٍ سٓدار ًػخِدیؿٌْب  سػلین  هٟسز ثسای  ٍ هْلز  سْیِ  زٍؼ (8

 . آى  نیٍ نوب  ٍ خكَقی  ْوَهی  ًبهِ، ؾسایى هَاٟٚز  ٞسازرار ؾبه  یدیل٢بر ٣ب ًی  هشي (9

  سارار ٍ اثْبهبر اغٌبریرز هَزر ا  ٍ سَنیحبر  ػلػبر قَزر (10

،گصازؼ یْی) خلاقِ يسح سَػثبؾد.  وشم یؾْسراز  سؿخیف  ثِ  ٢ِ  غبیس اغٌبری (11

 یّب ًٟؿِخ، یس ییٍ اػسا یهسسجى ثب دسٍضُ، هؿخكبر ٌٚ ییاػسا یّب ًٟؿِ، یغٌؼ بى٣اه

 ي ٍ ...(یِ يسٚیِ دب٢ي غْن اوؿسییػْز سٓ یهٓوبز
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 سزمايٍ گذاراني اقتصادي  فىي ،ميفي يابيارس  -3

غسهبیِ گرازی ٍ ازشییبثی ٢یٛیی، ٌٚیی دیؿیٌْبرار آًْیب ثیسای اًؼیبم          هشٟبنیبى   ٌٚی، اٞشكبری  ازشیبثی

 ؾَر. ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی ٢ِ ثٌب ثِ رزخَاغز ّیبر ْبوی اًؼبم هی  سْٓدار،  سَغى

  هشٟبنیبى  سْٓدار  اًؼبم  سَاى  اش ازشیبثی  اغز  گرازی ْجبزر غسهبیِ  ٢یٛی ٍ اٞشكبری هشٟبنیبى  ازشیبثی

 ؾَر.  هی  ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی اٞشكبری اًؼبم  سؿخیف  ثِ  ٢ِ

شیبثی دیؿٌْبرار هشٟبنیبى، ثٌب ثِ رز خَاغز ّیبر ْبوی اًًجبٜ ٢یٛی ،ٌٚی  رز قَزر وصٍم ثِ اًؼبم از

هَازر دیؿٌْبر ؾدُ ثب اغٌبر ٚساخَاى  سَغى ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی هَزر ثسزغی ٞساز گسٚشِ ٍ ًشبیغ ثِ 

گرازی رز ّس ؾْس/دسٍضُ  ّیبر ْبوی گصازؼ هی گسرر. ًحَُ ازشیبثی ٢یٛی،ٌٚی هشٟبنیبى غسهبیِ

 هشی خَاّد ثَر ٢ِ ثِ دیؿٌْبر ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی هَزر سكَیت ّیبر ْبوی ٞساز گیسر.هَػت ٚس ثِ

 ضًد:  مًارد سيز لحاظحذاقل ، بايذ يگذارٍ يسزماان يتقاضمي فىي   ميفي  در ارسيابي -الف

  .٢بز  اًؼبم  ثسای  هشٟبنی  یٍ اٞشكبر هبوی  سَاى (1

  . ٍ هحكَور  خدهبر  ٢یٛیز  سهویي (2

 هَزرًُس. ٔ ٌِیرزشه  ٍ راًؽ  سؼسثِ  راؾشي (3

 . غبثِٟ  حػي (4

 ازائِ یٍ حَٟٞ یٟیٝ اؾخبـ حٟیاش يس یگرازِ یغسهب یّب دسٍضُز اًؼبم یسجكسُ: ثب سَػِ ثِ هبّ

 یبر ْبویف ّیز ٍ سؿخیثٌب ثِ اّو  ّب دسٍضُ یي رز ثسخی٣ػز. ویً یز اوصاهیٌبهِ قلاحیگَاّ

 . د ؾَریرز اغٌبر ٚساخَاى ٞ وصٍم  ، رز قَزر قلاحیز  ّبی ٢بز یب گَاّیٌبهِ  دسٍاًِ  راؾشي

 : انيمتقاضي فىي   ميفي  ارسيابي  ـ مزاحل  ب 

 سٓییي هٓیبزّبی ازشیبثی ٍ اّویز ًػجی آًْب  (1

 . هشٟبنیبى  اش غَی  اغٌبر ازشیبثی  ٍ ازغبل  ، س٣وی  رزیبٚز (2

ٍ   بىیهشٟبناش   اهشیبش ّس ی١  ٍ سٓییي ٢بزؾٌبغیبزگسٍُ ٢سَغى   ؾدُ  اغٌبر رزیبٚز  ازشیبثی (3

 ّب. آى ثٌدی  زسجِ

 . یبر ْبویّ  ثِ ی٢ٛی یبثیغ ازشیًشب  اغبهی  اْلام (4

 . بىیهشٟبن  ٢یٛی  ازشیبثی  هػشٌدغبشی (5

 یب حَٟٞی یٟیاش غوز اؾخبـ حٟ یگرازِ یغسهبدُ ٍ هدل يسح یا ازائِِ ٢ یرزقَزس :1تبصزٌ

 یبثی،رز شهبى ازش٢بزؾٌبغی ٞساز گیسربزگسٍُ ٢د یسبئثَرُ ٍ يسح هسثَيِ هَزر  یگرازِ یغسهب یهشٟبن

 رزّسقَزرگسرر.  یهوحبٌ  یٌیآٚس ٚسقزبش یاهش ٌَْاى ثِبشار ی  اهش٢%20ظس سب غ٢ٟٙحدا ی٢ٛی

 ثبؾد. یه ًبهِ ؾیَُي یز ایگراز هٌَو ثِ زْبِ یغسهب ٌَْاى ثِؿٌْبررٌّدُ یداًشخبة ؾخف 
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  ٢یٛی اٞشكبری  ٌٚی  ّبی رز ازشیبثی ِ ٢  هشٟبنیبًیاٞشكبری  دیؿٌْبر  دب٢ز :2تبصزٌ

 ؾَر.  ثبشگسراًدُ  ، ثبید ًبگؿَرُاًد ًؿدُ یسٚشِدر

 پيطىُادَا اقتصادي ي يفى ي،فيم يابيارس وحًٌ -ج

رز اغٌبر   ؾدُ اْلام  یّب هٓیبزّب ٍ زٍؼ يجٝ رز قَزر وصٍم ٍ  ثٌب ثِ رزخَاغز ّیبر ْبوی

زا ٍ اًًجبٜ آًْب ثب اغٌبر ٚسخَاى، سَغى ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی دیؿٌْبرّب  ٢یٛی ٌٚی  ازشیبثیٚساخَاى 

 .ٍ ًشیؼِ ثِ ّیبر ْبوی اْلام هی ؾَر  اًؼبم

  گصازؼ  ثس اغبظ .ؾَر  هی  احبوِ ٢بزگسٍُ ٢بزؾٌبغی  ثِ ّیبر ْبوی سٓییي ٍ سَغى  ثسزغیشهبى  (1

دیؿٌْبرار آًْب هًٌجٝ ثب اغٌبر   ٢ِ هشٟبنیبًی یدیؿٌْبر اٞشكبر  ّبی ، دب٢ز٢بزؾٌبغی٢بزگسٍُ 

 ؾَر. هی  گؿَرُ سَغى ّیبر ْبوی ،ٚساخَاى سؿخیف رارُ ؾدُ

 . هؼبشاغزاٞشكبری  دیؿٌْبردب٢ز    اش گؿَرى  ، سٌْب دیؽ٢یٛی   ٌٚی  ازشیبثی  ّسگًَِ (2

اخر ٍ  هسثَيِوشم ػْز ٚٓبویز رز ٢ؿَز زا ثساثس هٟسزار ٌْداولصٍم هؼَش  زػیغسهبیِ گرازاى خب (3

 ازائِ ًوبیٌد.

   فزاخًان اوجام -4

 هَازر شیس ثبؾد:  ثبید ؾبه   حداٞ  یگرازِ یغسهب  هٛبر ٚساخَاى -الف

 .ٌٌدُ ٚساخَاى٢ثسگصاز  ٍ ًؿبًی  ًبم  (1

  . ٢بو یب خدهبر  ٍ ٢یٛیز  ، ٢ویز ًَِ (2
 .ٚساخَاىرز   ؾس٢ز  سهویي  ٍ هجلٕ  ًَِ (3

 دیؿٌْبرّب.  ٍ گؿبیؽ  اغٌبر، سحَی   رزیبٚز  ٍ هْلز  ، شهبى هح  (4

 هیػس یب ثِ  آى  سٓییي ِ ٢ ی)رزقَزس  آى  ٍ هجبًی  هٓبهلِ  ثسآٍزر ؾدُ ِ یِ/رٍزُ دب٢غْن اوؿس (5

 ثبؾد(.  هكلحز   

  ّبی اش زٍشًبهِ  ی٣یرز  حداٞ  ًَثز   اش رٍ سب غِ ؾْسراز  سؿخیف  ثبید ثِ  ْوَهی  ٚساخَاى ـ  ب

 هٌشؿس گسرر.  ّٛشِ ی١ یثِ ٚبقلِ شهبً یؾْسغشبً بیی ٢ظیساوًشؿبز غساغس

ٍ   گسٍّی  ّبی غبیس زغبًِ  اش يسیٝ  هبرُ  ( ایي ثس هَازر هر٢َز )ة  سَاًد ْلاٍُ هی یؾْسراز ـ  ج

 زا هٌشؿس ًوبید.  ًیص ٚساخَاى  زغبًی ايلاِ  ّبی یب ؾج٣ِ  یػوٓ ازسجبو  ّبی زغبًِ

 خَاّد ثَر: ًبهِ رَْرِ ثب ازغبل ٢ٚساخَاى هحدٍر  زٍؼ رز -د

ػز رز ٌّهبم یثب یه یبر ْبویؾَر.ّ یهي ییغِ ًٛس سٓ ًبهِ رَْرحداٞ  سٓدار اٚسار ػْز ازغبل 

 ًبهِ رَْرخ ازغبل یاش سبز ّسحبل ثِد.ید ًوبیؿٌْبرّب زا ٞید یی  ػلػِ ثبشگؿب٣یخ سؿی، سبزًبهِ رَْر

 د.یزٍش سؼبٍش ًوب 15د اش یغ ًجبیسب اْلام ًشب



  كشور های و مشاركت شهزداری گذاری سزمایه شيوه نامه 

21 

 

  خبزػی  اْشجبزی اش سػْیلار   ثبؾد، یب اغشٛبرُ  اووللی ثیي ٚساخَاى  ثسگصازی  ًیبش ثِ ِ ٢ یرزقَزس ـ ح

ز اش یٝ ٍ حوبیسؿَ  ٞبًَى  هَاشیي  ٍ ثب زْبیز  هسثَو  هؼَشّبی  ثبؾد، ثبید ثب ٢ػت  هًسح

اش   رزی٣ی  ًَثز  ی١  ٢ظیساوًشؿبز ٍ حداٞ   ّبی اش زٍشًبهِ  ی٣یرز  هسثَو  آگْی، یخبزػ یگرازِ یغسهب

، هٌشؿس  ِ ٚساخَاىثب هَنَ  هسسجى  اووللی ثیي  یب زٍشًبهِ  هؼلِ  ٍ ی١  راخ   شثبى یػیاًهل  ّبی زٍشًبهِ

 ؾَر.

 پيطىُادَا  ارسيابي  -5 

 پيطىُادَا اقتصادي يفىي  يفيم يابيارس -الف 

ٚساخَاى ٍ رز اغٌبر   ؾدُ اْلام  یّب هٓیبزّب ٍ زٍؼ  ثس اغبظ  اغز  هََٙ  ی، ؾْسراز ٚساخَاىرز  (4

 ًوبید.  ٍ اْلام  دیؿٌْبرّب زا اًؼبم  اٞشكبری  ٌٚی  ازشیبثیص یًٍ   بىیهشٟبن  ٢یٛی  ازشیبثیاًؼبم 

 یبر ْبویّ  ٢ِ  هْلشی يی   ثسزغی  ثبؾد، ًشیؼِ  دیؿٌْبرّب وشم  اٞشكبری  ٌٚی  ثسزغی ِ ٢ یرزقَزس (5

، یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢  گصازؼ  ؾَر ٍ ثس اغبظ هی  احبوِ یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ ٢  ٢ٌد ثِ هی  هٓیي

سَغى  اًد، زا احساش ٢سرُ  وشم اٞشكبریٌٚی ٢یٛی ٍ اهشیبش   ٢ِ  یؿٌْبررٌّدگبًید  ٞیوز  ّبی دب٢ز

 ؾَر. هی  گؿَرُ یبر ْبویّ

 . دیؿٌْبرّب هؼبشاغز  اش گؿَرى  ، سٌْب دیؽاٞشكبری ی٢ٛی ٍ  ٌٚی  ازشیبثی  ّسگًَِ (6

  ، ثبید ًبگؿَرُاًد ًؿدُ سٚشِیدر اٞشكبری ی٢ٛی  ٌٚی  ّبی رز ازشیبثی ِ ٢  بًییهشٟبن دیؿٌْبر  دب٢ز (7

 ؾَر.  ثبشگسراًدُ

اخر ٍ  ؿَز زا ثساثس هٟسزار هسثَي٢ِز رز یوشم ػْز ٚٓبوٌْداولصٍم هؼَش  زػیخب گرازاىِ یغسهب (8

 ازائِ ًوبیٌد.

 يطىُاد اقتصاديپ يابيارس -ب

  ٢ِ  ، هشٟبنیاٞشكبری٢یٛی  ٍ  ٌٚی یبثیدع اش اًؼبم ازش یؿٌْبر اٞشكبرید  ازشیبثی  ٌّهبم (1

رز   ٍ غَم رٍم  خَاّد ؾد ٍ ثسًدُ  اْلام  اٍل  ثسًدُ  ٌَْاى ثبؾد، ثِ  زا حبئص ؾدُ ؿٌْبرید  يیسس هٌبغت

بی  سهویي  ، ٢وشس اش هجلٕ ٍ رٍم اٍل  ثب ثسًدُ  ٍی  دیؿٌْبر   سٛبٍر  ؾَر ٢ِ هی  اْلام  یقَزس
 

  
رٍزُ  

  ثب ذ٢س ًحَُ  هؿسٍح  قَزر ثِ ٚساخَاىثبید رز اغٌبر   یاٞشكبر  ازشیبثی  ثبؾد. زٍؼ یثسراز ثْسُ

 ؾَر.  اْلام  ؿٌْبریدثس  اٞشكبری٢یٛی  ٍ  ٌٚی  ازشیبثی  سأطیسگرازی

  وشم  آى  یٌشسل هجب٢ًٍ   ٍ سؼصیِ ؿٌْبرّبید  ثسزغی  ، چٌبًچِؿٌْبرید  ّبی دب٢ز  اش گؿَرى  دع (2

 یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ  ٢ًوبید ٍ   ازػبِ یبزؾٌبغ٢بزگسٍُ  ٢  زا ثِ  آى  سَاًد ثسزغی هی یبر ْبویّثبؾد، 

 .دیًوب   اْلام  یبر ْبویّ  زا ثِ  ازشیبثی  ًشیؼِ رٍ ّٛشِ  حدا٢ظس َس٘
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  یؾْسراز ًصر ٍ غَم سب شهبى آًٟبر ٞسازرار رٍم ، اٍل  ثسًدُ  دیؿٌْبرّب، سهویي  اش گؿَرى  دع (3

 ؾَر. هی  ثبشگسراًدُ  بىیغبیس هشٟبن  ٍ سهویي  ًهْدازی

 ي اوعقاد قزارداد. فزاخًان  بزوذٌ  تعييه -6

  هدر  اْشجبز دیؿٌْبرّب هٌٟٓد ؾَر. ایي  هدر  اش دبیبى  ، ثبید دیؽ ٚساخَاى  ی ٞسازرار ثب ثسًدُ  اوٙ

. ثٓد اش ْٟد  اغز دیٞبث  سود ٚساخَاىرز اغٌبر   ؾدُ یٌیث ؽید  ٍ ثساثس هدر ثبز ی١  حدا٢ظس ثسای

 گسرر. هػشسر هی ٍ غَم  رٍم  ثسًدُ  ٞسازرار سهویي

اش   اٍل  ثسًدُ  . چٌبًچِگسرر هٌٟٓدد یثبرز اغٌبر،   ؾدُ یٌیث ؽید  رز هْلز  اٍل  ی ٞسازرار ثب ثسًدُ  ة  

ٍ   نجى  ٍی ٚساخَاى  ًٌوبید، سهویي  ازائِ زا  سْٓدار  اًؼبم  ًوبید ٍ یب نوبًز  آًٟبر ٞسازرار اهشٌبِ

ٞسازرار ثب ًٛس   ًیص نجى  ٍی  ، سهویي ًٛس رٍم  اهشٌبِ  گسرر. رز قَزر هٌٟٓد هی  رٍم  ٞسازرار ثب ثسًدُ

 سؼدید خَاّد ؾد. ٚساخَاىٍ   ًیص نجى  ٍی  ، سهویيغَمًٛس   اهشٌبِ  رز قَزر ؾَر. یهغَم هٌٟٓد 

 سَاًد یه یْبو بریّ ثبؾد دُیًسغ ؿٌْبریید ، هٟسز هدر رز ٢ِ یقَزسرزرز ًَثز رٍم ٚساخَاى -ع

  ٣یسؿ یْبو بریّ ، ثبؾد دُیزغ ؿٌْبرید هدر هٟسز رز ٢ِ یرزقَزس ٍ دیًوب دیسؼد زا ٚساخَاى

 نیسكو ؾسح اسخبذ يیثد ٍ یدگیزغ ثبؾد ؿشسیث بی ی١ ٣ٌِیا اش اْن زا دُیزغ یؿٌْبرّبید ٍ ؾَر یه

 :ًوَر خَاّد

 ثبؾد ْبروِ ثبؾد دُیزغ ؿٌْبرید ی١ ٟٚى ٢ِ هَزری رز ؿٌْبرید ، یْبو بریّ ًُس ثِ ٢ِ یرزقَزس

 سَاًد یقَزر ه يیا سیٖ رز.  ًوَر خَاّد اْلام ٚساخَاى ثسًدٌَُْاى  ثِ ؿٌْبررٌّدُ زاید ، یْبو بریّ

 هًسح بریّ رز ؼِیًش ٍ ؾَر اغشٓلام ثْب ًٛس غِ اش حداٞ  بی دیسؼد ٚساخَاى ٢ِ ٌد٢اَْبزًُس 

 .گسرر
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 عقد قزارداد - 21مادٌ 
سؾدُ ٍ ٢ز ذ٢ٍ هؿبز یگرازِ یرز هشي ٞسازرارّبی غسهبًَِ ٞسازرار  سٌبغت ثِ دیثب سیبر ش٣هَازر ٍ ً

 :ثبؾد یه اغٌبر ٚساخَاىهَازر سبثّ  سیؾَر. غب زیزْب

 هٟدهِ (1

 ّب آى یٞسازرار ٍ اٞبهشهبُ ٞبًًَ يیهؿخكبر يسٚ (2

 آىهَنَِ ٞسازرار ٍ ًحَُ اػسای  (3

ٍ ًحَُ  يیغْن يسٚ آٍزرُ ٍ يییهجلٕ ٞسازرار ، سٓ (4

 هٌبّٚ حبق  اش ٞسازرار نیسٟػ

 آى یثٌد هدر اػسای ٞسازرار، هساح  ٍ شهبى (5

 ١ی٢ِ ثس ْْدُ ّس  یٍ اهَز ٍ اٞداهبس يیسْٓدار يسٚ (6

 .ثبؾد یه يیيسٚ اش

 رغشهبُ ٍ ًحَُ ًُبزر ثس اػسای ٞسازرار (7

 ایوٌی رز ٌّهبم اػسای ٞسازرار (8

 یٛیز هًبثٝ اغشبًدازرّب ٍ هٟسزار هسثَيِ سهویي ٢ (9

 ْدم سٓلٝ سٓدی  ٞسازرار (10

 اػشٌبة ٍ هصاحوز ْوَهی (11

 شآور ٍ ٢بوی هَزر ًیب یيهبؾیي سأه (12

 هحیًی یػزشّب ٍ نَاثى  ًبهِ ییيآزْبیز  (13

 اؾشسا٢بر )آة،ثسٜ،گبش( (14

 ی دیؿسٚزّب گصازؼ ازائًِحَُ سْیِ ٍ  (15

 اهٌیز ٢بزگبُ (16

 وشم اوسْبیِاغشبًدازرّبی ٌٚی ٍ هٟسزار  (17

 زْبیز ٞبًَى هٌّ هداخلِ ٢بز٢ٌبى رٍوز (18

سحَی  هَٞز ٍ سحَی  ًٞٓی دسٍضُ ّوساُ ثب سٓییي  (19

 رٍزُ سهویي

 یفًٟبزّٚ  (20

هشْٓد رز  ٌَْاى يس٘ ٞسازرار ثِ يس٘ يییسٓ (21

ٍ  ، َْازل بریهبو  یاش ٞج ی٢ػَز ٞبًًَ دسراخز

 هشٓلِٟ ثِ ٞسازرار وِیث

رز اًؼبم  یسسأخ بیاش خَررازی  یخػبزر ًبؾ (22

 اش ١یرز اًؼبم سْٓدار ثسای ّس  ی٢بغش بیسْٓدار 

 سْٓد يیيسٚ

 ًحَُ ح  اخشلا٘ (23

 آى ٌدیٚػخ ٞسازرار ٍ ٚسآ ىیؾسا (24

 َٚزظ هبضٍز (25

سهویي حػي اػسای سْٓدار/حػي اًؼبم ٢بز ٢ِ  (26

گرازی ٍ   یِغسهبهجلٕ ٍ ًَِ آى ثِ ًػجز آٍزرُ يس٘ 

ًبهِ  ییيآٍیب  ّب ؾْسرازیًبهِ هبوی  ییيآثس اغبظ 

 گسرر. یهسهویي هٓبهلار رٍوشی، سٓییي 

 رٍم رغزٍاگرازی ثِ دیوب٣ًبزاى  (27

 هحسهبًِ ثَرى ايلاْبر (28

 هبو٣یز هكبوح ٍ سؼْیصار (29

 سٗییسّب ٍ اقلاحبر (30

 (Asbuiltهداز٠ چَى غبخز ) (31

 ٚسٍؼ یؽدٚسٍؼ ٍ  (32

 ی ٢بزگبُغبش دب٠ (33

 سػْیلار (34

 اغٌبر نویوِ ٍ دیَغز  (35

 اغٌبر هبو٣یز ْسقِ/سكس٘ ٞبًًَی -

 ّب یيساحٍ  ّب ًٟؿِ -

 هَزرسَاٚٝهكبوح ،سؼْیصار ٍ ٢بوی  -

 ثسًبهِ شهبًی ٢لی  -

 ثسًبهِ شهبًی سٛكیلی -

 هؿخكبر ٌٚی -

 گراز ٍ ؾْسرازی  یِغسهبسٓییي غْن  ػلػِ قَزر -

  (WBS)غبخشبز ؾ٣ػز ٢بز  -

 ػسیبى ًٟدیٌهی -

 سَشیّ ًػخ -
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 هيتضام -22مادٌ 

 ار مىذ ارجاع يه سپزدٌ فزآيتضم –1

هٓبهلار  ًبهِ يیآئص اغشبى، سبثّ ٢هسا یّب یؾْسرازسْساى ٍ  یؾْسراز یٚساخَاى ثسا ز رز٢غذسرُ ؾس

 یهبو ًبهِ يیآئهًبثٝ  ّب ؾْسرازیس یغب یٍ ثسا یي هٓبهلار رٍوشیسهبه ًبهِ يیآئب یسْساى  یؾْسراز

ز ٢هحبغجِ غذسرُ ،آٍزرُ يس٘ هؿبز هأخر. ثبؾد هی یي هٓبهلار رٍوشیسهبه ًبهِ يیآئب ی ّب ؾْسرازی

 خَاّد ثَر.

 جام تعُذات ي حسه اوجام مار وتضميه ا -2

 ( BOO،يت مذومل :مطارياس قب) ضُزداريت نيمستلشم اوتقال مال يَا ريش -الف

آٍزرُ  هأخر،ثِ یز هد٢ًهؿبز یبز ٞسازرارّب٢ي اًؼبم سْٓدار ٍ حػي اًؼبم یصاى سهویًَِ ٍ ه

 خَاّد ثَر.ایي هبرُ  1هٌدزع رز ثٌد اغشٌبر َٞاًیي، ثِ ز٢يس٘ هؿبز

بش ثِ یؿسٚز دسٍضُ ًیاش د یب رز ّس هًٟٓیز رز اثشدا ٢گراز/يس٘ هؿبزِ یغسهبچٌبًچِ  :1تبصزٌ

ٌْداووًبوجِ  ٣یثبً ًبهِ نوبًزهخشبز اغز ثب اخر  یاًشٟبل ْسقِ ثٌبم خَرؼ زا راؾشِ ثبؾد ؾْسراز

ػز رزقد ازشؼ زٍش ْسقِ ، ًػجز ثِ اًشٟبل آى اٞدام یقد ٍ ث ی١ثِ ازشؼ  ٣یِٟ هلیّ ٍطیب سَریٍ 

ي ییص سٓید زٞن آى ًیػد یگراز وزیٞد ٍ ثس اغبظ ید سؼدیثب ًبهِ نوبًزي یا رٍغبوِد ٍ ّس یًوب

ػز رزقد ازشؼ یقد ٍ ث ی١ٍ ثِ ازشؼ  یهس ثٌبم ؾْسرازیر ٣یاًشٟبل هل قَزر ثِؾَر. نوبًز َٜٚ 

 ًخَاّد ثَر. یآس یّب وز رز غبلید ٞیثِ سؼد یبشیي قَزر ًیٍ رز ا ثَرُ ٞجَل ٞبث ص یزٍش ْسقِ ً

 هػشسر خَاّد ؾد. ییحػبة ًْبِ یسػَي ثٌد رز خبسوِ ٞسازرار ٍ دع اش یهَنَِ ا یّب ًبهِ نوبًز :2تبصزٌ

 BOT,BOLTل يست اس قبيو ضُزداري تنيٍ مستلشم اوتقال مالم ييَا ريش -ب

هٓبرل  یثسراز ثْسُبز ٍ نوبًز اًؼبم سْٓدار رٍزُ غبخز ٍ ٢ٌد ازػبِ ینوبًز ٚسآ یثسا  -2-1

 1-21 رزثٌد ؾدُ اؾبزُي یسهبه

 گرازِ یغسهبرزقد ازشؼ آٍزرُ  5هٓبرل  یثسراز ثْسُثبثز نوبًز اًؼبم سْٓدار رٍزُ  -2-2

 ییحػبة ًْبِ یسػَز ٍ ٢دع اش اسوبم ٞسازرار ٍ رٍزاى هؿبز 1-2ثٌد  یّب ًبهِ نوبًز :2تبصزٌ

  رٍزاى یص دع اش اسوبم رٍزُ غبخز ٍ رز اٍایً 2-2 ثٌد هَنَِهػشسر خَاّد ؾد. ٍ نوبًز 

 هػشسر خَاّد ؾد. یثسراز ثْسُ

 يلت ضزنيعزصٍ در مال -ج 

 ؾَر: یهس ْو  یهسغَم اغز ثِ ؾسح ش یز هد٢ًاش هؿبز یِ ْودسبً رز اًَاِ خبق٢ ّب دسٍضُي ًَِ یرز ا

ب ی ١، چیب دسٍاًِ ثبؾد،هٓبرل ازشؼ آٍزرُ ؾْسرازیهؼَش غبخز  یّب ٌِیّصٟٚى  یچٌبًچِ آٍزرُ ؾْسراز (1

َز هػشسر خَاّد ٢ي هری،سهبهیِ ؾْسراز٢ي رٍ اخر خَاّد ؾد ٍ دع اش ٍقَل غْن اوؿسیاش ا یج٢یب سسیغٛشِ 

 ؾد.
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ي یا یي ثسایص ؾبه  گسرر،سهبهیدسٍضُ زا ً ییاػسا یّب ٌِیّصاش  یثسخ یِ آٍزرُ ؾْسراز٢ یرزقَزس (2

 خَاّد ثَر. 1-21 رزثٌدي هٌدزع یاش آٍزرُ ّوبى سهبهثخؽ 

 يت مطالعاتيبا ماَ يَا پزيصٌ -د 

د خدهبر هؿبٍز رز یخس یي ٞسازرارّبیي ّوبى ًَِ ٍ سهبهیصاى سهبهی، ًَِ ٍ هّب يسحي ًَِ یرز ا

  آى خَاّد ثَر. یٍ اقلاحبر ثٓد یي هٓبهلار رٍوشیًبهِ سهو يییآ

 اجزا ي وظارت قزارداد -23مادٌ 
ي هسحلِ یؾَر. رز ا یهدسٍضُ آٖبش  ییهسثَيِ ،هسحلِ اػسا یٞبًًَ یدع اش اثلأ ٞسازرار ٍ هؼَشّب

ؿسٚز یٌشسل د٢ٌشسل ٍ ًُبزر اْن اش ٢هسحلِ  ثبؾد. یهبز ٢ یز اػسای٢ٛیٌد ٍ یٌشسل ٚسآ٢ي گبم یسس هْن

ب یسب اسوبم اػسا  یبزگب٢ِّ/یص ًُبزر ْبویٍ ً یٞبًًَ یّب ًُبزر، یٌهیبى ًٟدی، ػسیثٌد شهبى، ی٣یصیٚ

ثِ ثخؽ  یٍاگراز ٞبث ي هسحلِ ی)ٞج  اش اسوبم دسٍضُ( اراهِ رازر.ا یِ ؾْسراز٢  غْن اوؿس٢ٚسٍؼ 

 ثبؾد. یه یخكَق

 هيطزف حسابٍ يتسًل،خاتمٍ قزارداد ي وحًٌ يتحً -24مادٌ 

 خاتمٍ قزارداد: -الف

 رزقَزر اًؼبم گسٚشي ّس٢دام اش هَازر ذی ، ٞسازرار خبسوِ یبٚشِ سلٟی هی گسرر: 

 )ٞج  اش اسوبم دسٍضُ(  یِ ؾْسراز٢  غْن اوؿس٢رز قَزر ٚسٍؼ  (1

 گرازِ یغسهب% دسٍضُ ٍ اسوبم سْٓدار 100 ی٣یصیؿسٚز ٚیثس د یدع اش اْلام رغشهبُ ًُبزر هجٌ (2

 يیب ثب سَاٚٝ يسٚیٍ  ید ؾْسرازیخبسوِ ثس اغبظ ٞسازرار ثِ قلاحد (3

 ى َٚزظ هبضٍزی  ؾسایدسٍضُ ثِ رو یبى اػسا٣ْدم اه (4

 یثسراز ثْسُاسوبم رٍزُ  (5

 ٚػخ ٞسازرار (6

 ل مًضًع قزارداد:يتحً -ب

% دسٍضُ ٍ اًؼبم 100 ی٣یصیؿسٚز ٚیثس د ی  هَٞز دسٍضُ دع اش اْلام رغشهبُ ًُبزر هجٌیسحَ (1

 ؾَر. یهاًؼبم  ّب ؾْسرازی یهِ هبوًب يییآز  یگراز،ثب زْبِ یغسهبِ سْٓدار يس٘ یل٢

، ثب  یثسراز ثْسُب اسوبم رٍزُ یي هٌدزع رز ٞسازرار ٍ یدسٍضُ دع اش اسوبم رٍزُ سهو ی  ًٞٓیسحَ (2

 ؾَر. یهاًؼبم  ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآز  یزْب

ِ سْٓدار يس٘ یل٢ب خبسوِ ٞسازرار )ٞج  اش اًؼبم ی  ٚػخ یثِ روبر دسٍضُ یرز قَزر سَٞٙ ْول (3

ٍ  یثٌد شهبىػز ،ػدٍل ٣دسٍضُ ثب اًًجبٜ ػدٍل غبخشبز ؾ ی٣یصیؿسٚز ٚیگراز(، دِ یغسهب

ي ٍ يجٝ ییسٓ یرارگػشس یبزؾٌبظ زغو٢ب  یسَغى رغشهبُ ًُبزر  یٌٚ ٠اغٌبر ٍ هداز
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گراز ِ یغسهبحػبة ثب يس٘ ِ یسػَى هٌدزع رز ٞسازرار،ًػجز ثِ یٍ ؾسا یًبهِ هبو يییآهٟسزار ، 

 گسرر. یهاٞدام 

بى ٍازرُ یص اخر شیًػجز ثِ نجى غذسرُ ٍ ً یگراز،ؾْسرازِ یغسهبرز قَزر احساش ٞكَز يس٘  (4

 د.یًوب یهاٞدام  یٝ هساػّ ٞبًًَیاش يس

بز ٍ اًؼبم ٢بى ی،قدٍز دبی  ًٞٓیبى ٞسازرار،سحَیگراز رز دبِ یغسهب يس٘ ثِز ٣یاًشٟبل اغٌبر هبو (5

 ثبؾد. یهس یدر بى٣اهي هبرُ یا به  هساح  هٌدزع رز٢ِ سْٓدار ًبهجسرُ ٍ اًؼبم یل٢

  :يهقزرات عووه -فصل ششن
 يسزقفل ي،فزيش، اجارٌ ي ياگذارفزيش صيپ، يبزدار بُزٌ - 25مادٌ 
ی،ٚسٍؼ،اػبزُ ثسراز ثْسُگرازی،ٚسآیٌد  یِغسهبثیٌی غبخشبز غبشهبًی هشٌبغت اهَز  یؽدرز قَزر  (1

سَاًد ثب زْبیز َٞاًیي هبوی ٍ هٓبهلاسی  یهگرازی ٍ هؿبز٢ز(  یِغسهباهَال ؾْسرازی)ًبؾی اش اهَز 

 گرازی  اًؼبم ؾَر. یِغسهبّب  اش يسیٝ ٍاحد/غبشهبى  یؾْسراز

ًبهِ هبوی  ییيآ ٢37لیِ ٍػَُ حبقلِ اش ٚسٍؼ یب ثْسُ ثسرازی اهَال َٜٚ اور٢س ثب زْبیز هبرُ  (2

 خصاًِ ؾْسرازی ٍازیص ؾَر. حػبة ثِّب ، اوصاهبً ثبید  یؾْسراز

ؼَشّبی وشم ٍ وحبٌ ًوَرى ؾسایى دیؽ ٚسٍؼ رز سؿسیٛبر یب سس٠ سؿسیٛبر رز قَزر اخر ه (3

 آًٟبر ٞسازرار، زْبیز ٞبًَى ٍ آییي ًبهِ دیؽ ٚسٍؼ غبخشوبى اش غَی يسٚیي اوصاهی هی ثبؾد.

 یّب دسٍضُ یرز ّس هسحلِ اش اػسا یاهَال ؾْسراز یب غسٞٛلیاػبزُ  قَزر ثِ یب ٍاگرازیٚسٍؼ  (4

، اًؼبم خَاّد ؾد.چٌبًچِ رز اغٌبر ٚساخَاى ّب ؾْسرازی یًبهِ هبو يییآز یب، ثب زْیگرازِ یغسهب

غْن  یثبؾد، ٍاگراز سؾد٢ُذي یِ ثِ يس٢ٚغْن اوؿس یى ٍاگرازیٍ ٞسازرار هسثَيِ ؾسا یْوَه

 ، ثلاهبًّ اغز. یرارگػشس یبزؾٌبغبى زغو٢سَغى  یبزؾٌبغ٢ي ازشؼ ییِ ثب س٢ٓاوؿس

 ثبؾد. یه یبر ْبویت ّیٚسٍؼ هػشلصم سكَ ؽیدّسگًَِ  (5

 .ؾَر یه یٌیث ؽید یش٢هؿبز یٚسٍؼ رز ٞسازرارّب ؽیدٌد ٍ ًحَُ یى،ٚسآیؾسا (6

س هساػّ یثَرُ ٍ غب یهساػّ وشم اش يس٘ ؾْسراز ٌَْاى ثِ س٢اور َٜٚٚسٍؼ  ؽیدهساػّ قدٍز هؼَش  (7

 ثبؾٌد. یه یٚسٍؼ غبخشوبى ثِ َٞر خَر ثبٞ ؽیدٚسٍؼ ثساثس ٞبًَى  ؽید یثسا یاوصاه

يجٝ سْٓدار  ی٣یصیؿسٚز ٚی% د50رز ٞسازرار ٍ هؿسٍو ثِ اًؼبم حداٞ    یٌیث ؽیدرز قَزر  (8

سَاًد سب غٟٙ  یهگراز ِ یغسهببز سَغى رغشهبُ ًُبزر، ٢ؿسٚز ید دیسبئهٌدزع رز ٞسازرار، ثِ ًػجز 

 % اش80د. رز قَزر اًؼبم حداٞ  یٚسٍؼ ًوب ؽیدي هسثَيِ ،یز َٞاًی% اش غْن خَر زا  ثب زْب30

 د.یٚسٍؼ ًوب ؽید% غْن خَر زا 50سَاًد سب غٟٙ  یهگراز ِ یغسهبسْٓدار ،
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َٜٚ زا راؾشِ ثبؾٌد  ی٣یصیؿسٚز ٚید یرزقدّبٚسٍؼ ٞج  اش اًؼبم  ؽیدگراز ٞكد ِ یغسهبچٌبًچِ  (9

هٓشجس ثساثس هٟسزار ثِ  ٣یب هلی ٣یثبً ًبهِ نوبًز ازائِٚسٍؼ ًػجز ثِ  ؽیدد هٓبرل ازشؼ یثب

 ٌد.یاٞدام ًوب یبر ْبویاٞدام ٍ دع اش اخر هؼَش وشم اش ّ یؾْسراز

 یدُ ْوَهی،حداٞ  رٍ هسحلِ هصایگرازِ یغسهباش  یػْز ٚسٍؼ اهَال ًبؾ یِ ؾْسراز٢ یرزقَزس (10

 یسَاًد ثب اخر هؼَش ؾَزا یه ید ٍػَر ًداؾشِ ثبؾد،ؾْسرازیػْز خس ید ٍ هشٟبنیثسگصاز ًوب

 د. یِ ثِ اؾخبـ اٞدام ًوب٢صء غْن اوؿسب ػی  ٢ یؾْس ًػجز ثِ ٍاگراز یاغلاه

 یاهَال، ؾْسراز یػْز ٍاگراز یي هبرُ ٍ ْدم اغشٟجبل ْوَهیا 5ْدم سحٟٝ ثٌد  رز قَزر (11

ٍ  یبثیبزگصاز ثبشاز٢ ٌَْاى ثِكلاح زا، یذ هؤغػبرب ی یز هٟسزار، اؾخبـ حَٟٞیسَاًد ثب زْب یه

  یخصاًِ ؾْسراز حػبة ثِ یثسراز ثْسٍُ  یٍاگرازِ ٍػَُ حبق  اش یل٢ص ید. ٍازیًوب یسیبزگ٢ ثِٚسٍؼ، 

ي غْن اْشجبزار ییٚسٍؼ اهَال رز ػدٍل سٓ یِ هح  هكس٘ رزآهدّب٣ٌیثَرُ ٍ ثب سَػِ ثِ ا یاوصاه

 وشس ثبؾد.٢دُ یهصا یبزؾٌبغ٢ِ یوز دبید اش ٞیصؾدُ ًجبیٍازهجبوٕ  ثبؾد، یه ی% ْوسا100ًثَرػِ،

بى یاش هشٟبن یبزؾٌبغ٢ِ یٍ ٚسٍؼ،ْلاٍُ ثس هجلٕ دب یبثیثبشازبزهصر ٢ یّب ٌِیّصهخشبز اغز  یؾْسراز (12

 بزگصازاى دسراخز خَاّد ؾد. ٢ي  ثِ یهبث یٚز هٟسزار ٍ ٞسازرار یبٚز ٍ ثب زْبیرز

 ات متعلقٍيمٍ ي مالي/بيسًرات قاوًوكم - 26مادٌ 
ِ ي هَػیَر  ی، ٞیَاً  اٚیصٍرُ  ازشؼبر ثیس  یبر ثس رزآهد،هبویوِ،هبویرز خكَـ حٝ ث د یی ٞیبًَى زٚیّ هَاًیّ سَو    اشػولی

   ثبؾد. یهْو   ٠ؿَز هلا٢ یًُبم هبو یس ٍ ازسٟبیدر زٞبثز
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گزارش اصليگزارش اصلي

ايجـاد و گسـترش شـهرهاى مـدرن رهيـن اجـراى 
پروژه هاى مختلف و متنوع توسعه اى در شهرها مى باشد. 
براى سـاختن شـهرهاى پيشـرو مى بايسـتى پروژه هاى 
توسـعه شـهرى به شـكلى عملى، منطقى و كارشناسـى 
تعريـف، توليد و اجرا شـوند و مـورد بهره بردارى اصولى 
در طـول دوره زمان قـرار گيرند. تامين مالـى هزينه هاى 
ايـن پروژه هـا در مراحل مختلـف سـاخت و بهره بردارى 
از مهمتريـن عوامـل (و شـايد مهمتريـن عامل) پيشـبرد 

برنامه هاى توسـعه شـهرى  اسـت.
براى ساخت و اداره شهرهاى امروز ساختارهاى گذشته 
پاسـخگوى نياز مسـتمر و دگرگون شـده نيسـت. اشكال 
قديمى درآمدى و تامين منابع مالى در صورت عدم روزآمدى 
به موانعى در جهت تحقق اجراى ايد ه آل هاى دسـت يافتنى 

در عرصه مديريت شهرى تبديل خواهند شد.
نگاه نو به منابع درآمدى در شهردارى ها متضمن آينده 
روشـن براى شـهرها در جهت توسـعه و گسـترش همه 

جانبه آنها و تحقق شـهر ايده آل مى باشـد.
متاسـفانه سابقه شهردارى ها در ايران همواره با كمبود و 
نقص قوانين به ويژه در بخش مالى و اجراى نامناسب آنها 
خاطره اى بد از مسائل مالى شهردارى ها ايجاد كرده است.
تغيير اين نگاه سنتى ناقص در گرو برنامه ريزى مناسب 
و همه جانبه اسـت. پروژه هاى توسـعه شـهرى در تمام 
عرصه هـا نيازمنـد منابع مالـى نوينى مى باشـند كه آينده 
توسـعه شـهرها پيامد پرداخت علمى به اين منابع است.

حسين تائبى �

شـهردارى ها در جسـتجوى 
هميشه ى منابع درآمدى
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با توجه به انتخاب موضوع محورى اين شـماره (تامين 
مالى پروژه هاى توسـعه شـهرى) گزارش اصلى شـامل 
مصاحبـه و انعـكاس ديدگاه سـه نفـر از كارشناسـان و 

مديران اجرايى موضوع مى باشـد. 
ميهمانان ما: 

1ـ آقـاى دكتـر شـاپور محمـدى، عضو هيـأت علمى 
و  توسـعه  اقتصادسـنجى،  در  دكتـر  تهـران،  دانشـگاه 

برنامه ريـزى.
2ـ آقـاى وحيد عرب، كارشـناس ارشـد برنامه ريزى 
شـهرى، معاون دفتر برنامه وبودجه سازمان شهردارى ها 

و دهيارى هـا.
3ـ آقـاى محمدرضا آهنگران، دانـش آموخته مديريت 

دولتى، شـهردار بومهن

وظيفـه هدايت و اجـراى مصاحبه ها با آقـاى حبيب اله 
طاهرخانـى از همـكاران پيشـين پژوهشـكده مطالعـات 
شـهرى و روستائى و معاون مدير كل (تشخيص و وصول 

درآمد) شـهردارى تهران بوده اسـت.
كه با توجه به سـابقه همكارى ايشـان در شـماره هاى 
ماضى ماهنامه از نظرات و ديدگا ه هاى تخصصى ايشـان 

در متن گزارش اسـتفاده شـده اسـت.
در سـاير كشـورها عمومـاً دو بودجه براى شـهردارى 
مصـوب مى كند. يك بودجـه عملياتى كه شـامل خدمات 
شـهرى، تعمير، نگهدارى، تاسيسات زيرساختارى است 
و متكـى بـر درآمدهـاى عمومى مثل عوارض و... اسـت. 
دوميـن بودجـه مصوب شـده تحـت عنوان سـرمايه كه 
معادل آن در شـهردارى ها ما بودجه عمران معرفى شده 

اسـت كه مجزا مصوب مى شـود.
در مـورد تامين درآمد براى شـهردارى ها خيلى بحث 
شـده است. بحث اصلى ما در اين شماره تامين مالى اين 

پروژه ها اسـت. پروژه هاى كه مشـمول توسـعه شـهرى 
مى شـوند. مـا از طريق ظرفيـت بازارهاى پولـى و مالى و 
سـرمايه گذارى تاميـن مالى كنيـم. ظرفيت بخـش مالى 
عمومى تحت عنوان عوارض و بهاى خدمات و سـهم آنان 
از خدمـات دولتـى در حدى نيسـت كه بشـود از محل آن 

پروژه هاى سـرمايه گذارى و مالى را تامين هزينه كرد . 
ايـن  در  بومهـن  آهنگـران شـهردار   
ــن بودجه جارى و  ــهر بومه خصـوص مى گويد: در ش
ــد و عمرانى  ــت. جارى ما 60 درص ــى مدنظر اس عمران
ــتم در شهرهاى  ــت. تجربه اى كه من داش 40 درصد اس
مختلف (به عنوان شهردار) اولين چيزى كه ما به عنوان 
ــش هزينه ى جارى بود. اگر ما  ــد ايجاد كرديم كاه درآم
ــاد درآمد  ــهردارى ايج ــم كنيم، براى ش ــا را ك هزينه ه
ــا درآمدهاى  ــهردارى ها ب ــبختانه ما در ش كرديم. خوش

ــتمر كار مى كرديم.  مس
ــهردارى هايى كه به چالش مى افتند داراى درآمدهاى  ش
ــه امورات  ــتند ك ــتند. در پى درآمدهايى هس ــتمر نيس مس
ــروش تراكم، عوارض،  ــهردارى ها با ف ــهر بگذرد. اگر ش ش
ــاز و... به دنبال درآمد باشند شهردارى هاى كشور  ساخت وس
ــاى كه ما داريم كفاف كارهاى ما را  افُت مى كنند. بودجه ه
ــهردارى را بايد به عنوان يك بخش خصوصى  نمى دهد. ش
ــنل بيشترين  ــركت خصوصى با كمترين پرس نگاه كنيم. ش
كارايى را دارند. متاسفانه شهرى مثل حسن آباد در گذشته با 
ــنل كار مى كرد اما حالا با150 پرسنل كار مى كند.  40 پرس
ــنل بحث درآمدى ما را كم مى كند. اگر ما 60  افزايش پرس
ــهردارى درآمد ايجاد  ــنل را كم كنيم براى ش درصد از پرس
ــرمايه گذارى كند. در شهر  كرديم تا در جاى ديگر بتواند س
ــفالت، سنگ شكن راه اندازى كرديم كه  محلات كارخانه آس
ــهردارى به وجود بيايد. در بومهن  ــتمرى براى ش درآمد مس
ما درآمد كارخانه اى نداريم. حداقل 90درصد زمين هاى آنجا 
ــت. اين زمين ها منبع درآمد را كم مى كند. با  قولنامه اى اس
ــين آلات در فكر اين هستيم كه يك شركتى  خريدارى ماش
ــاركت  ــدازى كنيم. با مش ــران راه ان ــركت عم به عنوان ش

پيمان كاران بتوانيم درآمد شهردارى را تامين كنيم.
ــه با اين كار  ــاختيم. ك ــاركت حدود 300 مغازه س با مش

اشكال قديمى درآمدى و تامين 
منابع مالى در صورت عدم روزآمدى به 

موانعى در جهت تحقق اجراى ايد ه آل هاى 
دست يافتنى در عرصه مديريت شهرى 

تبديل خواهند شد.
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شاپور محمدى
دكتر در اقتصادسنجى، 

توسعه و برنامه ريزى

درآمدى را براى شهردارى به وجود آورديم. وظيفه شهردارى 
نيست كه زمين بدهد. بلكه مسكن و شهرسازى بايد تأمين 
ــاب نياورديم. وجوه  كند. مطالبات را به عنوان درآمد به حس
ــرمايه را نفروشيم.  ــاب مى آمد. س نقد براى ما درآمد به حس

براى استفاده آنرا تبديل به احسن كنيم.
ــيدگى ما بهتر مى شود. در  ــد رس ــنل كم باش اگر پرس
بحث پاداش 70 نفر را بهتر مى شود پاداش داد ولى 200 

ــالى يكبار هم پاداش دهيم.  نفر رو نمى توانيم س
 آقـاى دكتر محمدى در پاسـخ سـوال 
ما در رابطه بـا "ارزيابى از ظرفيت بازار مالى و 
پولى كشور براى تامين مالى پروژه هاى توسعه 

شـهرى" ضمن بررسـى بازار بيان داشـتند:
ــور و گردش  ــى بالا در كش ــد نقدينگ ــا توجه به رش ب
ــرعت گردش به نظر من  پولى بالايى كه داريم از نظر س
ظرفيت بالايى در بازار مالى وجود دارد. بازارهاى موازى 
هست. در ايران از همان اول بازار مسكن بخش عمده ى 
ــذب مى كند. در كنار  ــائل مالى جامعه را به خود ج از مس
ــهام، طلا، ارز و... حضورى  ــاى موازى مثل: س آن بازاره

ــبتاً پر رنگ دارند.   نس
ــكن بخش  ــا توجه به اين كه بازار مس ــه اعتقاد من ب ب
ــهردارى  عمده ى از گردش مالى و پول را برعهده دارد ش
ــتفاده   ــكن اس ــد از اين ابزار با تكيه بر بخش مس مى توان
ــا زياد به آن  ــور م ــد. (مثلا وام هاى رهنى كه در كش كن
ــيل خوبى  ــت) از اين جهت به نظر پتانس ــده اس توجه نش
است و همچنين پول هاى سرگردان در سپرده هاى بانكى 
ــت. بعضاً پول هم از كشور ما خارج مى شود. من  زياد اس
ــد به نحوه ى  ــى نداريم و باي ــود نقدينگ ــدم ما كمب معتق

ــم. ــه كني ــت آن توج ــدارى و مديري نگه
 در پاسـخ بـه هميـن سـوال "ارزيابى 
شـما از ظرفيت بازار مالى و پولى كشـور براى 
تأميـن مالى پروژه هاى توسـعه شـهرى تا چه 
حـدى اسـت" آقاى عـرب ناكارآمـدى و نقص 
قوانيـن آيين نامه ها را مورد تاكيد قرار مى دهند: 
ــى در ظرفيت هاى پولى و مالى  ــكل خاص به نظر من مش
ــتر دقت و  ــع داخلى يا خارجى نداريم. بيش ــور يا مناب كش

ــازوكارها معطوف بشود. اشكال اصلى  انرژى ما بايد به س
ــهردارى ها نمى توانند پروژه عمران شهرى را تأمين  كه ش
ــازوكارهاى ادارى و قانونى است.  ــى از س مالى كنند. ناش
ــرى از قوانين و مقررات نمى توانند  بانك ها به دليل يكس
ــند و پروژه هاى شهرى  ــهردارى ها تعامل داشته باش با ش
ــه به قوانينى كه براى  ــد مالى تامين كنند. با توج را از بعُ
ــپرده ها وجود دارد بانك ها چاره اى ندارند  تضمين اين س
ــه كنند. اين  ــهرى را مطالب ــى از دارايى هاى ش كه بخش
ــتند و به امانت  دارايى ها عموماً، دارايى هاى عمومى هس
ــت. (مثلا معابر، ساختمان هاى  ــت شهردارى ها اس در دس
ــهردارى  ــتند) در نتيجه ش كه براى كارهاى عمومى هس
ــات مالى ارائه  ــا و مؤسس ــن به بانك ه ــد تضمي نمى توان
ــت اين  ــهردارى مقدور نيس بدهد. و امكان ارائه وام به ش

ــت . ــى اس ــكل  اساس مطلب  مش
ــكلات  به نظر من قبل از ظرفيت ها ما بايد به حل مش
ــد ارائه وام توجه كنيم. اگر بخواهيم به بخش خارجى  رون
مراجعه كنيم مواردى ديگرى است كه مشكلات را تشديد 
ــرمايه گذار خارجى اولين چيزى  مى كند. به عنوان مثال س
ــى مطالبه مى كند  ــر نهادى عموم ــهردارى يا ه كه از ش
ــت رتبه بندى  ــرمايه گذارى و وضعي ــزان س ــخيص مي تش
ــدى تركيبى از  ــت. كه اين رتبه بن ــهردارى اس (مالى) ش
ــاخص هاى متعددى است. درجه و رتبه بندى  عوامل و ش
ــرمايه را  ــك پذيرى س ــرمايه گذارى و ريس مالى ميزان س

ــخص مى كند. ــرمايه گذار مش براى س

ــهردارى  ــرمايه گذار بين المللى اولين چيزى كه از ش س
ــاى مالى  ــت. صورت ه ــد صورت هاى مالى اس مى خواه
ــخگوى  ــاب دارى نقدى موجود پاس ــتم حس به علت سيس
ــرمايه گذار مى كند نيست. در  ــرى از سوالاتى كه س يكس

نگاه نو به منابع درآمدى در 
شهردارى ها متضمن آينده روشن براى 
شهرها در جهت توسعه و گسترش همه 

جانبه آنها و تحقق شهر 
ايده آل مى باشد.
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وحيد عرب 
معاون دفتر برنامه و بودجه 
سازمان شهردارى ها

ــهردارى براى  ــاب هاى ش ــت حس ــتم نگهداش واقع سيس
پاسخگويى به اين سوالات طراحى نشده است. همچنين 
ــرمايه گذار خارجى هم  ــدارد و س ــدى هم وجود ن رتبه بن
ــئله توجه خاص  ــد تصميم بگيرد. بايد به اين مس نمى توان
ــرمايه گذارى فراهم كرد. كرد تا قدم هاى اوليه را براى س
  در خصوص بخش مسـكن و به ويژه 
بحث درآمدى (نوسـازى و بهسـازى بافت هاى 

فرسـوده) دكتر محمدى گفت:
ــود دارد موضوع بازدهى و خطرزايى  واقعيتى كه وج
ــك پروژه ها براى افراد از لحاظ  ــت. ريس (ريسك) اس
ــات  ــت. چون تاسيس ــى بالا نيس ــى خيل ــرات قيمت تغيي
ــهرى مثلاً پل قرار نيست قيمت گذارى شود برخلاف  ش
ــكن امكان دارد  ــر مثل مس ــهام. برخى دارايى ديگ س
ــت پروژه پل يا  ــته باشد. ممكن اس ــان قيمت داش نوس
ــه جريان درآمدى آن  ــتر ب ــود. بيش بزرگراه فروخته نش
ــى. از يك جهت  ــود داراي ــا قيمت خ ــود ت توجه مى ش
ــتمر را محدود مى كند. و  ــانات درآمد مس ــك نوس ريس
ــتمر تبيين بشود. و براى ايجاد  بايد به نوعى درآمد مس
ــا برنامه ريزى زمانى  ــتمر را ب ــن درآمد مس ــت اي جذابي
ــت و بازدهى را  ــه بتواند جذابي ــه طورى ك ــخص ب مش

ــم.  ــم كني ــد را فراه ــاد كن ــرمايه گذاران ايج ــراى س ب
مثلاً مسكن را به كسى مى فروشيم و درآمد آن را كسب 
ــم. ولى براى بزرگراه، خطوط مترو و پروژه هاى از  مى كني
ــخت است. علاوه بر  ــت سوددهى كوتاه مدت، س اين دس
ــود چون يكسرى  اين وظيفه حاكميت دولت مطرح مى ش
ــراى دريافت  ــت كه دولت ب ــات رفاهى عمومى اس خدم

ــت. ماليات عهده دار آن اس
ــئله به اين  ــى كه پيش مى آيد مس ــه بحث دوگانگ البت
ــول درآمد  ــد از طريق وص ــه آيا ما باي ــود ك ختم نمى ش
ــته و پيوسته بازده را بالا  ــتمر و جريان درآمدى آهس مس
ــته  ــرى پرداختى داش ــم. يا دولت را قانع كنيم يكس ببري
ــش خصوصى بدهيم.  ــد كه ما اين پروژه ها را به بخ باش
ــت كمك براى بخش خصوصى ايجاد كنيم كه تمايل  حال

ــد. ــته  باش ــاركت  داش به مش
ــت ولى  ــه مى دانيد منابع دولت كافى نيس ــور ك همانط

براى اين كه از بخش خصوصى استفاده كند بايد تعهداتى 
ــررات به بخش خصوصى  ــاظ مالياتى، قوانين و مق از لح
فراهم كند. در دنيا اوراق قرضه شهردارى معافيت محلى 
ــوب مالياتى  ــران ما در چارچ ــت. ولى در اي ــى اس و ايالت
ــهردارى بتواند از اين ابزار به عنوان  توجه نمى كنيم. تا ش

ــتفاده كند. ــويقى براى جذب منابع اس ابزارى تش
  آقـاى عرب دربـاره "بانك شـهر" و 

كمك هـاى آن مـى گويـد:
بانك شهر اگر در زمينه بانك هاى تخصصى توسعه اى 
ــك صنعت و  ــى كه بان ــابه نقش ــد فعاليت كند مش بخواه
ــدن دارد، مى تواند با ابزارهايى كه دارد و با جمع آورى  مع
ــت مى گيرد و ابزارهاى  ــرمايه و كمك هايى كه از دول س
ــار اوراق قرضه و... منابعى  ــرمايه مثل انتش جمع آورى س
ــا اختصاص دهد. واقعيت  ــع كند كه به اين پروژه ه را جم
ــت. همان  ــهر، تجارى اس ــت كه رويكرد بانك ش اين اس
ــم. بانك  ــر مى بيني ــه الان در بانك هاى ديگ ــزى ك چي
ــه مى كند يا  ــهردارى ارائ ــى بين پروژه اى كه ش خصوص
ــت. اگر رويكرد تجارى  بخش ديگر هيچ تفاوتى قائل نيس
ــد بانكدارى به  ــود حاصل از فراين ــش بگيرند س را در پي
ــهامدار بانك شهردارى  ــد. در اينجا س ــهامدار مى رس س
ــودهى بانك مدنظر است.  ــت. در بانكدارى تجارى س اس
ــى اگر رويكرد تخصصى را در پيش بگيرد احتمال دارد  ول
ــعه شهرى و حمايت از  ــوددهى كاهش يابد. و امر توس س

ــهرى را در اولويت بگذارد. ــعه ش توس
  شـهردارى هاى مـا  بيشـتر رقابت با 
بخش خصوصى دارند. پاساژ تجارى كه بخش 
خصوصـى مى تواند بسـازد اينها با هم شـريك 
مى گيرند. بيشـتر معضل ما در اين بخش است 
كه سـرمايه بخش خصوصـى را در راه خدمات 
عمومى اسـتفاده مى كنيم. خدماتى كه وظايف و 
مسـئوليت ما اسـت منابع نداريـم عرضه كنيم. 
آيـا بازارهـاى مالى، سـرمايه و پول مـا امكان 
ورود شـهردارى را مى دهد؟ و چه شـرايطى را 
شـهردارى بايد داشته باشـد؟ آقاى محمدى و 
آقاى عرب در ايـن رابطه اينگونه نظر مى دهند:
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ــاركت را بانك مركزى، و  محمـدى: مثلاً  اوراق مش
ــد. و اين در بازارپذير  ــازمان مديريت تضمين مى كن يا س
ــزايى دارد. اگر الان شركت گمنامى بيايد  شدن نقش بس
ــتفاده كند، از نظر قانونى مشكلى  ــاركتى را اس اوراق مش
ــود. ايران خودرو  ــكل رفع ش ــتى اين مش دارد و مى بايس
وقتى اوراق مشاركت عرضه كرد به نوعى سرمايه گذارى 
ــن را عهده گرفت. به هر حال  ــرى (رنو فيات) تضمي ديگ
ــا بخش خصوصى  ــد پروژه هايش را ب ــهردارى مى توان ش
ــهردارى  ــد. ولى تضمين خريد اوراقش را بايد ش اجرا كن
ــهردارى در ارتباط  ــى كه با ش ــهر و نهادهاي ــا بانك ش ي
ــد كه اوراق  ــور جا بيفت ــن كنند. بايد در كش ــت تضمي اس
ــاى مالى قدرتش  ــت بگردد. بازاره ــت به دس چندبار دس
روى گردش دادن اوراق است نه يكبار منتشر كردن و تا 

ــيد منتظر ماندن. سررس
ــى و مالى را به دقت  ــهردارى بايد چارچوب مقررات ش
ــى كه مى تواند  ــن چارچوب ابزارهاي ــى كند و در اي بررس
ــورد نيازش را  ــد و ابزارهاى م ــدا كن ــتفاده كند را ج اس
ــب اين  ــا تصوي ــد ب ــت بخواه ــد. و از دول ــخص كن مش
ــهردارى  ــى در مجلس به ش ــه قانون ــا و پيش زمين ابزاره
ــراغ  ــهردارى بايد به س كمك كند. دولت هم از طريق ش
ــى برود. اگر اين ظرفيت هاى مقرراتى  معافيت هاى ماليات
ــار بازنگرى  ــد بهره بردارى يكب ــهردارى با دي و ادارى ش
ــود مى تواند كمك بزرگى باشد. بنابراين كمبود پول با  ش
افزايش سرعت گردش پول و تضمين هاى خوب يا خريد 

ــد. ــاق  بيفت ــد  اتف ــول  باي ــروش محص و ف

ــرى از محدوديت ها وجود دارد.  عرب: بله. البته يكس
ــود نياز دارد به  ــى ما براى تضمين وام هاى خ ــام بانك نظ
ــهردارى ها منابعى به عنوان سپرده ندارند.  ــپرده ، و ش س
ــكاس گزارش گيرى مالى  ــاب و انع ــت حس نظام نگهداش

ــات  ــرى اطلاع ــخگوى يكس ــد پاس ــهردارى نمى توان ش
ــن بايد يك  ــد. به نظر م ــرمايه گذار باش ــده و س وام دهن
ــاب ها  ــت و گزارش دهى حس ــتم نگهداش تحولى در سيس

ــهردارى اتفاق بيفتد.  و صورت هاى مالى ش
ــى و ورود بازارهاى  ــه بازارهاى مال ــما ب اگر منظور ش
ــطه گرى مالى و اين گونه موارد است  ــهام و جذب واس س
ــن كار را انجام دهند.  ــط مى توان اي از طريق نهادى واس
ــى و مالى مى توان  ــهر يك وظيفه پول ــق بانك ش از طري
ــخص كرد. مى توان متخصصين سرمايه گذارى يافت  مش

ــتفاده كرد. ــود به عنوان يك منابع درآمدى اس و از س
اما اگر شهردارى ها براى انتفاع خودشان وارد بازار پول 
ــوند بايد بحث اساسى كرد. ورود شهردارى  و سرمايه بش
ــه عنوان يك نهاد عمومى غير دولتى كه وظيفه خدمات  ب
ــور در  ــى به نمايندگى از مجموعه  نظام اجرايى كش عموم
ــطح محلى برعهده به شكل بانك شهر با هدف انتفاع  س
مالى همانند ساير بانك هاى ديگر در آينده نه چندان دور 

ــكل مواجه مى كند. ــهردارى را با مش ش
  آقـاى آهنگـران با توجه بـه مديريت 
اجرائى در شـهردارى در پاسـخ به سوال «جدا 
از مشـاركت كارهـاى تجـارى پروژه هـاى كـه 
داشتيد كه جز وظايف بخش عمومى است. مثلا 
در مورد توسعه فضاهاى سـبز، فضاى فرهنگى 
و گردشگرى كه با اسـتفاده از مشاركت بخش 

خصوصـى كارهاى انجام داده ايـد؟» مى گويـد:
ــد راهى طولانى  ــا تملك زمين باي ــتيم و ت زمين نداش
ــد.  با در اختيار گرفتن اين زمين ها فضاى سبز  طى مى ش
ــم. در بحث ميدان ميوه وتره بار  را براى مردم ايجاد كردي
ــاركت ساير بخش ها فعال شده ايم. در بحث ورزش  با مش
ــونا داشتيم. در حدود  ــاركت براى ساخت استخر و س مش
ــرمايه گذار  10هزار متر زمين براى ايجاد پارك آبى به س
ــهر ما پاركى داريم  ــمتى از ش ــنهاد كرده ايم. در قس پيش
ــتيم  ــه با بنياد در مذاكره هس ــام پارك باغ چنارى ك به ن
ــيم جاى خيلى  ــت) اگر به توافق برس (حدود 2 هكتار اس
ــعه گردشگرى است. در بحث حمل ونقل  خوبى براى توس
ــى در بحث  ــم. حت ــن كردي ــو را جايگزي ــاى ن اتوبوس ه

در بانكدارى تجارى سودهى بانك 
مدنظر است. ولى اگر رويكرد تخصصى را در 
پيش بگيرد احتمال دارد سوددهى كاهش 

يابد. و امر توسعه شهرى و حمايت از 
توسعه شهرى را در اولويت بگذارد.
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ــن جايگاه هاى را براى مردم  CNG با واگذارى دو زمي
ــتاها كه مى رويم 50  راه اندازى كرديم. در بعضى از روس
ــهر مى گويند ولى در  ــتر نيستند ولى به آن ش خانوار بيش
ــهر ما حدود 400 خانوار داريم كه خارج از شهر هستند  ش
ــم. در همه حوزه هاى مربوط  ــهر كردي كه ما متصل به ش

ــهردارى كار كرديم.  به ش
ــهردارى در مورد درآمدزايى است.  همه بحث ما در ش
ــب همان توان سعى دارد  ــهرى توانى دارد و برحس هر ش
ــكيل  ــاى عمرانى انجام دهد. كارگروه مطالبات تش كاره
ــات بودجه 4 ميلياردى تبديل به  داديم و با وصول مطالب
ــارد تومان بودجه را  ــال حدود 5 ميلي ــد. امس 7 ميليارد ش
ــن كرده ايم. بالغ بر 25 ميليارد تومان ما طلب داريم.  تعيي
ــتمر و  ــوارد امروز، نيمه مس ــث قالب درآمد هم م در بح
ــده روى آنها قابل  ــر گرفتيم كه در آين ــتمر را در نظ مس

ــند. برنامه ريزى باش

مالـى  تاميـن  روى  ماهنامـه  تمركـز   
پروژه هاى توسـعه شـهرى اسـت. يـك مقدار 
بيشـتر در مـورد (مثـلاً الگـوى ميـدان تره بار) 
بخـش  مشـاركت هاى  سـهم ها،  مشـكلات، 
خصوصـى و برنامه هايـى كـه داشـتيد توضيـح 
تقسـيم  پـروژه  پايـان  در  را  واحدهـا  دهيـد؟ 

مى كرديـد؟
ــورت مجموعه اى  ــه ص ــدان تره بار ب آهنگـران: مي
ــد. براى اين كه ايجاد  ــته باش ــت بايد جريان دائم داش اس

ــتغال كنيم قيمت گذارى كرديم و زمين را اجاره داديم  اش
ــش خصوصى داديم و فقط  ــهم خودمان را به بخ حتى س
ــاخته و  ــد. اما آپارتمان هاى س ــه ما مى دهن ــا اجاره ب آنه
ــى در  ــيم مى كنيم. اما كس ــده را ما تقس قيمت گذارى ش
ــر به عنوان  ــت بلكه يك نف ــنده نيس ميدان تره بار فروش

ــت.  ــهم ما را هم اجاره كرده اس پيمانكار س
  اين سيستم كار چه فايده هايى دارد؟

ــهردارى ايجاد  آهنگـران:  اولا يك درآمدى براى ش
ــت براى شهردارى  ــرمايه اى كه اس ــود. بالاخره س مى ش
ــم. و كار خدماتى انجام  ــى نزدي ــند به نام كس ــت. س اس
ــهردارى را نبايد به صورت درآمد  داديم. همه كارهاى ش
ــهردارى بايد بدهد  ــت كه ش ــرى خدماتى اس ــد. يكس دي
ــهردارى دارد؟ ولى  ــانى چه سودى براى ش مثلاً آتش نش
ــهرى  ــات را بدهد. يا خدمات ش ــار بايد اين خدم به اجب
ــد زباله ها از  ــهردارى دارد؟ ولى باي چه درآمدى براى ش
ــطح شهر جمع آورى شوند. براى مردم فضاى سبز بايد  س

ــود.  ــت ش درس
ــل مردم  ــاد كنيم حداق ــار را ايج ــدان تره ب ــر ما مي اگ
ــب تر مى خرند. و  ــان را به قيمت مناس كالاهاى مدنظرش
ــت و نظارت بيشترى  ــى مردم بيشتر اس همين كه دسترس
ــم ما داريم. ولى روى كالاهاى مغازه دار نظارت زيادى  ه
ــدان تره بار براى  ــود. مردم مى دانند كه مي اعمال نمى ش
ــى هم گران بخرند سريعاً به  ــهردارى است و اگر جنس ش
ــت كه  ــهردارى اعتراض مى كنند. اين جزء خدماتى اس ش

ــهروندان ايجاد كرده ايم. ما براى ش
 آقـاى عـرب در خصـوص ناكارآمدى 
سيسـتم هاى شـهردارى اضافـه مى كننـد: نظام 
ــت حساب ها پاسخگوى نيازهاى  گزارش گيرى و نگهداش
ــتم  ــى كنيد در سيس ــلاً : اگر بررس ــت. مث ــروزى نيس ام
ــه عنوان  ــد چيزى ب ــما نمى تواني ــود ش ــابدارى موج حس
ــابدارى موجود  ــتم حس ــس كنيد. سيس ــتهلاك منعك اس
ــده است. سيستم حسابدارى و  براى اين مورد تعريف نش
مالى شهردارى ها براى توان ارزيابى پروژه ها بايد بروز و 
ــهردارى يك  ــود. (در تعاريف ش تغييراتى در آن اعمال ش
ــهردارى به  ــت. در حالى كه عملاً ش نهاد غير دولتى هس
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محمدرضا آهنگران
شهردار بومهن

ــت.)  ــده اس ــيوه نيمه دولتى و تمام دولتى بدل ش يك ش
ــت.  ــهردارى اس ــن گفتم تعريف قانونى ش ــزى كه م چي
ــك تعريف قانونى ندارد. كه اين  ــهردارى ي فكر مى كنم ش
ــاب مى آيد. اما در زمره ى نهادهاى  خود يك نقص به حس
ــاى غير دولتى،  ــت. نهاده ــده اس غير دولتى طبقه بندى ش
نهادهايى هستند كه كار خدمات عمومى را انجام مى دهند 
ــتگاه هاى اجرايى دولت  ــى دولتى به معناى يكى از دس ول
ــت كه  ــما ارائه خدمات عمومى اس ــتند. اگر مقصود ش نيس
ــه نهاد غير  ــد. بله. مثل هلال احمر ك ــت انجام مى ده دول
ــت و خدماتى كه انجام مى دهد از جنس خدماتى  دولتى اس
ــن كار به يك نهاد  ــت كه حاكميت بايد ارائه دهد و اي اس

ــت.  ــده اس عمومى واگذار ش
 همچنيــن در خصـــوص اشـــكال  
سـرمايه گذارى و تأميـن مالـى در بخش هـاى 
مختلـف حوزه ى فعاليـت شـهردارى (عمرانى، 
خدمات، شهرسـازى و...) اعتقاد دارند: ابزارهاى 
ــر مى خواهيم  ــرمايه وجود دارد. اگ ــى براى جذب س مختلف
ــذب كنيم تا به طور  ــرمايه گذارى بخش خصوصى را  ج س
مستقيم در پروژه ها سرمايه گذارى كند، در نهايت به سمتى 
ــته باشد. بنابراين براى  ــود بيشترى داش پيش مى رود كه س
ــد مى توان از  ــى خوبى دارن ــه ماهيت انتفاع ــاى ك بخش ه
ــايد  ــتفاده كرد. ش ــرمايه گذار اس روش هاى جذب و جلب س
ــته  ــى و اجتماعى جذابيت كمترى داش ــاى فرهنگ بخش ه
ــى غير انتفاعى ايجاد  ــند. اگر صرفاً يك كاربرى خدمات باش
ــچ كار درآمدزايى  ــرمايه گذارى بخش خصوصى هي كنيم س

نمى تواند انجام دهد. 

 اينگونـه شـما گفتيـد بومهـن رو بـه 
شـكوفايى رفتـه اسـت. تصـور بنـده اين گونه 
اسـت كه بومهـن يك وضعيت خاصـى دارد آيا 

همين طور اسـت؟ بومهن يك شـهر جديد نيمه 
دانشـگاهى دارد مثـل رودهـن. يعنـى قبـل از 
رودهن اين بومهن است كه در سر راه است. و 
به لحاظ رشـد جمعيتى تصور مى كنم واحدهاى 
فنى رشد بيشـترى دارند. آيا اين مسائل باعث 
شـده اسـت كه در اين شهر شـكوفايى ايجاد 
شـود يا شـيوه هاى اتخاذ تصميمات، اين شهر 

را به شـكوفايى رسـانده اسـت؟ 
ــتان تهران تحت تأثير بازار  ــهرهاى اس آهنگران: ش
ــتند. در مجموع  ــران هس ــهر ته ــتغلات ش املاك و مس
ــن موضوع منافعى و  ــتند. اي تحت تأثير اقتصاد مركز هس
تهديدهاى هم به دنبال داشته است. و بستگى به ظرفيت 
ــع بهره مند  ــه بتواند از اين مناف ــهرى دارد ك مديريت ش
ــيه تهران قرار دارد. در  ــفانه در حاش ــود. بومهن متأس ش
ــيس شد 25  ــهردارى در آنجا تأس ــال 85 زمانى كه ش س
ــت. يعنى تنها شهرى است كه 25 هزار  هزار جمعيت داش
ــناد  ــر مهاجر دارد. همان طور كه گفتم 90 درصد از اس نف
ــازهاى  ــمى ندارند. تفكيك ها، ساخت وس ــا مالكيت رس م
ــم مقصر  ــى داريم. مردم ه ــهر خيل ــاز در اين ش غيرمج
ــت تكليفى ندارند.  ــتند چون زمين آنان قولنامه اى اس نيس
ــت. زمانى كه  ــهر مالكيت دولتى اس ــا در اين ش زمين ه
ــكن  ــه آنجا رفتم به امور اراضى، منابع طبيعى، مس من ب
ــتم كه اگر اين زمين ها واقعاً مال  شهرسازى نامه اى نوش
ــما است تكليف را روشن كنيد و با شهردارى به توافق  ش
ــدم توانسته ام  ــيم. زمانى كه شهردار شهر بومهن ش برس
ــاز را بگيريم.  ــازهاى غيرمج 70 درصد جلوى ساخت وس
ــاختمان  ــالاى چهارهزار س ــل از ما ب ــفانه قب ــى متأس ول
ــتند كه غيرمجاز ساخته شده اند و هيچ گونه درآمدى  هس
ــته اند. اگر يك مديريت خوبى بود.  ــهردارى نداش براى ش
ــا، خيابان بندى ها را خوب  ــل كاربرى ها، محدوده ه حداق
ــود. امروزه اين  ــكلى نب ــف مى كردند امروز هيچ مش تعري
ــاب مى آيند. شهر جديد  ــوده به حس ــاخته ها بافت فرس س
ــهركى در مجاورت شهر ما پيشنهادى كردم به  پرديس ش
استاندارى، فرماندارى، وزارت كشور و مسكن شهرسازى 
تا پرديس و بومهن را يكجا ببينيم. يك شهردارى مركزى 

نظام بانكى ما براى تضمين 
وام هاى خود نياز دارد به سپرده ، و 

شهردارى ها منابعى به عنوان سپرده 
ندارند.
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ــته باشد. بومهن از يك طرف به  دو منطقه تحت نظر داش
ــت. رودهن و از طرف ديگر به پرديس متصل اس

ــال 85 كه من شهردار بومهن شدم آمار سال  در س
ــتند.  80 ميليون تومان كار عمرانى داش 84 كه ديديم 
ــى  ــان كار عمران ــارد توم 4 ميلي  ،86 ــال  ــى در س ول
ــده بومهن  ــد پيش برود در آين ــر اين رون ــتيم. اگ داش

ــد.  ــت مى رس به بن بس
 شما در منطقه اى قرار داريد كه نزديك 
تهران است. و به يك بازار مصرف بزرگ متصل 
هسـتيد. نمى توانيـد يكسـرى كارهـاى انجـام 
دهيد كه زمينه  هاى اقتصادى شهرتان را فراهم 
كنيـد؟ آيا يك ايده بزرگ به ذهنتان نرسـيد كه 

زمينه ى شـكوفايى بيشـترى را فراهم كنيد؟
ريم.  دا را  ــازان  مبل س ــع  مجتم الان  آهنگـران:  
ــت  اس ــر  مت ر  ــزا ه  5 ــدود  ح ــى  زمين ــن  همچني و 
ــتيم  ين فكر هس يم در ا ــارى كرده ا ــزى تج برنامه ري
ه  ــگا نش يجاد كنيم. به دا ا ا  ر ه  ــگا ــرى فروش كه يكس
ــن   ، زمي ــرا لزه ه ا ــگا نش د، دا زا ه آ ــگا نش ــور، دا پيام ن
ــكوفايى در  ــد و ش ز لحاظ علمى هم رش ــم تا ا دي دا

ــيم. ــته باش منطقه داش
ــراهايى ايجاد كرديم. فضاى  در بعُد فرهنگى، فرهنگس
ــوئيت ها را  ــن ويلاها و س ــم. همچني ــبز ايجاد كردي س
ــافر هم بتوانند جايى براى  ــب ها مس ايجاد كرديم كه ش

ــند .  ــته  باش ــتراحت داش اس

 بعضى از فرهنگسراها براى خودكفايى 
سـرا محله يا بـازار محلى ايجـاد كرده اند. اين 

انتفاع حاصل مى شـود؟
ــن فعاليت ها كه هدف  ــيارى از اي عرب: به نظر من بس
ــه درآمدزا و انتفاعى نيست. بلكه  ــرا است، فى نفس فرهنگس

ــوند. بسيارى از سينماها امروزه  ظاهراً باعث ضرر هم مى ش
ــت  ــرى داده اند. فعاليت هاى فرهنگى از اين دس تغيير كارب
سودآور نيست. و بنابراين اگر شهردارى به وسيله فرهنگسرا 
ــينمايى را افتتاح كند در  ــا س ــود و ي وارد اين عرصه مى ش
ــرر پيش مى رود،  ــينمادارى كه امروزه رو به ض حالى كه س
ــهردارى مى تواند  ــهردارى هم ضرر خواهد كرد. ش پس ش
ــن غرفه ها بتواند ضرر  ــازار محلى ايجاد كند كه از اي يك ب

را جبران كند. 
ــهردارى با تعريف ديگر از فعاليت هاى فرهنگى  اگر ش
ــر) بتواند از  ــا فعاليت هاى ديگ ــينمادارى ي (كتابدارى، س
ــمت سوددهى حركت كند و پول از دست  ضرردهى به س
ــرايط فعلى نه  ــت اما در ش ــه را جبران كند موفق اس رفت
ــهردارى ها در  ــت كه ش ــن يكى از دلايل مهمى اس و اي

ــوند.  ــور وارد اين عرصه نمى ش ــمت هاى مختلف كش قس
 به نظر ما تهديدهاى بازار موجود و غير 
علمى بودن سـرمايه گذارى مشكلاتى پيشروى 
مجموعه شـهردارى ها مى گذارد، در صورتى كه 

موافق هسـتيد مسـأله را روشـن كنيد:
ــد بازارهاى موجود  ــما از تهدي عـرب:  اگر منظور ش
ــه در اقتصاد هر  ــت ك ــاى دوره اى اس ــود و رونق ه رك
ــهردارى را نمى توان از اين قضيه جدا  ــت ش ــور اس كش
ــدن  ــهردارى هم مانند هر بنگاهى براى وارد ش كرد. ش
ــانات بازار را در  ــبات خود نوس ــروژه بايد در محاس در پ
ــرمايه گذار خارجى وارد عرصه  ــلا اگر س ــر بگيرد. مث نظ
ــع بازپس گيرى  ــهردارى بايد بداند كه موق ــود ش مى ش
ــد. و همچنين اگر نرخ دلار و  ــود بايد ارز تحويل ده س
يورو بالا رفت شهردارى بايد پول زيادى را كنار بگذارد 
ــت  ــرمايه گذار را بدهد. اين كارها بايد به دس ــود س تا س
ــهردارى با  ــورت گيرد. صندوق عمران ش متخصص ص
ــع را ارزيابى و با  ــت صناي ــص وضعي ــناس متخص كارش
ــورى و همچنين ظرفيت هاى  ــه به ظرفيت هاى كش توج
كه در شهردارى وجود دارد ميزان سرمايه گذارى معقول 
ــورتى  ــدود آنرا معين مى كند. نبود نهاد متولى و مش و ح
ــت كه از  ــده اس ــث ش ــرمايه گذارى باع ــه ى س در زمين
از تخصص كارشناسان خودشان  ــهردارى ها بخواهند  ش

نقطه ضعف شهردارى اين است كه 
قوانين و مقررات مشخص و صريحى 

براى مشاركت سرمايه گذارى ندارد.
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ــرمايه  ــرايط بازار س ــخگوى ش ــتفاده كنند و اين پاس اس
ــت كه شهردارى را  ــت. اين يكى از تهديد هايى اس نيس

ــرد.  در برمى گي
ــهروند يك نمونه ى از ورود شهردارى به  ــگاه ش فروش
ــيس فروشگاه هاى  ــت. تأس عرصه ى بخش خصوصى اس
زنجيره اى در تمام دنيا كار سرمايه گذارى بخش خصوصى 
ــت. ولى به نظر من به دليل ضرورت هاى زمان خود و  اس
عدم رغبت سرمايه گذاران بخش خصوصى براى ورود به 
ــهردارى خواسته يا ناخواسته وارد اين حوزه  اين بخش ش
ــان مى دهد كه شهردارى بنگاه دار خوبى  شد و تجربه نش
ــت نشان  ــهروند داش ــركت ش ــت. و ضرردهى كه ش نيس
ــركت هاى وابسته  ــهردارى چه از لحاظ ش مى دهد كه ش
ــب  ــازمان هايش براى كار بخش خصوصى مناس و چه س
نيست. نهادهاى مشورتى مالى بايد وارد اين عرصه شوند 
ــخص كنند و اين محدوده به صورت  و حيطه ى آن را مش
ــرمايه گذارى شهردارى راه اندازى شود نه تصدى گرى.  س
ــكلى كه شهردارى هاى ما دارند تصدى گرى است كه  مش
ــه تنها براى  ــوند و ن ــد خود وارد اين عرصه ش مى خواهن
ــده اند بلكه نمى توانند بنگاه دار خوبى  اين كار طراحى نش

ــند . هم  باش
  شـما يك شـرايط منحصربـه فرد هم 
براى اشـتغال داريد مثل صنعت مبل سازى. شما 
بـراى اين كـه ايـن فعاليت ها را جـذب كنيد چه 
فرصتى ها و برنامه هاى را مى خواهيد ايجاد كنيد؟
ــرمايه گذارى كردند در  آهنگـران: الان كسانى كه س
ــروه كمى امتياز  ــازى مى كنند. ما به اين گ تهران مبل س
ــدازى كنيم.  ــا بتوانيم راه ان ــازار را در اينج ــه ب ــم ك دادي
ــاى صنعتى هم  ــازار روز را براى بقيه گروه ه ــن ب همچني
ــته  ــطح جامعه را مدنظر داش ــد س ــم. ما باي ــاد كردي ايج
ــهرى غنى بود بايد به سمت  ــيم. اگر سطح جامعه ش باش
ــهر ما كه 90 درصد فقير  ــازى پيش رفت. ولى ش غنى س
ــه كنيم كه مردم توان خريد  ــتند بايد چيزهايى را ارائ هس
ــند. بايد مكان هايى كه ما راه اندازى مى كنيم  ــته باش داش
ــد و هم مردم بتوانند از  ــته باش هم براى ما درآمدى داش

ــتفاده كنند. بازار اس

ــته باشد اين كه  ــهردار بايد داش اصلى ترين ويژگى كه ش
ــن كار را نكند  ــد. اگر اي ــردم جلب كن ــود را به م ــاد خ اعتم
ــهردار بايد تا آخر  ــرمايه گذارى نمى كند. ش سرمايه گذار، س
ــرمايه گذار كنار بياييم. وقتى  ــرمايه گذار باشد. بايد با س با س
ــده ما بايد همكارى كنيم.  ــرمايه گذار با مشكل مواجه ش س
ــال اول يك ميليارد و پانصد تومان بودجه بسته بودند بعد  س
نتوانسته  بودند كه 700 ميليون هم درآمد داشته باشند. ولى 
من در عرض 4 ماه بودجه را به 3 ميليارد رساندم. اگر ما به 
مردم اعتماد كنيم مردم هم به ما اعتماد مى كنند. اين اعتماد 

اگر سلب شود شهردارى ديگر نمى تواند كار كند. 
 بومهن يك كانون اسـت. اگر جاجرود 
را بـه آن اضافـه كنيم. بـه خاطـر ظرفيت هاى 
شـغلى خاصى كه دارد. مى تواند يك جاى براى 
جذب درآمدهاى نهانى باشـد. يعنى افرادى كه 
در اين شـهر زندگـى مى كنند شـيوه ى خاصى 
دارند. شـهر شـما چهره ى نيمـه صنعتى دارد. 
سـوال من اين است كه اين درآمدهاى نهان را 
چگونه مى توان شناسـايى و برنامه ريزى كرد و 

چـه مزيت هـاى دارد؟
آهنگران: متأسفانه سيستم درآمد ما در شهردارى طورى 
ريخته شده است كه خيلى مستمر و مستقيم به فعاليت هاى 
ــهرها در كشورهاى ديگر  ــت. ساير ش اقتصادى متصل نيس
هر چقدر زمينه املاك و مستغلاتشان را رونق بدهند تحت 
ــر مى كنند و وارد  ــازى مرتب از آنان درآمد كس عنوان نوس
ــتم مى شود. ولى متاسفانه در كشور ما اين اتصال بين  سيس
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ــده در  ــدى و ارزش افزوده هاى كه ايجاد ش ــتم درآم سيس
ــت. و شهردارى هم از  بخش هاى مختلف كاملا برقرار نيس
ــتم غفلت مى كند. فقط زمانى كه مى خواهد بسازد  اين سيس
ــراغ سازنده مى رود و بعد ديگر سازنده از دستش خارج  به س
مى شود. ولى در كشورهاى ديگر اينگونه نيست تا زمانى كه 
بسازد امكانات مى  دهند. زمانى كه فعاليت را شروع كرد يك 
درآمد مادام العمر براى شهردارى ايجاد شده است. چارچوب 
نظام درآمدى شهردارى خيلى خوب نيست. به توليد متصل 
است و به مصرف و ايجاد ارزش افزوده متصل نيست. زمانى 
ــهردارى ها مى توانند درآمد كسب كنند  به صورت قانونى ش

كه رونق فعاليت عمرانى و خدماتى باشد.

ــرش اول خيلى غير قابل  ــن دو نگرش داريم. نگ همچني
ــد. صرفاً  اين كه منتظر  ــاف به اين موضوع نگاه مى كن انعط
است كسى ساخت وساز انجام دهد. و پولى بگيرد. و نگرش 
دوم اين كه در اين مسير كسب درآمد يكسرى فرصت هايى 
ــد كه اگر اين بازار  ــم كند. و به اين ديد نگاه مى كن را فراه
ــوند و درآمد بيشترى  ــود افراد بيشترى جذب مى ش فعال ش

كسب مى شود.
ــط شهردارى  ــهرها توس به نظر من از منافع اداره ى ش
همين ابتكاراتى است كه خودشان دارند. اگر بخش دولت 
ــئوليت نمى كردند و وارد رقابت با بخش  بود احساس مس
خصوصى نمى شد. بخش عمومى كار جداگانه ى دارد اگر 
ــد در بلندمدت ضرر  ــش خصوصى ش ــت با بخ وارد رقاب

ــايد جواب دهد.  خواهد كرد. هر چند در كوتاه مدت ش
ــرمايه گذار جذب ما  ــا راهكارهايى پيدا كرديم كه س م
ــود. مثلاً هزينه آماده سازى زمين را با توجه به كاربرى  ش
ــد تا زمين  ــد هزينه كن ــرمايه گذار باي ــن آورديم. س پايي
ــورهاى خارجى اين گونه نيست زمين  ــود. در كش آماده ش
ــيد  ــد. زمانى كه به توليد رس ــل مى دهن ــگان تحوي را راي

ــهردارى ها ما هم بايد  ــد ماليات مى گيرند. در ش 30 درص
ــازد و در آخر 25 درصد ماليات  ــيم. ابتدا بس اين گونه باش
ــت. اگر اين روند،  بگيرد. روند كارى ما از اولش خراب اس

ــود. ــكوفا مى ش ــد به نظر من خيلى ش روند خوبى باش
ــازمان هاى ديگر هم مى شود.  ــهردارى باعث درآمد س ش
ــد.) از شركت  ــعاب بفروش (مثلاً اداره فاضلاب مى تواند انش
ــت 700  ــلاب الان به خاطر حفارى كه كرده اس آب و فاض
ــا اين تورم پرداخت نكردن  ــفانه ب ميليون طلب داريم. متأس
ــازمان ها است. ارگان هاى دولتى  اين پول ها به ضرر اين س
ــان را به موقع بدهند به شهردارى كمك  اگر عوارض خودش
ــود. در كشورهاى خارجى شهردارى براى همه  زيادى مى ش
منبع مالى است. در صورتى كه شهردارى كار خدماتى انجام 

مى دهد. 
از  نگرانـى  مـورد  در  عـرب  آقـاى   
ناكارآمـدى بخـش خصوصى و عـدم ورزيدگى 
در ايـن عرصه به ويـژه پروژه هـاى فرهنگى و 

اجتماعـى اعتقـاد دارنـد:
ما بايد اين را در نظر بگيريم كه بخش خصوصى براساس 
انتفاع خودش برنامه ريزى مى كند. اين بخش باهوش است 
ــرمايه اش را  ــود، زيان و بازده س ــاب و كتاب س و دقيقاً حس
ــطح ملى حتى  ــر مى گيرد. وقتى اين فعاليت ها در س در نظ
ــار داريد كه  ــت چگونه انتظ ــخگوى هزينه هايش نيس پاس
ــرمايه گذارى بكند. به نظر  بخش خصوصى در اين عرصه س
ــن بخش خصوصى اينجا حق دارد. چه فرقى مى كند بين  م
ــهردارى است يا كتابخانه ا ى كه  كتابخانه  اى كه در اختيار ش
ــود  ــت. هر دو از لحاظ س ــور اس در اختيار نهاد عمومى كش
ــرايط يكسانى دارند. براى سرمايه گذار هم فرقى نمى كند  ش
ــت. بنابراين بخش  كه اين كتابخانه در اختيار چه نهادى اس

خصوصى سرمايه گذارى نمى كند. 
ــاى مرتبط، با  ــاى فعاليت ه ــا زمانى كه زنجيره ه پس ت
ــود  ــاى فرهنگى و اجتماعى فكرى برايش نش آن فعاليت ه
ــهردارى  ــد. ايده ى قابل قبولى كه ش ــد كارى بكن نمى توان
ــرى از كاربرى ها و  ــته است ارائه يكس با بخش دولتى داش
ــينما آزادى در  ــت. س مجوزهاى انتفاعى در كنار آن كار اس
ــاى تجارى طراحى  ــرى واحده كنار كاربرى كه دارد يكس

ماليات هاى مشترك بين دولت 
و شهردارى يكى از درآمدهايى است كه 

در شهردارى رايج است.
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ــش خصوصى  ــرود. اينجا بخ ــوددهى بالا ب ــد كه س مى كن
ــل درآمدهايى كه از اين غرفه ها و  ــود  و از مح راغب مى ش
ــت مى آورند نه تنها جبران مى كنند بلكه  فروشگاه ها به دس

بهترين راه سرمايه گذارى را ايجاد كرده اند.
ــودن جايگاه  ــم ب ــاق مى افتد مبه ــه اتف ــكلى ك مش
ــت. نقطه ضعف شهردارى  ــهردارى اس مشاركت در ش
ــخص و صريحى  ــن و مقررات مش ــت كه قواني اين اس
ــرمايه گذارى ندارد. بلكه در قوانين  ــاركت س براى مش
ــهردارى  ــه وظيفه ش ــاده 55) ك ــهردارى (م ــى ش فعل
ــح بحث  ــن و صري ــت. خيلى روش ــده اس ــخص ش مش
ــرمايه گذارى ديده نشده است. البته شهردارى گاهى  س
ــرمايه گذارى خارجى استفاده مى كند  از آن آيين نامه س
ــن را پذيرفت كه آيين نامه  ــوند. بايد اي و بهره مند مى ش
ــهردارى هاى  ــرمايه گذارى وجود ندارد و كماكان ش س
ــليقه اى عمل كردن  ــد. س ــل مى كنن ــليقه اى عم ــا س م
ــود مثلاً   ــادهاى مى ش ــوارد و فس ــرى م زمينه ى يكس
ــران به دليل  ــهردارى ته ــه از پروژه هاى ش ــد نمون چن
ــم و مدّون  ــد و روش هاى منظ ــاى واح ــودن الگوه نب
ــى با  ــش خصوص ــهردارى و آورده بخ ــهم آورده ش س
ــده اند. ممكن است شما ريشه  ــكل قانونى مواجه ش مش
ــهردارى بدانيد،  ــكلات را در كهولت قوانين ش اين مش
ــت. بحث هاى جلب  ــه بدَ نيس اما قانون قديمى فى نفس
ــهردارى موضوع جديد  ــرمايه گذارى در ش مشاركت س
ــررات و  ــن و مق ــاى لازم در قواني ــت. پيش بينى ه اس
ــده است. همين باعث شده  درگيرى هاى شهردارى نش
ــليقه ى  ــائل س ــهردارى ها در مواجه با مس ــت كه ش اس
ــور براى  عمل كنند و حمايت لازم از طرف وزارت كش

ــت. ــده اس نظام مند كردن به خوبى انجام نش
خصـوص  در  محمـدى  دكتـر  آقـاى   
موضوع مشكلات شهردارى ها با بازارهاى پولى 
و سوال ما با عنوان "شهردارى با مشكلاتى كه 
در بازارهـاى پولـى دارد وارد اين عرصه شـد. 
با تاسـيس بانـك شـهر، شـهردارى تهران و 
كلانشـهرها خـود وارد اين سيسـتم شـده اند. 
بايـد ما چـه ملاحظات و نكاتـى را رعايت كنيم 

تا به يك بهره ورى مناسـب برسـيم. تا بتوانيم 
تهديدهاى بازارهـاى عمومى را كاهش دهيم." 

بيـان مى دارنـد:
ــى آزاد  ــاى خصوص ــا بانك ه ــاى م ــران بانك ه در اي
ــر بازده پروژه ها  ــتقيم و مبتنى ب ــتند. كه تصميم مس نيس
ــهردارى هايى هستند كه پروژه هاى خوب و پر  بگيرند. ش
ــى را با محدوديت بانك هاى دولتى تعريف مى كند.  بازده
ــهردارى روى  ــيار بالاى مالى كه ش از طرفى گردش بس
ــدن، پول هاى  ــد با متمركز ش ــارى دارد مى توان وجوه ج

ــد. ــاد كن ــدت ايج ــى ميان م ــن مال ــراى تامي خوبى را ب
ــتند. اين  ــه هر حال پول ها در نهايت در بانك ها هس ب
ــم واحد درآمدى  ــود يك تصمي ــدام مى تواند باعث  ش اق
ــند  ــه وجود آيد. اگر خيلى پراكنده باش ــهردارى ب براى ش
ــهر متولى تمامى وجوه  ــوان مديريت كرد. بانك ش نمى ت
ــهيلاتى  ــود و اداره بانكى وجوه و ديگر امكانات تس مى ش

ــهردارى مى تواند ايجاد كند. براى ش
ــر بانك ها  ــه بانك مركزى ب ــر وجود اين ك ــه ديگ نكت
ــش عمومى در  ــكلاتى با ورود بخ ــارت مى كند و مش نظ
ــك مركزى ابزارهاى  ــت. بان حوزه بانك دارى متصور اس
ــم  ــؤول تنظي ــا مس ــون اينه ــودش را دارد. چ ــاص خ خ
ــت از ابزارها و  ــدارى، محافظ ــى، نگه ــت هاى پول سياس

ــتند. ــرمايه هاى مردم هس س

شهردارى يا نهادهاى زير نظر شهردارى نبايد در همه 
ــك دارى و بيمه. اين بحث  ــركت كنند مثل بان حوزه ها ش
ــهردارى حد بهينه متنوع سازى بايد داشته  نسبى است. ش
ــرد بايد بتواند  ــه را تعيين ك ــى اين حد بهين ــد. و وقت باش
ــت صحيحى كه  ــت كند. مديري ــه بهترين نحوه مديري ب
ــهر داشته باشد نبايد بانك  شهردارى مى تواند با بانك ش

بانك شهر علاوه بر مزيت هاى كه 
مى تواند براى شهردارى داشته باشد، 

با حذف بوركراسى و تمركز وجوه شهرى 
مى تواند اقداماتى مثبتى را براى 

شهردارى به وجود آورد.



سال دهم / شماره 98 16

ــار قرار دهد. بانك شهر  ــهر را از لحاظ پولى تحت فش ش
ــهردارى داشته  علاوه بر مزيت هاى كه مى تواند براى ش
ــد، با حذف بوركراسى و تمركز وجوه شهرى مى تواند  باش

ــهردارى به وجود آورد. اقداماتى مثبتى را براى ش
  آقـاى آهنگـران بافت اين چند شـهر 
كوچـك (بومهـن، رودهن، جاجـرود و...) چنان 
بـه هـم نزديك اسـت كـه تـا چند سـال ديگر 
مشكل سـاز مى شـوند. ايـن منابـع درآمدى كه 
دسـت وپا كرديد خيلى عمر طولانى ندارد. وقتى 
بومهـن مى تواند اين منبع درآمدى را براى خود 
حفظ كند كه به يك توافق ضمنى به لحاظ كارى 

رسـيده باشـد. آيا اين توافق ايجاد مى شـود؟
ــت.  ــهرها داريم منفرد اس ــراى اداره ش ــى كه ب الگوي
روش هايى كه در مباحث اداره ى شهرها است به خصوص 
ــت و  ــب نيس منطقه  گرايى مالى كه صورت مى گيرد مناس
ــه تعاريف  ــند. البت ــهردارى ها تابع باش ــدارد ش ــى ن لزوم
ــهرها اهميت دارد. اگر مسائل مشتركى دارند  محدوده ش

ــد. ــخص در قبال آن باش بايد رفتار مش
ــاز  ــاط نزديك به هم مشكل س ــن نابرابرى ها در نق اي
ــاق و عملكرد يكپارچه  ــن نابرابرى ها الح ــت. راه  حل اي اس
ــت. مى توانند  ــتم مديريتى با همديگر اس در قالب يك سيس
ــمت  خدمات بهترى را ارائه دهند. ما برخلاف دنيا كه به س
ــت مى رويم.  ــمت گسس ــش مى روند به س ــى پي يكپارچگ
ــود. كه اين  ــهرى توصيه مى ش منطقه گرايى در اداره كلانش
ــش دهد. ولى ما در اينجا يك رقابت ناسالم  نابرابرى را پوش
ــر زمين ها را ايجاد مى كنيم. رقابت سالم در يك مقطع  بر س
ــازار وقتى خوب  ــعه پيدا مى كند. گاهى اوقات ب زمانى توس
شود درآمد شهردارى  هم بالا مى رود نبايد اين گونه باشد كه 

با خراب شدن بازار درآمد شهردارى ها كم شود.
 آقـاى عـرب در پاسـخ بـه سـوالى با 
عنوان «منابع مهم درآمدى شـهردارى ها براى 
توسعه فعاليت هاى شهرى در تمام اوزان شامل 
ــر بخواهيم  چـه ويژگى هاى اسـت؟» مى گويد: اگ
ــاى جهانى و تجربيات جهانى دقت كنيم. مى توانيم  الگوه
ــهردارى ها از طريق آن  ــه ش ــته را نام ببريم ك ــد دس چن

ــب درآمد مى كنند. ماليات هاى مشترك بين دولت و  كس
شهردارى يكى از درآمدهايى است كه در شهردارى رايج 
ــال 82 به بعد قانونى موسوم به  ــت. كه در ايران در س اس
ــرى منابعى  ــد كه يكس تجميع عوارض به نوعى برقرار ش
ــهردارى و دولت به صورت مشخص تقسيم  ــت كه ش اس
ــوض دولت به  ــر كمك هاى بلاع ــش ديگ ــد. بخ مى كنن
ــاس بررسى هاى به  ــت. كه در دنيا براس شهردارى ها اس
ــهردارى  ــده چيزى حدود 35 درصد از درآمد ش عمل آم
ــكيل مى دهند. ساير منابع شامل درآمدهاى حاصل  را تش
ــهردارى ها دارند. مثلاً  ــاتى انتفاعى است كه ش از موسس

ــت.   ــهردارى اس ــه انتفاعى ش ــهر كه موسس بانك ش
ــت. به  ــا در ايران اين موارد با محدوديت هايى روبروس ام
ــاس بررسى كه دفتر برنامه وبودجه سازمان  گونه اى كه براس
ــدود 42 درصد  ــود چيزى ح ــام داده ب ــش انج ــال پي در س
ــوارض ناپايدار جرايم  ــهردارى ها در ايران ع ــاى ش درآمده
ــرايط حدود  ــى كه در يك ش ــت. مثلاً  كمك هاى دولت اس
ــوم منابع را در خيلى از كشورها تشكيل  35 درصد يا يك س
مى دهد. در ايران چيزى حدود متوسط 13 درصد است. آمار 
ــان مى دهد كه اين اعداد در  ــبتاً دقيقى كه ما داريم نش نس
ــال 86، 15درصد كاهش  ــال 85،  26درصد بوده و در س س
پيدا كرده است. و در سال 87 همچنان 15 درصد است و از 

سال 88 به 10 درصد كاهش پيدا كرده است.
ــهردارى براى جبران هزينه هاى  ــرايطى ش در چنين ش
ــى مثل عوارض  ــت به بحث هاي ــى از خدمات اس كه ناش

ــد. ــم روى مى آورن ــدار و جراي ناپاي

 آقـاى دكتـر محمدى ديـدگاه خود در 
خصـوص ناكارآمـدى بخـش عمومـى و انتقال 
آن به اداره اقتصادى و تغيير و تحولات سـريع 

چيزى كه شهردارى ها به عنوان راه حل 
نجات خودشان به آن رسيده اند با توجه 
به آثارى كه اين عوارض ناپايدار دارد 
و در ايران مى توان از آن به عنوان ابزار 

نوين نام برد همان بحث مشاركت 
سرمايه گذار است
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ــش عمومى بايد در  را اين گونـه بيان مى دارند: بخ
ــود كه بخش خصوصى نمى تواند وارد  حوزه هايى وارد ش
ــترى را نمى توان به بخش خصوصى  ــود. (مثلاً دادگس ش
ــخصى را بايد تعيين كرد.  داد) قوانين و چارچوب هاى مش
ــكات مثبت  ــهردارى و نفوذ آن از ن ــتقل تر ش بدنه ى مس

ــت. حضور در اين بخش اس

ــهر را از  ــد بانك مركزى با تدوين قوانينى بانك ش باي
ــيله بخش هاى  ــه در اداره بانك ها به وس ــكات منفى ك ن
ــى محافظت  ــد به نوع ــت متصور باش عمومى ممكن اس
ــه وجود دارد  ــى و بانكى ك ــت هاى پول ــد. تا به سياس كن
ــهردارى حاكم  ــك  كند. از طرفى يك عقلانيتى در ش كم
است. مديران ارشد و متوليان شهردارى افراد متخصصى 
ــتند و اطلاع دارند از اين حوزه ها و بايد خودشان هم  هس
ــان داشته باشند.  يك قواعدى محدود كننده براى خودش
ــهر و مديران  ــط بانك ش ــه به قوانين بانكى توس توج
ــته  ــا انحرافى ناخواس ــد كمك كند ت ــهردارى مى توان ش
ــت بانكدارى از قوانين پولى  ــود. تا از نظر صنع حاصل نش

ــد. ــور محل برخورد باش و بانكى كش
و نكته آخر اينكه آن چيزى كه شهردارى ها به عنوان راه 
ــان به آن رسيده اند (با توجه به آثارى كه  حل نجات خودش
اين عوارض ناپايدار دارد) و در ايران مى توان از آن به عنوان 
ــاركت سرمايه گذار است  ابزار نوين نام برد همان بحث مش
ــيل هاى  ــيدند كه بايد از ظرفيت  و پتانس و به اين نتيجه رس
بخش   خصوصى و سرمايه هاى داخلى و جذب سرمايه هاى 
ــتفاده كرد و عرصه  جديدى از منابع براى اجراى  خارجى اس
ــهرى باز شود كه اين دقيقاً سياستى است كه  پروژه هاى ش
در دنيا هم بررسى شده و جواب خيلى خوبى هم داده است. 
ــا مانند تبريز  ــهرهاى موفق م ــن الان هم چندتا از ش همي
ــنگين دارند كه با  ــاى خيلى بزرگ و س ــان پروژه ه و اصفه

ــود. اگر شهردارى  ــاركت بخش خصوصى انجام مى ش مش
ــت به تنهايى اين پروژه ها با توجه به حجم زياد را  مى خواس
ــال زمان مى برد  ــام دهد اصلاً امكان پذير نبود و 20 س انج

كه به نتيجه برسد.
ــل توجهى  ــى اقدامات قاب ــل عموم ــورد حمل ونق در م
ــرمايه گذارى زيادى هم لازم دارد  ــت. س ــده اس انجام ش
ــت در اين بخش  ــه كمك هاى دول ــبكه مترو ك مانند ش
ــازوكارهايى را  ــت. بلكه بايد س ــا  نيس ــخگوى نيازه پاس
ــعه شبكه  پيش بينى كرد، مثلا در مترو ميرداماد براى توس
ــا غرفه هايى كه در مترو ايجاد  ــاى بين المللى و ي از وام ه
ــود. كه اين اقدامات در كشور  ــده درآمدى كسب مى ش ش
ــتفاده بيشترى از  ــى و اس ــت و بررس ــبتاً جوان اس ما نس

ــد. ــى را مى طلب ــات جهان تجربي
   و در آخرشـهردار بومهـن (آهنگـران) 

نكاتى را متذكر مى شوند:
ــران داريم ثبات  ــتان ته يكى از بحث هايى كه در اس
ــزى اصولى  ــرى برنامه ري ــت. مدي ــهرى اس مديريت ش
ــود.  مى كند ولى با تغيير مديريت، ديگر كار انجام نمى ش
ــكلات به  ــرى مش ــم يكس ــى ه ــئله جابه جاي ــن مس اي
ــاخته ما مانع  ــود دارد. محدوديت هاى خود س ــراه خ هم
ــهردارى مدرك  ــه اعتقاد من در ش ــود مثلاً ب كار مى ش
ــص و تجربه اصل و  ــد. تخص ــى نبايد ملاك باش تحصيل
ــهرى است. در بحث توليد ما بايد آمار را  پايه مديريت ش
ــرمايه گذار، سرمايه خود را بياورد. در  ــته باشيم. تا س داش
ــماند، شهرداران دماوند، رودهن، آبعلى  مورد بازيافت پس
ــيديم كه يك  ــديم و به اين توافق رس و پرديس جمع ش
ــركت بازيافت تاسيس كنيم. هم زباله ها به آنجا بروند  ش
ــورهاى  ــد. در كش ــهردارى باش و يك درآمدى براى ش
ــت دارند. قبلا به  ــه درآمد خوبى از بازياف آلمان و فرانس
ــنتى جمع آورى مى شد. ولى امروزه به صورت  صورت س
ــود. متاسفانه در مجموعه از  مكانيزه اين كار انجام مى ش
ــتفاده نمى شود و اين هدر رفت  ــهرداران و تجارب اس ش
ــد در بلند مدت خيلى ضربه  ــانى و تفكرات مفي منابع انس
ــب انجام شده بايد مستندسازى  مى زند. فعاليت  هاى مناس

ــد . ــته  باش ــتمرار  داش و  اس

مشكلى كه شهردارى هاى ما دارند 
تصدى گرى است كه مى خواهند خود وارد 

اين عرصه شوند
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سالهاست كه در كشور، اقتصاد شهری به عنوان يكی از محورهای مهم پژوهش و آموزش در خانواده مطالعات شهری مورد توجه  قرار می گيرد و نقش 
اقتصاد شهری در توسعه پايدار محلی، مورد تاكيد واقع می شود. با اين حال، نقش و جايگاه شهرداريهای كشور در توسعه اقتصاد محلی، كمتر مورد توجه 
قانونگذاران، سياستگذاران، برنامه ريزان  و مديران شهری بوده است. اقدامات انجام شده در اين حوزه، عمدتا اقداماتی خودانگيخته و متكی بر نوآوری 

ها و سلايق شخصی مديران شهری بوده است.
مرور ابعاد نظری و تجارب موفق جهانی نشان می دهد، در شرايط نوين جهانی، مفهوم رقابت پذيری شهری، به عنوان يكی از اركان برنامه های توسعه 
و عمران شهری مورد توجه قرار گرفته و در كشورهای پيشرفته جهان، شهرداريها يا حكومت های شهری، به عنوان متوليان اصلی توسعه اقتصاد محلی 

ماموريت يافته اند.
از اين منظر، ورود شهرداريها، به حوزه توسعه اقتصاد محلی اهميتی ويژه دارد. به ويژه آنكه  مطابق با ديدگاههای نوين علمی و عملی، شهرها و به 
ويژه كلانشهرها، اكنون به عنوان موتورهای رشد و توسعه اقتصاد ملی مطرح هستند. به هر ترتيب، جهانی شدن اقتصادی، بر شيوه های اداره شهرها و 
همچنين بر نقش حكومت های شهری، تاثير بارزی داشته است و در سطح محلی در شهرها است كه به منظور تضمين سرمايه گذاری توافق انجام می 

گيرد. بنابراين غفلت شهرداريها از ايفای نقش فعال تر در حوزه توسعه اقتصادی جايز نمی نمايد. 
در ايران، جدا از نقشی كه شهرداريها می توانند در حوزه سياستگذاری و تسهيل توسعه اقتصاد محلی ايفا نمايند، شهرداريها با چالش جذب سرمايه 
گذاری و تامين منابع مالی مورد نياز برای اداره شهر مواجه هستند. به نظر می رسد ايفای نقش فعال تر شهرداريها در توسعه اقتصاد محلی و نيز تسهيل 
محيط كسب و كار شهری، سبب جذب سرمايه گذاران داخلی و خارجی به شهرها و نيز رونق بيشتر اقتصاد شهری می شود. پيگيری اين رويكرد، جدا 
از نتايجی كه می تواند در توسعه كارآفرينی و ايجاد فرصتهای اشتغال، توسعه اقتصاد محلی و ملی و ايجاد ارزش افزوده اقتصادی برای شهر به ارمغان 
آورد، در تامين منابع درآمدی پايدار برای شهرداريها نيز موثر خواهد افتاد و آنها را از وابستگی به درآمدهای ناپايدار بخش ساخت و ساز فارغ می سازد.

با چنين ديدگاهی در چند ساله اخير، خانواده نظام مديريت شهری كشور تا حدی به ضرورت  سياستگذاری و اقدام در چنين حوزه ای  دست يافته است، 
اگرچه فعاليتهای انجام شده در اين حوزه همچنان در مراحل بطئی و ابتدايی قرار دارد.در سطح ملی، سازمان شهرداريها و دهياريهای كشور، با درك 
چنين ضرورتی،  در چند ساله اخير اقداماتی كليدی صورت داده است كه از آن جمله بايد به تشكيل دفتر سرمايه گذاري و طرحهاي اقتصادي در سال 
1388 ، فعاليت های آموزشی و اطلاع رسانی و هدايت و حمايت فنی از شهرداريهای  كشور در اين چارچوب اشاره نمود كه  اميد است كه برنامه ريزی 

و اقدامات گسترده تری در اين حوزه صورت گيرد. 
در عين حال، سازمان شهرداريها و دهياريهای كشور، همچنان بر ضرورت فعاليت جدی تر در اين حوزه ، تاكيد می نمايد و شهرداريهای كشور و به ويژه 
كلانشهرها را به پيش بينی ساز و كارهای نهادی لازم برای ورود به حوزه برنامه ريزی و سياستگذاری توسعه اقتصاد محلی فرا می خواند. ضمن آنكه 
تلاش خواهد نمود به تسهيل محيط قانونی و پيش بينی ابزارهای اجرايی لازم در اين حوزه بپردازد. اكنون كه برنامه پنجم توسعه كشور و نيز منويات 
مقام معظم رهبری بر ضرورت جهاد اقتصادی با مشاركت تمامی دست اندركاران امر توسعه در كشور تاكيد دارند، تلاش شهرداريهای كشور در حوزه 
توسعه اقتصاد محلی، می تواند بخشی از اين هدف را محقق سازد و اميد است كه اين غايت با تشريک مساعی كليه عناصر دخيل در مجموعه مديريت 

شهری كشور تحقق يابد.

حميد رضا ارشاد منش

گزارش اصلي

چالشها و فرصتهای تأمین مالی 
و سـرمایه گذاری در شهـرداری ها

طرح موضوع خودكفايی مالی شهرداری ها از يكسو 
و ضرورت پاسخگويی به مطالبات شهروندان در زمينه 
ارتقای كيفيت زندگی و كيفيت محيط شهری سبب می 
شود كه شهرداری ها همواره در جستجوی راهكارهايی 
و  نوين  های  از شيوه  استفاده  با  مالی  تامين  منظور  به 
منظور  به  خود  شهرهای  پذيری  رفابت  سطح  ارتقای 
جذب سرمايه گذاری بيشتر به شهرها باشند. اين امر 
سبب توجه بيشتر به اهميت توسعه روزافزون بازارهای 
در  درآمدی  و شفاف  پايدار  نظام  ايجاد  و  پولی  و  مالی 
سرمايه  جذابيت  افزايش  نهايتا  نيز   و  ها  شهرداری 
پتانسيل  قابليت ها و  از  گذاری در  شهرها در استفاده 

های بخش خصوصی يا بازارهای مالی شده است.
از يكسو سبب شكل گيری  اهميت اين موضوعات 
دهه  يك  در  كشور  سطح  در  زمينه  اين  در  تلاشهايی 
است  چندسالی  كه  هايی  فعاليت  است.  شده  اخير 
سازمان شهرداری ها و دهياری ها كشور و شهرداری 
شهرداری  تهران،  شهرداری  كلانشهرها)چون  های 
تبريز، مشهد و غيره( و شهرداری های ديگر در حوزه 
اين  در  انديشی  هم  و  مطالعاتی  آموزشی،  فعاليتهای 
حوزه صورت داده اند اگرچه شايان تقدير است اما هنوز 
با حجم چالش تامين مالی و جذب سرمايه گذاری  در 
در شهرداری ها تطابق ندارد و به نوعی نظام مديريت 
شهری كشور، در ابتدای راه تامين مالی پايدار و ارتقاء 

سطح سرمايه گذاريهای شهری قرار دارد. 
ضرورت پرداختن بيشتر به ابعاد علمی و عملی اين 
موضوع، سبب شد تا در اين شماره از ماهنامه شهرداری 
ها، نشست ويژه ماهنامه به اين موضوع اختصاص يابد. 
در اين نشست تلاش شد تا ضمن بررسی ابعاد نظری 
نظام مالی شهرداری ها و چالشهای نظام كنونی تامين 
پيشنهاداتی  و  راهكارها  ارائه  به  ها،  شهرداری  مالی 
هرچندگذرا در اين زمينه پرداخته شود. اميد آنكه تلاش 
هايی از اين دست تداوم يافته و گزارش حاضر نيز بتواند 
سياستگذاران  و  مديران  روی  پيش  تری  روشن  ابعاد 

شهری در اين حوزه بگشايد.

  مهدی زيودار
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1- دكتر بهروز هادی زنوز )عضو هيات علمی دانشگاه علامه 
طباطبايی(

گذاريهای  سرمايه  امور  كل  )مدير  بهاروند  رضا  محمد   -2
مشاركتی سازمان شهرداری ها و دهياری ها(

3- داوود نديم )رييس اداره سرمايه گذاری و مشاركت های 
مردمی شهرداری تبريز(

وصول  تشخيص  اداره  كل  )مدير  نصراصفهانی  رضا   -4
درآمدهای شهرداری اصفهان(

5- مهدی زيودار )مدير تحقيقات مالی و سرمايه گذاری مركز 
مطالعات تكنولوژی دانشگاه شريف(

جنابعالی، موضوعات اصلی و مورد بحث در حوزه تامين  جناب آقای بهاروند ، با توجه به مسئوليت 
مالی و سرمايه گذاری در شهرداری ها را  شامل چه 

مواردی می دانيد؟ 
بهاروند : با توجه به وضعيتی كه حاكم بر شهرداری ها است 
سه  موضوع قابل بحث است شايد ما خيلی دير به اين  موضوع 
پرداختيم و شايد جهشی لازم است كه جلوی اين شكاف بزرگ 
را بگيرد به اين دليل كه بر اساس مطالعاتی كه در دانشگاه های 
كشور انجام شده به عنوان نمونه مصارف شهرداری تهران حدود 
12 هزار ميليارد تومان است و پيش بينی ما برای رضايتمندی نسبی 
مردم نيازی بالغ بر 40 هزار ميليارد تومان وجود دارد. بر اساس يک 
برنامه پنج ساله كه در يک تحقيق در يكی از از شهرهای مركز 
استان انجام شده در اين 5 سال نياز به 185 هزار ميليارد تومان 
منابع لازم است يعنی 12 برابر امروز بايد منابع داشته باشيم تا به 
عنوان يک شهر توسعه يافته مطرح شويم. لذا ما  بر همين اساس 
در سازمان شهرداری ها با تشكيل دفتر سرمايه گذاری و طرح های 

اقتصادی در حال پرداختن به 3 موضوع اصلی هستيم:
اول : نگرش عوارض محوری حاكم بر مديريت شهری است  
به عبارت ديگر دريافت پول بدون تلاش و هزينه كردن آن است 

كه منسوخ شده است. 

دوم: ساختارها و روش ها در شهرداری ها است كه در ساختار 
شهرداري ها جايگاهي براي حوزه هاي اقتصادي و مشاركت مردم 

به صورت اصولي ديده نشده است. 
ساله   105 دوره  اگر  است.  مقررات  و  قوانين  بعدي  حوزه 
بخش  در  آنچه  كنيم  مرور  تاكنون  بلديه  از  را  شهري  مديريت 
بينيم  مي  شهرداري  در  مالي  تامين  بخش  در  تقريبا  و  اقتصادي 
از مردم وصول می شود و يک  نام عوارض است كه  به  بخشی 
به سياست  توجه  با  اين بخش هم  بخش كمک هاي دولتي كه 
از سال 1362 به حداقل ممكن رسيد و  خودكفايی شهرداری ها 
فراز و نشيب هاي بسياري در مديريت شهري حاصل شده است. 

ما هست  اختيار  در  كه  اصلاحاتي  با  فعلي شهرداريها  قانون 
كاملا سيستم شهرداري را سيستمی دولتي ديده و با نگاه دولتي به 
آن پرداخته است. يعني هر آنچه امروز ما وارث آن هستيم نتيجه 
قانون شهرداري در سال 1331 است كه فقط به موضوع عوارض 
مقررات هيچ ظرفيت  و  قوانين  اين  در  پرداخت.  در شهرداري ها 
و حتي نكته اي كه از آن به عنوان روزنه ای برای توسعه شيوه 
های مشاركت بخش خصوصی ياد شود فراهم نشده است. شايد 
در قانون شوراها، اشاره خيلي ضمني و گذرايی به ورود به حوزه 
هاي اقتصادي در شهرداريها ديده شده است؛ ولي در كل قانون 
شهرداري ناظر به بيع است يعني خريد، فروش، اجاره و استيجاره 
لذا اين سه موضوعي را كه  ذكر شد در دستور  و مقاطعه كاري 

كار هست و داريم.
نظری تامين مالی در شهرداری ها و ماليه ی شهری  جناب آقای دكتر زنوز در خصوص مبانی 

چه ظرفيت هايی قابل شناسايی است؟
به طور كلی شامل سه جزء  نظام مالي شهرداري ها  زنوز: 

اصلی است:
بودجه  و  بندي  بودجه  نظام  يكي  است  درآمدي  نظام  يكي 
ريزي و ديگری نظام گزارش دهي مالي و مديريت مالي. به اين 
بايستی  اگه توجه  نشود مشكلات جدی خواهيم داشت.  سه جز 
مصارف  با  را  منابع  و  بشناسيم  را  مصارف  كنيم،  تامين  را  نيازها 
كار تطبيق بدهيم. به هر حال تا جايي كه به مصارف سرمايه اي 
شهرداري ها مرتبط است،  انتظار بر آن است كه در چارچوب برنامه 
هاي جامع و تفصيلي يک سري پروژه ها را شناسايي كرده و در 
آنها سرمايه گذاري كنيم. بعد بايد در قالب طرح جامع و تفضيلي 
و افق 02 ساله؛ يک برنامه ميان مدت 5 ساله تنظيم كرد؛ كه اين 
برنامه در قالب طرح جامع مشخص می كند كه چه پروژه هايي 

اولويت اجرايی دارد. 
است  بودجه  صورت  به  كه  شهرداري  ساله  يک  برنامه  بعد 
كه بودجه شامل بودجه عمراني و جاري است. بنابراين با توجه به 
نشود  تعريف  ريزي دقيق  برنامه  تا يک سيستم  منابع  محدوديت 
كرده  شناسايی  هم  را  گذاری  سرمايه  های  پروژه  اينكه  عليرغم 
فارغ  مالي  منابع  كمبود  مشكل  بر  توانست  نخواهيم  نه  يا  باشيد 
به ما تحميل  را  برنامه ريزي  نظمی  به عبارت ديگر نظام  آييم. 
مي كند كه در قالب محدوديت ها، سرمايه گذاري ها را اولويت 

بندي خواهيم كرد.
گذاری يا CIP  ، برنامه عملياتی و بعد بودجه  عملياتی   شهرداري هاي دنيا از طرح جامع سرمايه 
گذاری خودشان  های سرمايه  پروژه  ريزی  برنامه  در 
بهره می برند. جا دارد بخشی از ابعاد آن كه مرتبط با 

نظام مالی شهرداری ها است  مطرح شود.
از  اين است كه بودجه عملياتي  اين مورد واقعيت  زنوز: در 
امريكا شروع شد كه 02 سال  از شهرداري هاي  شهرداري يكي 
روي آن كار كردند و بعد دولت فدرال وقتي كه كارآيی اش را ديد 
سعی كرد در سطح كل دولت بودجه بندي عملياتي را پياده كند. 

حالا تا جايي كه به نظام درآمدي شهرداري مربوط مي شود ما 
بايد بدانيم كه شهرداري ها موسساتي هستند كه كالاها و خدمات 
محلي را تامين مي كنند. حال سوال اين است كه اين كالاها و 
بايد چه چيزهايی باشد؟ اين كالاها در درجه اول  خدمات محلي 
بايستی كالاهاي عمومي يا خدمات عمومي باشند به اين صورت 
كه نظام بازار نتواند آنها را توليد كند مثلا امنيت: پليس محلي كه 

در كشور ما در سطح ملي تامين مي شود. 
روشنايي معابر يک كالاي عمومي است. بنابراين يک سري 
و  ندارد  وسيعي   Externality هست،  ناب  عمومي  كالاهاي 
اغلب  ولي  شود.  نمي  شهر  از  تري  وسيع  جغرافيايي  ابعاد  شامل 
از كالاهاي  اي  آميزه  كنند  توليد مي  كالاهايي كه شهرداري ها 
E - كه عمومي.  نقل  و  حمل  مثل  است  خصوصي  و   ممومي 

ternality بالايي دارد و معمولا حكومت محلي اين را برعهده 
مي گيرد و گاهي هم لازم است كه سوبسيد بدان پرداخته شود. 
را  كالاها  اين  نيست  حاضر  اغلب  بخش خصوصي  بنابراين  پس 

ارائه دهد.

يک سري كالاها هم هست كه كالاي خصوصي اند. كالاي 
بهای  توانيم  و مي  است  تملک  قابل  است كه  خصوصي كالايي 
توسط يک  آن  و مصرف  كنيم.  اخذ  اش  كننده  از مصرف  را  آن 
لذا  ديگر می شود.  توسط يک شخص  از مصرفش  مانع  شخص 
ضمن قابليت تشخيص امكان اخذ بهای آن نيز وجود دارد. اما اگر 
شهرداري شبكه تلويزيون داشته باشد شما خيلي به سادگي استفاده 
كننده های آن را نمي توانيد شناسايي كنيد. يا اگر در سطح شهر 
يا  بيشتر  كه چه كسی  بگوييد  توانيد  نمي  تامين شد شما  امنيت 
كمتر بهره مند می شود. براي همين قاعده است در جايي كه بازار 
انجام داده بخش عمومي  را به درستي  تواند نظام تخصيص  مي 
اعم از دولت مركزي و محلي نبايد در آن دخالت داشته باشد كه 
متاسفانه شهرداري هاي ما بعضا وارد حوزه بازار مي شوند. لذا به 
كه  كالايي  و  كرد  توليد  مجاني  بايد  با  كالاي عمومي  كلی  طور 
از محل  بايد  از عمومي و خصوصي است را شهرداري  آميزه اي 
عبارت  به  كند.  تامين  سوبسيد  محل  از  را  بخشی  و  آن  خدمات 
ديگر به نظر می رسد كه در گام اول بايستی بار كالاها و خدمات 

خصوصی را از دوش شهرداری آزاد كنيم.
حوزه دوم آنكه كالايي كه عام و عمومي و غير قابل تصرف 
است و استفاده يک شخص مانع از استفاده ديگري نيست. مانند 
روشنايي معابر كه اگر من استفاده كنم از حيطه روشنايی شما كم 
نمي آيد. معلوم نيست چند بار من استفاده مي كنم پس اين كالا 
را بايستی از طريق عوارض يا ماليات محلي بهای آن را دريافت 

نماييم.

اما مشكلی كه وجود دارد اين است كه اولا خط مرز روشني 
بين بخش خصوصي و عمومي نمي كشيم  كه بايد بكشيم. به اين 
ترتيب بار بخش عمومي را از طريق خصوصی سازی بايستی سبک 
كنيم. ثانيا در توليد كالاهاي عمومي تخصيص بهينه اين وظيفه را 
بين سطوح مختلف دولت رعايت نمي كنيم. هر وظيفه اي را نمي 
شود به دلخواه به هر سطحي از دولت تفويض كرد. وظايف بنا به 
از  بايد به سطوح مختلف دولت تفويض شود. بسياري  ماهيتشان 
وظايفی كه الان دولت مركزي انجام مي دهد بايد دولت محلي 
بيني  برنامه دوم و سوم هم پيش  آنكه در قانون  انجام دهد كما 
شده بود و شما هم در سازمان شهرداری ها مطالعاتي انجام داده 
ايد. 32 وظيفه قرار شد از دولت مركزي منفک شده و به شهرداري 
ها واگذار شود كه نشد. اين موضوع در چارچوب بحث عدم تمركز 

مالي و اداري قابل پيگيري است. 
پس اول رابطه بخش عمومي و خصوصي رو مشخص كنيم 
و دوم رابطه سطوح مختلف دولت را از نظر وظايف تعيين كنيم. 
سوم بياييم ماليات ها را به سطوح مختلف دولت تخصيص دهيم. 
هر سطحي از دولت نمي تواند هر مالياتي را وصول كند. به عنوان 

 داوود ندیم )رییس
 اداره سرمایه گذاری و
 مشارکت های مردمی
)شهرداری تبریز

كه  اصلاحاتي  با  شهرداريها  فعلي  قانون 
در اختيار ما هست كاملا سيستم شهرداري را 
آن  به  دولتي  نگاه  با  و  ديده  دولتي  سيستمی 

پرداخته است

حالا تا جايي كه به نظام درآمدي شهرداري 
مربوط مي شود ما بايد بدانيم كه شهرداري ها 
موسساتي هستند كه كالاها و خدمات محلي را 

تامين مي كنند
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مثال ماليات ارزش افزوده بايستی توسط دولت مركزی وصول شود 
نه دولت های محلی. 

وقتي مي آييم ماليات ها را به سطوح مختلف دولت تخصيص 
مي دهيم اين بحث پيش مي آيد كه خيلي از شهرهاي كوچک بنيه 
اقتصادي براي تامين مالي زيرساخت هاشون ندارند. اينجاست كه 
كمک هاي بلاعوض دولت مطرح مي شه و اينجاست كه بی معنی 
بودن قانون خودكفايی شهرداری ها كه در سال 26 مصوب شد 
مشخص می شود. شهرداري ها در هيچ جاي دنيا خودكفا نيستند. 
لذا بايستی مناسبات مالي و اداري بين سطوح مختلف دولت محلی 
و مركزی بايد شفاف باشد كه متاسفانه در كشور ما اين سطوح و 

روابط كاملا مشخص نيست. 
از  ما كه همواره درامدش  اينجاست كه دولت مركزي  نكته 
انقلاب  از  قبل  تا  نداشته  اي  پيشرفته  مالياتي  نظام  و  بوده  نفت 
بخش عمده اي از بودجه شهرداري ها را كمكهاي دولت تشكيل 
مي داد به خصوص شهرهاي كوچک اما در دوره جنگ كه وضع 
ها  شهرداری  خودكفايی  موضوع  شد  وخيم  مركزي  دولت  مالی 
از نفت تغذيه مي كرده  ايران چون دولت مركزي  مطرح شد. در 
سطوح  و  خودش  براي  مالياتي  نظام  اصلاح  فكر  به  هرگز  است 
درباره  درست  جامع  قانون  يک  ما  و  برنيامد  خودش  از  تر  پايين 
داريم  كه  قانوني  معتبرترين  نداريم.  ها  شهرداري  درامدي  نظام 
كه  بعدا  دانيد.  می  هم  را  آن  سرنوشت  كه  است  نوسازي  قانون 
داده  اختياراتي  به شوراها  كه  رفت  مي  اميد  مطرح شدند  شوراها 
شود اما ديديم كه شوراها را هم تجديدنظر كردند تا حدی كه هر 
تصميمي  از آنها موكول به تاييد دولت شد؛ اصلا ماليات محلي 
يعنی اينكه نرخ و وصولش توسط دولت محلي انجام بشود. اما ما 
تعيين  محلي  دولت  را  نرخش  كه  نداريم  محلي  ماليات  ايران  در 
كرده و وصولش هم با دولت محلي باشد و اغلب اين نرخ ها )حتي 
بليط اتوبوس و ...( تحت نظر فرمانداري هاست. به طور كلی اينكه 
ما بين سطوح مختلف دولت در كشور نه نظام تخصيص وظايف 
داريم نه نظام تخصيص درآمدها. نه روابط ما راجع به كمكهاي 

مالي دولت خيلي شفاف شده است. 
  آقای مهندس نديم نظر شما چيست؟

مديريت  خصوص  در  جاست.  به  زنوز  دكتر  نديم:فرمايش 
شهری بايستی گفت كه خشت اول گر نهد معمار كج، تا ثريا می 
نداريم  رود ديوار كج. ما هنوز پي ريزي مديريت شهري درستي 
و اين بر اساس اقتضاهاي محلي يا كشوري نبوده و به شهرداری 
ها حكم شده است كه شما بايد خدمات انجام دهيد و هر دوره از 
بدون  اند  گذاشته  ها  شهرداري  دوش  به  را  وظايفي  قانونگذاري 
اينكه به اين توجه شود كه آيا اين وظايف را شهرداري بايد انجام 

بدهد يا دولت ملی و اصلا منابع آن از كجا بايد تامين شود.
يک بحث ديگر اينكه ما از قوانين اروپايي آمده ايم و قانون 
شهرداری را بر كشور تحميل كرديم و مديريت شهري بايستی از 
آن استفاده كند. يک زماني بحث مي شد كه وظايف شهرداريها 
يک  هم  مردم  بالاخره  و  بوده  قبيل  اين  از  و  خدمات  و  نظافت 
عوارضي مي دادند و شهر هم اداره می شده است.  ولی هر چه 
جلوتر رفتيم اگر مشكل بزرگي بوده گفتند شهرداري انجام دهد از 
جمله امروز قانون پسماند چون متولي و تصويب كننده اش دستگاه 
دولتي بوده ولي اجرا كننده اش بايد شهرداري باشد كه  اصلا اين 

سنخيتي با وظايف شهرداري ندارد.
 50 از  بيش  تبريز  شهرداری  تلفيقی  گزارشهای  اساس  بر 
درآمدهای شهرداری از محل عوارض ساخت و ساز است كه بسيار 
از  اين سهم كمتر  دنيا  در  است. ولی در شهرهای مشابه  ناپايدار 
قانون  قانون،  ترين  مترقی  زنوز  دكتر  فرمايش  طبق  است.   %50
نوسازی است و قانون ماليات بر املاك اما امروز به روز نشده لذا 
اگر توسعه اقتصادی و اجتماعی در شهرهای ما اتفاق نيفته باز هم 
كلانشهر داريم و نهايتا كلانشهرها به سمت شهرهای كوچک ما 
در زير اين چرخه ضوابط و مقررات و اين مديريتی كه داريم خرد 
می شوند. اين است كه ما اگر امروز به اساس و ريشه كار بپردازيم 
جلوتر  بخواهيم  اگه  می كنيم  پيدا  و مشكل  عميق می شود  خيلی 
بياييم بايد بگوييم ما الان يک حالت اورژانسی داريم و بايد به آن 
بپردازيم لذا پيش بينی برای حالت اورژانسی استفاده از ابزارهای 
نوين مالی جهت تامين و پوشش بخشی از كسری منابع شهرداری 
به  بيشتر  بايد  كنونی  شرايط  در  كه  رسد  می  نظر  به  لذا  هاست. 
بخشی خصوصی  مشاركت  و  ها  مالی شهرداری  تامين  موضوع  

پرداخته شود.
از  استفاده  مبنای  كه  رسد  می  نظر  به  و سرمايه گذاری همين   مالی  تامين  نوين  روش های 
بحث هاست يعنی تا اين بحثها شفاف نشود استفاده 
زيان  به  قطعاً  بلندمدت  در  مالی  نوين  ابزارهای  از 
شهرداری خواهد بود. البته به موضوع تامين مالی هم 
نصراصفهانی!  دكتر  آقای  پرداخت.  خواهيم  ادامه  در 
پايدار،  را در خصوص درآمدهای  شما مطالعات خوبی 
اصلاح نظام درآمدی و روشهای تامين مالی انجام داده 
ايد. لطفا از تجربيات خودتان و شهرداری اصفهان و 

ساز و كار نظام درآمدی در دنيا توضيحاتی بفرماييد.
نصر اصفهانی: شايد بر اساس مطالعاتی كه در شهرداری 
اصفهان انجام شده همه هزينه های شهرداری در سه سطح تعريف 

شده است:
يک- سطح مخارج برای نگهداری شهرها: مخارج نگهداری 
يعنی وضعيت موجود شهر را در حد شرايط وضع موجود نگاه داريم. 
مخارج نگهداری مثل مخارج فضای سبز، مخارج نگهداری، مخارج 
بدون توسعه، جبران استهلاك و هزينه های جاری است. عمدتاً 
اينها تامين مالی اش مبتنی بر عوارض است. يعنی مثل حالت حق 
شارژ آپارتمان. بايد يک تخمين زده شود كه وضعيت موجود مخارج 
نگهداری شهر چقدر و وضعيت مطلوبش چقدر است؟ در اينجا نكته 

مهم اين است كه اين سطح بهينه چقدر بايد باشد.
مورد دوم مخارج توسعه شهرها است. در اين خصوص نمی شود 
گفت يک الگوی واحد ديده شده است.در خيلی ازكشورهای دنيا 
صرفاً بار عمده  تامين مالی، از پرداخت های بين دولتی است. در 

خيلی از كشورها، پروژه های توسعه شهرها، خودگردانند. يعنی يک 
احداث يک بزرگراه - مثل يک پاركينگ - از طريق عوارض ورود 
تامين می شود. بازسرمايه گذاری اوليه توسط مردم انجام می شود 
ولی بازگشتش از استفاده كنندگان مثل حالت بهای خدمات است. 
مورد سوم يكسری مصارف خدمات خاص داشتند. مثل حمل 
ونقل عمومی )مترو( يا آرامستان  كه اصطلاحاً تركيبی است. يعنی 
قسمتش اصطلاحاً بهای خدمات يک نرخ واحدی وجود داره كه 
قسمتش  يک  و  هست  يارانه  قسمتش  يک  يعنی  است  تركيبی 
ما  اگر  حال  دارند،  وجهی  دو  حالت  می كنند.  پرداخت  مردم  را 
باشيم  اگر ما سه سطح مخارج داشته  بندی كنيم  بخواهيم جمع 
برای هرسطح مخارجی يک سيستم تامين مالی خاصی وجود دارد.
به  توجه  با  اند  كالاها خصوصی  از  خيلی  ای،  نكته  يک  اما 
حالت انحصاری توسط شهرداری ها تامين می شوند مثل همين 
می شود  و  است  خصوصی  كالای  كه  می رسد  نظر  به  آرامستان 
بودن عمدتاً دراختيار دولت  انحصاری  به دليل  اما  تقسيمش كرد 
محلی هستند. در نهايت می توانيم اينطوری نگاه كنيم كه فعاليت-
به سمت خدمات خاص و  مالی عمده اش  تامين  بر  مبتنی  های 
مخارج توسعه شهرها می رود و مخارج نگهداری شهرها بيشتر از 

طريق عوارض و مالياتهای محلی تامين مالی خواهد شد. 
اينكه   آقای مهندس نديم نكته ای را دكتر زنوز  و  عمومی   و  خصوصی  كالاهای  مورد  در  گفتند 
نبايد به حوزه كالاهای خصوصی ورود پيدا  شهرداری 
كند. من فكر می كنم دريچه ورود شهرداری به بحث  
كه  است  گذاری  با سرمايه  مرتبط  كالاهای خصوصی 
می  اجرا  حال  در  خصوصی  بخش  مشاركت  با  الان 
باشد.  اتفاقا شهرداری ها خيلی فعالانه روی اين قضيه 
در حال برنامه ريزی هستند. به نظر شما آيا اين فعاليت 
ادارات سرمايه گذاری با اين موضوع متناقض نيست؟ 
و ضمنا تاريخچه ای هم از اين بحث در شهرداری ها 

بفرماييد.
نديم : از وقتی كه قضيه خودكفايی شهرداری ها اعلام شد 
اين دو تعريف موضوع شهرداری و شهرسازی هردو به شهرداری 
محول شد. يعنی وظايف دولت هم كه ساخت زير ساختهای شهر 
هست و در دنيا هم همين گونه است و شهرداری ها فقط شهر را 
نگهداری می كنند. وقتی كه اين قضيه خودكفايی اعلام شد ديگه 
با آن  همه چيز به عهده شهرداری ها گذاشته شد. شهرداری ها 
پرسنل خودشان  نمی دانستد كه حقوق  داشتند  ناچيزی كه  درآمد 
توسعه  را  پارك شهری  يا يک  احداث كنند  يا خيابان  بپردازند  را 
انجام گرفته درسطح شهرداری های كشور  دهند. آخرين بررسی 
برابر اختلاف بين منابع شهرداری  نشان می دهد كه حداقل 10 
ها )از سيستم مبتنی برعوارض كه سيستم حاكم سيستم مبتنی بر 

عوارض محلی است( و نيازشان اختلاف وجود دارد.
باگذشت چهاردهه از خودكفايی شهرداری ها می بينيم كه اين 
نموداری كه هرسال اين اختلاف تكرار  شده و در عرض يک دهه 
دو دهه شكاف عميقی بين درآمدهای شهرداری و نياز نگهداری 
شهرها در حد استانداردهای اوليه شهرنشينی به وجود آمده است. 
اسم اين شكاف بزرگ كه رفته رفته بزرگتر می شود را می-توانيم  
عدم توسعه يافتگی شهرها بگذاريم. البته در كشور ما  شهرهای 

آينده  از نظر جمعيت بزرگ را می گذارند كلانشهر و احتمالا در 
و  فرهنگی  ابعاد  شهرنشينی،  استانداردهای  نظر  از  اما  جهانشهر 
گفت  شهر  حتی  آنها  به  نمی شود  غيره  و  زيرساختها  و  اجتماعی 
.چاره چيست؟ اجازه دهيد گذری داشته باشيم به سيستم موجود كه 
چه آسيب شديدی به پيكرشهرهای ما می زند. دو تا مثال می شود 
زد. يكی سيستم موجود شهرداری ها كه در بعد شهرسازی هست 
چه آسيب هايی به شهرما می رساند. شما فكر كنيد اگر ما بهترين 
مهندسان دنيا رو بياوريم برای شهرمون مطالعات جامع شهر نشينی 
انجام بدهند وقتی اين مطالعات رو برای تصويب نهايی روی ميز 
مسئولين می گذارند می پرسند كه اين خيابونی كه پيش بينی شده 
 36متر عرضش و 10كيلومتر طولش است و  من بايد  40سال 
بودجه شهرم را صرف بازگشايی اين خيابان بكنم پس نمی شود. 
پس اين عرض رو كمترش كن  مثلا 24ً متر. ممكن است مشاور 
بگويد شما چقدر پول داريد من عرض متناسب با آن را پيش بنی 
كه  روز  همان  و  متری  خيابان می شود 12  آن  كنم.سرانجام  می 
مسير باز و افتتاح می شود همان روز هم آنجا ترافيک هست وآن 
يعنی ما نقشه  از مشكلات شهر را حل نمی كند.  خيابان مشكلی 
شهر را اشتباهی رسم می كنيم. چرا؟ چون براساس جيب شهرداری 

تصيم می گيريم نه براساس نياز شهروندان شهر. 
مثال دوم : ما در هر شهر بايد به ازای هر يک كيلومتر مربع 
يک ايستگاه آتش نشانی داشته باشيم كه براساس استانداردهای 
جهانی درعرض سه دقيقه به مقصد حادثه برسد. اما چون امكانات 
مالی نداريم به جای سه دقيقه در عرض15 يا 20 يا 12 دقيقه به 

حادثه می رسند. 
حالا ما  چه كار بايد بكنيم؟ اول: مطالعه كه شهرهای دنيا چه 
كاركردن و چه تجربياتی داشته اند، دوم اينكه بايد سيستم های 
نوين تامين مالی را درشهرداری های كشورمان مستقر كنيم. يكی 
از روش های تامين مالی بحث سرمايه گذاری مشاركتی است . با 
توجه به اينكه اينكه دولت در اقتصاد تاجر خوبی نيست ما بايد امور 
تجاری را به بخش خصوصی واگذار كنيم. برای ورود به اين بحث 
يک ريل نياز داريم كه قطار توسعه سرمايه گذاری و مشاركت در 
قانونی است.  اين ريل همان زيرساخت  اين ريل حركت كند كه 
ولی متاسفانه در كتاب قطور قانون شهرداری ها كلمه ای به نام 

سرمايه گذاری وجود ندارد.
پس ما يک زير ساخت قانونی نياز داريم از سال 58 شهرداری 
اين  به  ورود  برای  ای  كميته  گرفتند  تصميم  های كلان شهرها 
خوشبختانه  كه  گذاری  سرمايه  كميته  نام  به  باشند  داشته  بحث 
اين كميته تشكيل و جلسات مختلفی را نيز برگزار كرده است. از 
وظايف اصلی اين كميته تهيه و تدوين  زيرساخت های قانونی، 
طراحی ساختار تشكيلاتی در شهرداری ها، ارائه آموزش های لازم 
به شهرداری ها، تدوين نمونه و تيپ قراردادها درسطح روش های 
مختلف سرمايه گذاری و تطبيق آن با قوانين موجود و استاندارد 

 بهروز هادی زنوز 
 )عضو هیات علمی
دانشگاه علامه طباطبایی

ما بين سطوح مختلف دولت در كشور نه 
نظام تخصيص وظايف داريم نه نظام تخصيص 
مالي  كمكهاي  به  راجع  ما  روابط  نه  درآمدها. 

دولت خيلي شفاف شده است

پس از طرح موضوع خودكفايی شهرداری 
تامين زيرساختهای  و  ايجاد  ايران، هم  ها در 
ها  شهرداری  به  آنها  نگهداری  هم  و  شهری 

واگذار شد
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شهرداری ها، انتقال تجربيات داخلی و خارجی و كارهای ديگری 
با  است.  گرفته  انجام  كارها  اين  از  مقداری  خوشبخانه  كه  است 
اينكه زير ساخت قانونی ما هنوز تكميل نيست و همه چيز هنوز 
در اين بحث مشاركتی ناقص است ولی در پنج سال گذشته حدود 
300 تا قرارداد سرمايه گذاری مشاركتی درشهرداری های كشور 
منعقد شده و دركلانشهرها ارزش آنها حدود نه هزار ميليارد تومان 
بزرگ و خوبی  رقم خيلی  مناسب  ريل  نبود  به  توجه  با  است كه 

است.
 پس اگر بخواهيم صحبتهای جنابعالی رو 
جمع بندی كنيم به اين بحث می رسيم كه شهرداری 
ها كالاهای خصوصی كه خود شهرداری ها متولی اش 
بودند يا بخش خصوصی علاقه به ورود به آنها را داشته 
طراحی  خصوصی  عمومی –  مشاركت  قالب  در  را  اند 
  )PPP(كرده اند كه  درقالب شراكت عمومی-خصوصی
و  گذاری  سرمايه  سازمان  همان  كه  هايی  يونيت 
مشاركت مردمی است در حال توسعه آن هستند.آقای 
دكتر زنوز شما موضوع خصوصی سازی خدمات شهری 
سرمايه  های  روش  شناسايی  برای  كرديد.  اشاره  رو 
گذاری BOT  و.. و نيز  خصوصی سازی چه همپوشانی 

ها و جوانبی وجود دارد؟
زنوز: مسئله اين است كه اگر تخصيص وظايف بين دولت 
و بخش خصوصی و بين سطوح مختلف دولت به درستی تعريف 
بشود شهرداری ديگر نبايد از آن تقسيم كار  به قصد انتفاع عدول 
سرمايه  سازمان  چه  و  ها   شهرداری  سازمان  چه  بنابراين  كند. 
گذاری شهرداری ها هم بايد درخدمت تحقق وظايف شهرداری ها 
گام بردارند و  نه فراتر از آن. يعنی اين ناقض اصل كلی تقسيم 

كاربين بخش خصوصی و عمومی  خواهد بود.
 اما يک بحث برون سپاری داريم كه با اين مسئله نبايد خلط 
بشود. برون سپاری به لحاظ مديريت كارهاست وظيفه شهرداری 
اما  برون سپاری كند  را می تواند  اين  زباله است ولی  آوری  جمع 
يک  نيست.  خصوصی  بخش  به  اختيار  تفويض  معنای  به  اين 
هزينه  با  و  معين  زمانی  درمحدوده  رو  كاری  يک  كه  قراردادی 
معين انجام دهند. پس يک برون سپاری داريم حالا بحث واگذاری 
تا را بايستی  داريم و يک بحث سرمايه گذاری مشترك اين سه 
از هم تفكيک كنيم. برون سپاری وظيفه ذاتی شهرداری است كه 
می سپارد به پيمانكاران كه انجام دهند. خصوصی سازی مربوط به 
قلمرو كالاهای بخش خصوصی است كه اين بخش به خوبی از 
بادپا و فروشگاههای  عهده آن برمی آيد. مثل نشر روزنامه، پيک 
اينجا  آيد.  بيرون  آنها  از  بايد  تهران  شهرداری  مثلا  كه  شهروند 
می شود واگذاری و خصوصی سازی. اما مشاركت بخش عمومی – 
خصوصی چيست. به تعيير بنده دو نوع استنباط از آن هست يک 
تامين زير ساختهای  اين نوع مشاركت به قصد  زمانی هست كه 
شهری انجام می شود دراين گونه موارد معمولًا شهرداری زمين رو 
گذاشته و بخش خصوصی را مجاب به ايجاد زيرساختهای لازم می 
كند. پس آورده شهرداری: زمين و بخش خصوصی بايد اين سرمايه 
گذاری را برای واحدهای تجاری و مسكونی و...  صورت دهد. در 
اين صورت شهرداری مسئول ضرر و زيان بخش خصوصی نيست.
قانون  طبق  ها  شهرداری  كه  است  اين  كارديگر  نوع  يک 

نوسازی دريكسری نقاط معين روی زمين مشخصی تمركز كنند 
كه سود آور و پرپتانسيل باشند مثل ايستگاه های مترو كه می تواند 
را  باشد.حتی طرحهای مربوطه  داشته  كاربری  تغيير  و  بالا  تراكم 
می توانند در كميسيون ماده 5 به تصويب رسانده و اين طرحها، 
منبع سرشار سود باشند. اينجا وارد قراردادهای عمومی – خصوصی 
مجوزهای  و  زمين  آورده شهرداری  اينجا  باز  البته  كه   می شويم 
ساخت و آورده بخش خصوصی سرمايه است ولی اگه قرار باشه 
شهرداری تهران در آن مستقيما سرمايه گذاری كند به قصد انتفاع، 
اين موضوع اشتباه است و در هيچ كجای دنيا هم انجام نمی شود.

خصوص  در  را  خود  نظرات  نقطه  لطفا  نظام تامين مالی و درآمدی شهرداری ها را به صورت  
اجرايی هم بفرماييد؟

راجع  نمی خواهم  من  مالی  تامين  های  روش  به  زنوز:راجع 
به اصلاح كل نظام درآمدی شهرداری صحبت كنم. اما چند نكته 

كليدی را لازم می دانم:
از  تر  قوی  بسيار  بايستی  ها  شهرداری  سازمان  اينكه  اول 
موضع فعلی اش در حوزه های مقرراتی و تامين مالی عمل نمايد 
و بايستی حداقل 100 پرسنل درحوزه مقررات شيوه های بودجه 

بندی های تامين مالی و... داشته باشد.
دوم اينكه  Finance درشهرداری به دومعنی به كار می رود 
تامين مالی  يعنی نظام   Finance Municipal ما می گوييم 
شهرداری ها، ولی وقتی می گوييم Finance يعنی تامين مالی 
استقراضی  منابع  از  مالی  تامين  يعنی  موسسه(  از  )بيرون  خارجی 

و مشاركتی و غيره . متاسفانه اين دو تا رو با هم خلط می كنيم. 
درمورد راه حل ها، اول بايد به شوراها اختيارات بيشتری داد. 
شوراها بايد پاسخگوی مردم باشند اگر شوراها بتوانند ماليات محلی 
و بهای خدمات را وضع كنند و اگر مردم شورش كردند شورا بايستی 
جواب دهد اما در ايران فرمانداری ها برای كنترل شهرداری ها بالای 
سر آنها هستند.دوم سازمان شهرداری ها بايستی يک قانون جامع 
نظام درآمدی شهرداری ها تهيه كند چون چنين قانونی دركشور 
مشاركت  يكی  ديگر هست  هايی  روش  دنيا  در  ندارد.سوم  وجود 
يكی دادند  توضيح  نديم  مهندس  كه  عمومی خصوصی   بخش 

 Impac fee به اين معنا كه شما اگه يک محدوده زمينی را به 
يک شركت سرمايه گذاری سپرديد كه به نفع خودش آبادانی كند 
اين  درونی  ساختهای  زير  و  تاسيسات  می كنيد  مسئولش  تنها  نه 
او ابلاغ می كنيد كه اگر  سايت را  بسازد و متصل كند بلكه به 
اينجا مجتمع مسكونی ساختيد و تقاضا برای مسكن افزايش پيدا 
كرد، تقاضا برای برق و آب و فاضلاب هم افزايش پيدا می كند، من 
اين را حساب می كنم و تو بايستی از منابع خودت پرداخت كنی ) 
مخارج زيرساختی بيرون از محوطه را از او می گيريم، و خودش را 
اين  برای تامين زيرساختهای درون محوطه متعهد خواهيم كرد( 

انگليس  آمريكا،  كانادا،  مثل  ای  پيشرفته  كشورهای  در  موضوع 
متداول است ولی ما چنين سيستمی نداريم.

 يک قانون ديگه ای كه درآمريكا متداوال است بهش می گن 
special assistant district  به اين معنا كه به مقام محلی 
خاطر  به  آينده  در  كه  مالياتهايی  پشتوانه  به  شود  می  داده  اجازه 
خواهد  اخذ  مردم  از  مدرسه(  )مثل ساخت  موضوع مشخص  يک 
تمهيدی  يک  روش  اين  پس  نمايد.  منتشر  مشاركت  اوراق  كرد 
است برای دسترسی تضمين شده شهرداری ها به بازار مالی ضمناً 
ماليات اضافی است كه از شهروندان گرفته می شود. اين موارد را 

در برخی كارها می توانيم انجام دهيم.
از  خيلی  هاست.  شهرداری  مازاد  اراضی  فروش  هم  يكی 
ارزش  و  ندارند.  اراضی  اين  از  اولًا فهرست جامعی  شهرداری ها 
اينها مشخص نيست و مديريت اينها نيز مبهم و فسادزا است . اگر 
ارزش روز اين داراييها مشخص شود و برحسب نياز فروخته شوند 
و فقط انحصاراً خرج سرمايه گذاری  های توسعه ای بشوند اتفاقات 

خوبی خواهد افتاد.
به جز  قانونگذار گفته است  نوسازی است.  ديگری، عوارض 
10% مخارج 90% را بايستی به عمران شهری بدهيم. آيا ما به اين 
وفاداريم؟ من با كم و زيادش فعلًا كاری ندارم اما به نظرم به آن 
وفادار نيستم. ما بايد قانونش رو درست كنيم. ضمناً شيوه ارزيابی 

عوارض نوسازی را بايستی تغيير بدهيم. 
متاسفانه شهرداری های خيلی از كلانشهرهای خيلی از بانک 
های را ورشكسته كرده اند. Finance به معنای اين نيست كه 
شما می خواهيد از منابع استقراضی زير ساختها تامين مالی را انجام 
دهيد پس بازپرداخت آن چه می شود ؟ بايد منابع درآمدی شما و 
كمكهای دولت و غيره پشتوانه باز پرداخت اصل و فرع تامين مالی 
باشد، يا بايد خود پروژه ها سودآور باشه و خودش تامين كند يا بايد 
از عوارض و بهای خدمات اين را بپردازيد. خوب اگر سودآور نيستند 

نبايستی از منابع استقراضی استفاده كرد.
هيچ  كه  گفت  توان  می  هم  سرمايه   بازار  خصوص  در 
شود.  سرمايه  بازار  وارد  نمی تواند  سنجی  اعتبار  بدون  شهرداری 
سيستم مالی شهرداری بايستی توام با شفافيت و پاسخگويی باشه. 
شهرداری  بخونه.  حسابداری  استانداردهای  با  حسابداريش  نظام 
رتبه  درونی،  حسابداری  نه  باشه  بيرونی  حسابرسی  مشمول  بايد 
بندی اعتباری بايد داشته باشند. همه اينها رو كه داشته باشد باز 
هم برای استقراض كافی نيست  بلكه يک زيرساخت اصلی لازم 
است كه اون هم وظيفه شماست )سازمانهای شهرداری ها( و اون 
اينكه الزامات قانونی بازپرداخت اصل و فرع را بايستی در قوانين 
را  يعنی اگه شهرداری نكول كرد و اصل و فرع منابع  بگنجانيد، 
درآمد  مثلًا%02  باشه كه  اندشيده  تمهيدی  گذار  قانون  نپرداخت، 
شهرداری از محل نوسازی صرفا ً اختصاص به باز پرداخت اصل 

و فرع منابع استقراضی باشه و گرنه چون ريسكش آن شهرداری 
زياد است با هزينه هنگفت به شما وام خواهند داد كه هنوز چنين 
است  شده  مختصری  اشاره  قوانين،  از  يكی  نداريم.در  تمهيداتی 
بايد  نيست.  كافی  اما  كنند  استقراض  می توانند  ها  شهرداری  كه 
روشن شود كه اعتبار سنجی، تضمين ها و پاسخگويی، شفافيت، 
توليد گزارشات مديريتی و مالی وحسابرسی بيرونی چگونه اتفاق 
می افتد. همه اينها بايد باشد تا بتوان به بازار سرمايه مراجعه كرد. 
تشكيل صندوق های توسعه شهری هم از موضوعاتی است 
داد كه  دنيا نشون  كنيم. تجربه  احيا  را  آن  توانيم مجددا  كه می 
با مشاركت  صندوق های مشترك سرمايه-گذاری می تواند حتی 
بخش خصوصی هم شكل بگيرد. درآمريكای لاتين موارد موفقش 
را داشتيم و در هند هم همين طور. اين صندوق ها چندين نقش 
مالی می توانند داشته باشند و اين صندوق بايد همين جا در سازمان 
گذاری  سرمايه  های  پروژه  صندوق  بگيرد.  شكل  ها  شهرداری 
شهرداری ها را گرد هم آورده و با استفاده از منابع موسسات مالی، 

كمک های دولتی و انتشار اوراق و....آنها را اجرا می كند.
بهاورند: آقای دكتر خيلی خوب تشريح كردند يكی تامين مالی 
به روش وامی  و استقراضی هست كه ما هم با آن مخالف هستيم 
ولی دراقتصاد چيزی هست كه می گويند مردی كه بدهی نداشته 
باشد بيزينس من خوبی نيست. حتی دولت ها اگر بدهی خارجی 
نداشته باشند تا حدی اقتصادشان خوب نيست. اما بحث ما سرمايه 
گذاری مشاركتی است. مثال : فرض كنيد فردی كه يک هكتار 
زمين در تهران دارد می تواند تا 200 سال خودش و نسلش از آن 
بهره مند باشد اما چرا شهرداری تهران با اين همه ملک و زمين 

و... نتواند از آنها استفاده كند.
از  اعم  ها  روش  درتمام  مشاركتی  گذاری  سرمايه  دربحث 

BOT ، مشاركت مدنی و... سه تا عنصر سرمايه گذاری داريم:
1- زمين: نه به معنای خاك، محل اجرای پروژه مد نظراست 

و می تواند درفضای مجازی باشد. 
2- مجوزها و پروانه ساختمانی 

3- سرمايه يا ساخت 
معمولًا شهرداری ها اين دو عنصر اول را دارند.

مشاركت شهرداری ها با بخش خصوصی درمورد توليد كالا 
از نكاتی است كه تقريبا محوريت كار  يا خدمات خصوصی يكی 
بخش  مشاركت  به  اقتصادی  نگاه  با   ما  اگر  هاست.  شهرداری 
خصوصی نگاه كنيم در چارچوبی كه درماده 55 وظايف شهرداری 
هست چه بخواهيم چه نخواهيم يعنی رفتن به سمت وظايفی كه 
به صورت محلی اقتضا می كند كه متاسفانه ما ورود خوبی به آن 

نداشته ايم.

 رضا نصراصفهانی
 )مدیر کل اداره تشخیص
 وصول درآمدهای
)شهرداری اصفهان

برون سپاری به لحاظ مديريت كارهاست 
وظيفه شهرداری جمع آوری زباله است ولی اين 
را می تواند برون سپاری كند اما اين به معنای 

تفويض اختيار به بخش خصوصی نيست

هم  شهری  توسعه  های  صندوق  تشكيل 
آن  مجددا  توانيم  می  كه  است  موضوعاتی  از 
را احيا كنيم. تجربه دنيا نشون داد كه صندوق 
های مشترک سرمايه-گذاری می تواند حتی با 

مشاركت بخش خصوصی هم شكل بگيرد

در خصوص بازار سرمايه  هم می توان گفت 
كه هيچ شهرداری بدون اعتبار سنجی نمی تواند 
وارد بازار سرمايه شود. سيستم مالی شهرداری 

بايستی توام با شفافيت و پاسخگويی باشد
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می كند روی بحث صكوک هم وارد می شود. آيا انتشار   حالا شهرداری از اوراق مشاركت استفاده 
اين ابزارها پشتوانه داشته است؟ پشتوانه اش پروژه 
بوده  عوارض شهرداری  و  درآمدی  منابع  است؟  بوده 

است؟ 
بپردازيم  اش  واقعی  معنای  به  اوراق  به  ما  اگر  بهاروند: 
نمونه  باشد.  ها  شهرداری  بايد  محورش  مركزی  بانک  تاييد  به 
اوراق  گذشته  سال  سه  در  كه  است  مشهد  شهرداری  آن  بارز 
مشاركت ميدان شهدا را با سود 17% علی الحساب در پايان پروژه 
كرده  پرداخت  سود   %20 الحساب  علی  بر  علاوه  و  منتشركرده  
است. لذا اين موضوع نشان از توجيه كاملا اقتصادی پروژه داشته 
است. اما اگر بگوييم اوراق مشاركتی كه الان مجلس تصويب كرده 
نحوه  از  اشتباه  است،  اشتباه  ها  شهرداری  برای  شده  تكليفی  و 
شد  انجام  كشور  در  كه  مشاركتی  اوراق  اولين  ماست.  مديريت 
اگر حاشيه  بود كه  نواب  پروژه  تهران سال 37 در  در شهرداری 
بگذاريم، آن طرح  را كنار  نواب  و... طرح  های سياسی وحقوقی 
از موفق ترين طرح ها  لذا به نظر می  رسد اگر مشكلی در انتشار 
اوراق مشاركت يا صكوك داشته ايم در مديريت آن بوده نه در 

ذات اين ابزارها.
اوراق  انتشار  موفقيت  عدم  يا  موفقيت  خصوص  در  زنوز: 
نظرم  به  اما  كنم  دقيقی  نظر  اظهار  توانم  نمی  فعلا  مشاركت 
اند. حرف  باز مانده  اوراق  شهرداری ها در پرداخت اصل و فرع 

بنده آن است كه استقراض به دو صورت می تواند انجام شود
آن  زيان  و  سود  براساس  معين  پروژه  يک  برای  يكی   -1

پروژه )وام پروژ ه ای(
2- يكی هم شهرداری به عنوان يک موسسه استقراض را 
به پشتوانه منابع درآمدی خودش اخذ نمايد. )وام غير پروژ ه ای(
دارند  كه  ای  مالی  نظام  به  باتوجه  ما  های  شهرداری 
نمی توانند وام غيرپروژه ای  تعريف كنند. درمورد وام پروژه ای 
هم مخاطرات اخلاقی وجود دارد بعضی از وقتها موفقند وبعضی 
را  منابعی  موجه  غير  های  پروژه  دادن  نشان  اقتصادی  با  وقتها 

اخذ كرده و در آن شكست می خورند. 
قانونی  بايستی چارچوبهای  اولا  اين است كه  لذا حرف من 
نبايد اشتهای  اينكه  بايستی تدوين بشه و ديگه  فاينانس  مناسب 
نسبت  ای  هرموسسه  ضمناً  داشت.  استقراض  برای  زيادی 
نظرم  به  باشد.  قبولی  قابل  نسبت  بايد  هايش  دارايی  به  بدهی 
آدم  بودن  بدهكار  حد  از  بيش  ولی  نيست  هنر  بدهكارنبودن 
های  هزينه  اين  با  بخصوص  بكشاند  بست  بن  به  را  او  می تواند 

يا خارجی. فاينانس داخلی  فراوان 
نصر اصفهانی : اوراق مشاركت و بحث تامين مالی می تواند 
اساس  می رسد  نظر  به  باشد.   بد  خيلی  هم  و  خوب  خيلی  هم 
آن  به  ما  كه  چيزی  همان  يا  است  خوب  اوليه  طراحی  بحث 
مشاوری  يا  نهاد  نظرم  به  گوييم.  می  سنجی  امكان  مطالعات 

كه قرار است مطالعات امكان سنجی را انجام دهد حتما بايستی 
اوراق  انتشار  بودن  بد  يا  خوب  نظرم  به  باشد.  جدا  شهرداری  از 
آن  مباحث مديريتی  به  مقداری هم  و  مقداری شانسی  مشاركت 
نااطمينانی وجود  بر می گردد.  می توان گفت 50 ، 50 است و  

دارد.. 
 پس اگر بخواهيم اولين نشست خودمان 

را جمع بندی كنيم بايستی به موارد زير اشاره كنيم:
منابع  از  دقيقی  شناخت  بايستی  ها  شهرداری   •
سال(   5 )حداقل  آتی  های  پروژه  و  خود  نياز  مورد 
را  خود  مالی  منابع  نيازمندی  بتواند  تا  باشند  داشته 

نمايند. شناسايی 
از  هم  مناسبی  شناخت  بايستی  ها  شهرداری   •
درآمدهای خود داشته تا شكاف هزينه و درآمد را نيز 
دقيق  ريزی  برنامه  اين شكاف  تامين  برای  و  شناخته 

نمايند.
يك  مالی  تامين  مختلف  روشهای  از  استفاده   •
و  بررسی  با  حتما  بايستی  كه  است  دولبه  شمشير 
موشكافی و مديريت حسابگرانه از آنها استفاده نمود.

• طراحی سازو كارهايی برای آشنا نمودن مديران 
و  شهرداری  ماليه  نظام  از  شهرداری  كارشناسان  و 

تامين مالی لازم است.
اشتباهی  كاملا  مقوله  ها  شهرداری  خودكفايی   •
بود كه بايستی دولت نسبت به اصلاح آن اقدام نمايد 
و در اسرع وقت نسبت به شفافيت روابط مالی دولت 

و شهرداری ها بايستی اقدام نمود.
های  پتانسيل  و  قابليتها  با  هنوز  ها  شهرداری   •

بازار مالی آشنا نيستند مشاركت عمومی خصوصی و 
مشاركت  و  مالی  تامين  قانونی  بسترهای   •
ها  و سازمان شهرداری  ها  توسط شهرداری  بايستی 

طراحی شود.
محترم  حضار  همه  از  تشكر  ضمن  پايان  در 
اجرايی  مباحث  به  پرداختن  برای  فرصتی  اميدواريم 

تر در نشست های آتی فراهم شود. 

تأمین مالی شهرداری با حضور مؤثر بخش 
خصوصی از طریق بازار سرمایه 
)اوراق اجاره ی شهرداری ها( 

 عباس دادرس 
كارشناس ارشد مديريت مالی،دانشگاه شهيد بهشتی
 محسن موسوی
كارشناس ارشد مديريت مالی، دانشگاه شهيد بهشتی
حميدرضا هنرکار باباخانی
كارشناس ارشد مديريت مالی، دانشگاه تهران

1- مقدمه
فعاليت های دولت مركزی،  از  تمركززدايی  با هدف  و  داشته  قرار  در جايگاه دولت های محلی  دنيا، شهرداری ها  از كشورهای  بسياری  در  هم اكنون 
تصميم گيری در مورد بسياری از جنبه های اقتصادی هر شهر به طور كامل به شهرداری ها واگذار شده است. طبيعتا شهرداری ها و دولت های محلی، هم 
برای تامين هزينه های جاری خود و هم به منظور تامين هزينه پروژه های عمرانی، نيازمند تامين منابع مالی هستند. در نگاه نخست، ممكن است گزينه 
دريافت بودجه از دولت مركزی، به عنوان روشی آسان برای تامين منابع مالی مورد نياز شهرداری ها مطرح شود، اما واضح است كه هر چه شهرداری ها 
و دولت های محلی در تامين منابع درآمدی خود مستقل تر از بودجه دولتی بوده و خودكفايی بيشتری در تامين منابع مالی مورد نياز خود داشته باشند، 

ثبات سياسی و مالی بيشتری خواهند داشت. ]1[
    شهرداري ها دارايي هاي مختلفي در اختيار دارند و قبلًا سرمايه گذاري هاي متعددي را انجام داده اند. برخي از اين دارايي ها و سرمايه گذاري ها 
فيزيكي هستند و برخي از دارايي ها غير فيزيكي و جزء دارايي هاي مالي مي باشند. برخي از دارايي ها نيز انتظار مي رود در آينده اي نزديک بدست 
آيند. به پشتوانه هريک از اين دارايي ها و جريان هاي مالي حال و آتي مربوط به آنها مي توان اوراق بهاداري منتشر و به فروش رسانيده و از اين راه 
توان شهرداري هاي در دست يابي به منابع مالي جديد ارتقاء بخشيد. با توجه به ارزش و سرمايه هاي نهفته و حبس شده در دارايي هاي در اختيار 
شهرداري ها و به پشتوانه حجم بسيار بالاي عايدي جاري و آتي آنها مي توان از طريق تبديل به اوراق بهادار نمودن آنها، منابع زيادي را جهت تأمين 

منابع مالي پروژه هاي جديد ايجاد نموده و بسياري از تنگناهاي بودجه اي را رفع نمود. ]2[

انديشه و پژوهش

 محمد رضا بهاروند
 )مدیر کل امور سرمایه
 گذاریهای مشارکتی
 سازمان شهرداری ها و
)دهیاری ها

مالی  تامين  بحث  و  مشاركت  اوراق   
بد  خيلی  هم  و  خوب  خيلی  هم  می تواند 
طراحی  بحث  اساس  می رسد  نظر  به  باشد.  
اوليه خوب است يا همان چيزی كه ما به آن 
نظرم  به  گوييم.  می  سنجی  امكان  مطالعات 
مطالعات  است  قرار  كه  مشاوری  يا  نهاد 
از  بايستی  حتما  دهد  انجام  را  سنجی  امكان 

شهرداری جدا باشد
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2- بيان مسئله و اهميت موضوع
نظام  قالب  در  ها  شهرداري  درآمدي  منابع  به  جامع  نگرش  فقدان 
سياست  اجراي  موردي،  مداخلات  و  تغييرات  كشور،  اقتصادي  كلان 
خوداتكايي و خودكفائي شهردار يها، بخش درآمدي شهرداري ها را در 
قانوني و  ناپايداري قرار داده است، محدود شدن عرصه هاي  وضعيت 
معقول كسب درآمد شهرداري منجر به وابستگي شديد بخش درآمدي 
شهرداري به ساخت و سازهاي شهري و فروش تراكم مازاد شده است. 
و هزينه هاي  نامطلوب  تبعات  و  آثار  اين وضعيت  ادامه  كه  نحوي  به 
اجتماعي، فرهنگي و زيرساختي را براي شهر ها و مديريت شهري به 

دنبال خواهد داشت.  ]3[
در جايي مثل شهرداري، كه اجراي پروژه هاي عمراني و ارائه خدمات 
منابع  شدن  آزاد  است،  برخوردار  خاصي  اولويت  و  اهميت  از  شهري 
سرمايه اي براي اجراي پروژه هاي مذكور ايجاب مي نمايد كه منابع 
كمتري براي ساخت و يا خريد اموال غيرمنقول صرف شود. لذا با توجه 
به مباني نظري راه كار، فروش و اجاره مجدد دارايي هاي غير منقول، 
قابل  و  مهم  درصد  مستغلات  و  زمين  باشد.  مي  و جذاب  پذير  امكان 
توجهي از ثروت جهان را شامل مي شود. اجماع بر اين است كه زمين 
و مستغلات 40 تا 50 درصد از كل ثروت كشور ها را در بر مي گيرد. 
اگربه طريقي امكان معامله اغلب اين دارايي ها در بازار سهام فراهم مي 
شد قطعاً شاهد اتفاق عجيبي در بازار سرمايه به ويژه بازار سرمايه زمين 

و مستغلات مي بوديم.  ]2[
گرفته  انجام  محاسبات  آخرين  طبق  تهران  شهرداري  مثال  عنوان  به 
توسط بخش هاي مالي و سرمايه گذاري اين نهاد، رقمي معادل 8 هزار 
ميليارد تومان دارايي ملكي شامل انواع ساختمان با كاربري هاي اداري، 
اين  تمام  كه  دارد  اختيار  در  زمين خام  همچنين  و  مسكوني  و  تجاري 
املاك ثبت قطعي شده است. گذشته از دارايي قطعي ملكي، شهرداري 

تهران حدود 22 هزار ميليارد تومان نيز دارايي ملكي كاغذي دارد. به اين 
معني كه هنوز اين ميزان دارايي ثبت نهايي نشده است. با استفاده از اين 
سرمايه های بالقوه، شهرداری مي تواند به ميزان قابل توجهی درآمدهای 
خود را افزايش دهد. اين ميزان زمين فقط آن دسته از دارايی هايی را 
قرار  تهران  شهرداری  اختيار  در  اختصاصی  طور  به  كه  مي شود  شامل 
دارد و علاوه بر آن، زمين هاي مشترك ديگری نيز وجود دارد كه امكان 
از  بهره گيری  با  است.  فراهم  شهرداری  برای  نيز  آنها  از  بهره برداری 
ميزان  آينده  های  سال  مي تواند  شهرداری  مستغلات،  و  املاك  اين 
در  فعاليت هاي عمراني  نتيجه  در  و  افزايش  را  سرمايه گذاری های خود 
سطح شهر را بيشتر كند. اين در حالی است كه در حال حاضر سالانه 
فقط هزار ميليارد تومان سرمايه گذاری توسط بخش خصوصی در تهران 
انجام می شود و در حال حاضر يكي از چالش هاي مديريت شهري تهران 
در  به سرمايه گذاري  مردم  تمايل  افزايش  براي  و مشوق  انگيزه  ايجاد 

پروژه هاي شهري پايتخت است. 

3- پيشينۀ  تجربی تحقيق
انتشار اوراق اجاره برای نخستين بار توسط منذر قحف در مقالة   ايدة 
معروف وی با عنوان استفاده از اوراق اجاره دارايی برای پوشش شكاف 
بودجه در سال 1997 مطرح شد. با وجود اين، انتشار عملي اوراق اجاره 
در  كه  ايده اي  تولد  از  عبارت  عامل  اولين  است.  عامل  دو  از  برخاسته 
درون مؤلفه هاي شريعت بوده و ارايه ي قوي باثباتي آن، بود آن چنان كه 
در ادبيات فوق مطرح شده است. عامل دوم، افزايش تبديل دارايي ها به 
اوراق بهادار در بازارهاي مالي بوده است. ايده ي تبديل كردن دارايي ها 
به اوراق بهادار در دهه ي 1980 در تأمين مالي متعارف رايج شد و در 
بانک هاي  توسط  مالي  معاملات  در ساختارهاي مختلف  دهه ي 1990 
سرمايه گذاري اسلامي در زمينه ي مشاركت ها يا پروژه ها، نه در تأمين 

مالي اجاره ي ساختاريافته مورد استفاده قرار گرفت. ]4[

    اولين تلاش ها برای غلبه بر مسألة نقدينگی كه بانک های اسلامی 
با آن مواجه بودند، توسط بانک مركزی مالزی در جولای 1983 و پس 
را شروع  خود  كار  مالزی  اسلامی  بانک  نخستين  كه  انجام شد  آن  از 
كرد و از اوراق بهادار دولتی يا اسناد خزانه كه بهره پرداخت می كردند 
استفاده نكرد. بانک مركزی مالزی پس از اين كه به بانک های معمولی 
اجازه داد سپرده های اسلامی را بپذيرند و تسهيلات اسلامی اعطا كنند، 
متوجه شد برای كمک به توسعة ابزارهای اسلامی لازم است بازار پول 
بين بانكی ايجاد شود. از اين رو در 18 دسامبر 1993 رهنمودهايی برای 
چگونگی اجرای بازار پول اسلامی بين بانكی جديد منتشر شد. اين بازار 
اصلی اش  وظيفة  كه  شد  افتتاح  كوالالامپور  در   1994 ژانويه  سوم  در 
تسهيل معاملات بين بانكی ابزارهای مالی اسلامی به خصوص اوراق 
برنامة  بود. شركت ملی رهن مالزی  بانكی مضاربه  بين  سرمايه گذاری 
جديدی برای خريد اوراق بدهی اسلامی در دسامبر 2001 ارائه كرد. اين 
برنامه و هم چنين تأسيس صندوق های مشترك سرمايه گذاری اسلامی 
نوآوری   ،RHB بانک  توسط  صكوك  سرمايه گذاری های  بر  مبتنی 
مالزی در به كارگيری ابزارهای مالی اسلامی جديد بودند. ]14[ البته قبل 
از انتشار اولين صكوك جهانی توسط مالزی در دسامبر 2001 ميلادی، 
مؤسسة پولی بحرين برای اولين مرتبه در حوزة كشورهای خليج فارس 
در 13 ژوئن سال 2001، اسناد دولتی مطابق با قوانين اسلامی منتشر 
كرد. ارزش اين اسناد 25 ميليون دلار آمريكا، به شكل اوراق 3 ماهه 
اين كه دولت  با توجه به  اوراق بهادار »صكوك سلم« بود.  با عنوان  و 
مالزی از دهة 1980 اوراق قرضة اسلامی منتشر می كرده است، بعضی 
از دولت های عربی مجبور شده اند به جای استفاده از بازارهای داخلی، به 
خاطر مخالفت اسلام با معاملة اوراق بهادار مبتنی بر بهره، از بازارهای 
بين المللی اسلامی استقراض كنند. دولت ها اوراقی را منتشر كرده اند كه 
بانک های تجاری داخلی مجبورند آن ها را تا سررسيد نگهدارند و معامله 

نكنند. ]4[

4- تأمين مالي مجدد در شهرداري ها
تحقق  پيشنهادي،  طرح  توجه  قابل  كاركردهاي  و  مزيت  مهمترين   
تأمين مالي مجدد سرمايه هاي حبس شده در ساختمان هاي موجود از 
طريق تبديل اوراق بهادار نمودن است. كه مي تواند به اندازه ارزش روز 
ساختمان ها بازار سرمايه عمران شهري را مجددأ توسعه داده و از فقر 
منابع نجات بخشد. در صورت ساماندهي و هدايت سرمايه هاي كوچک 
و خرد مردم به سمت خريد اين اوراق، مي توان سرمايه هاي حبس شده 
در بسياري از ساختمانهاي مهم اداري، تجاري و خدماتي شهرداري ها را 
آزاد نمود و آنها بتوانند براي توسعه و عمران شهرها، گام هاي ديگري 
را بردارند. براي تأمين مالي بيشتر، منابع حاصله در سازوكاري تشويقي 
در قالب وجوه اداره شده در اختيار سيستم بانكي كشور قرار دهد تا براي 
تأمين منابع اجراي طرح هاي عمران شهري و نوسازي محلات فرسوده 
از  نمايند.  پرداخت  ترجيحي  و سود  كارمزد  با  مناسب  تسهيلات  شهر، 
سرمايه  فرصت  نمودن  فراهم  گذاري،  سرمايه  و  مالي  مديريت  منظر 
سهام  مانند  مالي  هاي  دارايي  درمقابل  واقعي  هاي  دارايي  در  گذاري 
براي عموم مردم، تنوع بخشيدن به ابزارهاي سرمايه گذاري در بخش 
زمين و مستغلات، حمايت از اقشار ضعيف و متوسط جامعه و گسترش 
عدالت اجتماعي و افزايش ثروت خانوارهاي ايراني با فراهم نمودن بستر 
از ارزش  بتوانند به سهولت  مناسبي كه سرمايه گذاران جزء و كوچک 
افزوده فوق العاده و منافع ساختمانهاي بزرگ وپروژه هاي بخش زمين 

و مستغلات و توسعه شهري سرمايه گذاري نمايند. ]2[

5- تعريف اوراق اجاره

اوراق اجاره، اوراق بهادار با نام قابل نقل و انتقالی است كه نشان دهندة 
مالكيت مشاع دارندة آن در دارايی مبنای انتشار اوراق اجاره است. ]5[ 
اوراق اجاره، نوعی اوراق سرمايه گذاری است كه بيانگر مالكيت واحدهای 
سرمايه گذاری با ارزش برابر از دارايي هاي بادوام فيزيكي اي هستند كه 
پيوند  است،  تعريف شده  شريعت  در  كه  آن طور  اجاره،  قرارداد  يک  به 
خورده اند. در ميان محصولات مالی اسلامی، اوراق اجاره يک محصول 
متمايز به شمار می رود كه محبوبيت زيادی بين سرمايه گذاران مسلمان 
نيز  ناشران )دولت ها و شركت ها(  از طرف ديگر  آورده است.  به دست 
هزينه های  می دانند.  منابع  تجهيز  برای  مناسبی  روش  را  اجاره  اوراق 
انتشار اوراق اجاره در موارد اوليه بسيار بالا بود، زيرا هنوز هيچ اعتمادی 
نسبت به اين ابزار نوظهور وجود نداشت و بنابراين فرآيند انتشار نيازمند 
مستندسازی زياد، رتبه بندی توسط مؤسسات رتبه بند و تضمين فروش 
توسط مؤسسات كارگزاری و شركت های تأمين سرمايه بود كه مجموع 
اوراق  اينكه  از  بعد  اما  می داد.  افزايش  را  انتشار  هزينه های  موارد  اين 
اجاره به عنوان يک ابزار مالی مناسب و قابل اطمينان شناخته شد، اين 

هزينه ها كاهش يافت. ]4[

6- دارايی های  مبنای انتشار اوراق اجاره ی  شهرداري ها
شوند  می  تقسيم  دسته  چهار  به  كلی  طور  به  هاي شهرداري   دارايی 
و  ها  زمين  انتفاعی،  كاربري  با  های   ساختمان  و  ها  زمين  شامل  كه 
زير  های  كارخانه  و  ها  شركت  خدماتی،  كاربري  با  های   ساختمان 
و  ها  زمين  شوند.  می  شهرداري  منقول  اموال  و  شهرداری  مجموعه 
هاي  زمين  دسته   دو  به  خود  نيز  انتفاعی  كاربري  با  های   ساختمان 
داراي كاربري تجاري، اقامتی، مسكونی  و ساختمانهاي احداثی شامل 
مسكونی، اقامتی و تجاري تقسيم می گردند. زمين ها و ساختمان های  
كاربري  داراي  های  زمين  كليه ي  نيز خود شامل  كاربري خدماتی  با 
خدماتی مثل مجموعه هاي تفريحی، فضاي سبز و زمين های داراي 
كاربري بهره برداري مثل شهربازي ها، كيوسک ها، غرفه ها  می شوند. 
خدماتی،  و  بازيافت  های  كارخانه  شامل  نيز  ها  كارخانه  و  ها  شركت 
مالی و. . هستند. اموال منقول هم از قبيل ماشين آلات راهسازي اعم 
از لودر، گريدر و اتوبوس و مترو هستند. همانطور كه مشاهده می شود، 
سرمايه  محصول  كه  دارند  اختيار  در  مختلفی  هاي  دارايی  شهرداريها 
گذاري هاي متعددي است كه قبلًا انجام دادهاند. به پشتوانه هر يک 
از اين دارايی ها می توان اوراق بهاداري منتشر و به فروش رسانيده و 
از اين راه، توان شهردار ي ها را در دستيابی به منابع مالی جديد ارتقاء 
بخشيد. در جايی مثل شهرداري، كه اجراي پروژه هاي عمرانی و ارائه 
آزاد شدن  است،  برخوردار  خاصی  اولويت  و  اهميت  از  خدمات شهري 
منابع سرمايه اي براي اجراي پروژه هاي مذكور ايجاب می نمايد كه 
منابع كمتري براي ساخت ويا خريد اموال غيرمنقول صرف شود. لذا با 
توجه به قابليت هايی كه اوراق  اجاره در تأمين منابع مورد نياز شهرداري 

دارد، استفاده ازاين اوراق، امكانپذير و جذاب به نظر می رسد. ]11[

7- مراحل و مجوز های لازم برای انتشار اوراق اجاره ی  
شهرداری ها

شهرداری ها ابتدا بايد جهت مشخص نمودن شيوه تأمين مالي به يكي 
از نهادهاي داراي مجوز مشاوره عرضه مراجعه نمايند  و به عقد قرارداد 
با مشاور عرضه بپردازد و مشاور عرضه گزارش توجيهي تأمين مالي از 
طريق اوراق اجاره براساس فرم هاي تعيين شده توسط سازمان بورس 
را تهيه می نمايد. سپس شهرداری طرح انتشار اوراق را در شورای شهر 
به سازمان شهرداری ها و  تأئيد مصوبه  برای  به تصويب می رساند و 
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دهياری ارسال می نمايد  تا در آن سازمان نيز اين طرح به تصويب برسد. 
آتي  مالي  اطلاعات  و  مقررات  رعايت  بررسي  برای  را  گزارش  سپس 
جهت اعلام نظر به حسابرس شهرداری ارسال می نمايد. در مرحلة بعد 
با مذاكره با اركان انتشار اوراق  شامل ضامن، عامل فروش، متعهد پذيره 
نويسي و  بازارگردان اعلام قبولي سمت توسط ايشان را مطابق فرم هاي 
سازمان اخذ می نمايد و در صورت جدائی فروشنده و شهرداری اقدام به 
مذاكره با فروشندة دارايي و دريافت اعلام موافقت فروشنده با فروش 
دارايي مطابق فرم هاي سازمان می نمايد. در مرحلة بعدی، مشاور عرضه 
به نمايندگي از باني جهت دريافت موافقت اصولي تأمين مالي از طريق 

انتشار اوراق اجاره به سازمان بورس مراجعه مي نمايد. 
شهرداری  مالي  تأمين  اصولي  موافقت  دريافت  جهت  عرضه  مشاور 
فرم   : مستنداتی شامل  بورس  سازمان  به  اجاره  اوراق  انتشار  از طريق 
تأمين  توجيهي  گزارش  اصولي،  موافقت  دريافت  تقاضاي  شدة  تكميل 
خصوص  در  حسابرس  نظر  اظهار  اجاره،  اوراق  انتشار  طريق  از  مالي 
گزارش توجيهي تأمين مالي از طريق انتشار اوراق اجاره، مصوبة ركن 
اوراق  انتشار  از طريق  مالي  تأمين  اجازة  در خصوص  باني  ذي صلاح 
اجاره، صورت هاي مالي حسابرسي شدة سه دورة مالي اخير باني، قرارداد 
مشاور عرضه، اعلام موافقت فروشنده جهت فروش دارايي در صورتي 
كه شهرداری  و فروشنده شخص واحد نباشند و نامة قبولي سمت اركان 

انتشار اوراق اجاره را ارائه می دهد. 
بودن  و در صورت كامل  را رسيدگي  دريافت شده  سازمان، درخواست 
مستندات از حيث شكلي و محتوايي ظرف مدت 30 روز به درخواست 
با درخواست  پاسخ مي دهد. در صورت اعلام موافقت اصولي سازمان 
ارائه شده، مشاور عرضه به نمايندگي از باني اقدامات بعدي را انجام می 

دهد. ]7[
مشاور عرضه پس از دريافت موافقت اصولي جهت تعيين ناشر و انجام 
اين  نمايدكه  دارايي مركزي مراجعه می  به شركت مديريت  امور لازم 
امور عبارتند از تعيين و معرفي ناشر)نهاد واسط( توسط شركت مديريت 
دارايي مركزي براساس نامة موافقت اصولي سازمان به مشاور عرضه، 
عقد قرارداد مشاور عرضه با ناشر، فراهم نمودن و انعقاد قرارداد اختيار 
از فروشنده توسط ناشر مطابق فرم هاي سازمان بورس،  خريد دارايي 
فراهم نمودن و انعقاد قرارداد تعهد به اجاره دارايي توسط شهرداری از 
اركان  با  ناشر   بين  قرارداد  تهيه  بورس  سازمان  فرمهاي  مطابق  ناشر 
پذيره  متعهد  پرداخت،  : عامل فروش، عامل  اجاره شامل  اوراق  انتشار 
نويس و بازارگردان و پس از  تمامی اين مراحل اقدام به تهيه و انعقاد 

قرارداد ضمانت به امضای شهرداری و ضامن می نمايد. 
مشاور عرضه پس از امضاي قراردادهاي لازم، به نمايندگي از طرف ناشر 
جهت دريافت مجوز انتشار اوراق اجاره مستنداتی شامل بيانية ثبت اوراق 
اجاره، فرم تقاضاي ثبت اوراق اجاره، يک نسخه از قراردادهاي منعقده 
ميان اركان، طرح اعلامية فروش اوراق اجاره، نمونة تنظيم شده اوراق 
اجاره براساس فرم هاي ارائه شده توسط سازمان و در نهايت فرم تأييدية 
بانكي در خصوص اختصاص حساب بانكي براي جمع آوري وجوه ناشي 
از فروش اوراق اجاره را به سازمان ارائه مي نمايد. در صورت مطابقت 
تعيين شده،  با موافقت اصولي صادره و فرم هاي  ارائه شده  مستندات 
سازمان ظرف مدت 5 روزكاري اقدام به صدور مجوز انتشار اوراق اجاره 
با همكاري  ناشر  اجاره،  اوراق  انتشار  دريافت مجوز  از  می-نمايد. پس 
رعايت  با  اجاره،  اوراق  انتشار  مجوز  در  مقرر  مهلت  در  عرضه  مشاور 
مقررات نسبت به انتشار اوراق اجاره اقدام می نمايد كه شامل مراحلی 
همانندِ صدور اطلاعية فروش اوراق اجاره براساس شرايط تعيين شده،  
ارائة  تعيين شده،  مهلت  در  فروش  عامل  از طريق  اجاره  اوراق  عرضة 
طريق  از  لزوم  در صورت  اجاره  اوراق  فروش  مهلت  تمديد  درخواست 
مشاور عرضه با رعايت مقررات، در صورت عدم فروش كامل اوراق اجاره 

در نظر گرفته شده در مهلت مقرر و دوره تمديد احتمالي می باشد. ]8[
متعهد پذيره نويسي ظرف مهلت 5 روز بايد اقدام به واريز وجوه لازم 
و خريد اوراق باقي مانده نمايد، نتايج عرضه و فروش اوراق اجاره بايد 
توسط  شده  تعيين  هاي  فرم  از  استفاده  با  15روز  مدت  ظرف  حداكثر 
مشاور عرضه به سازمان اعلام گردد. سازمان نيز نتايج عرضه را ظرف 
تكميل  تأييدية  صورت صحت،  در  و  نموده  بررسي  كاري  2روز  مدت 

فرآيند را صادر مي نمايد.  
در صورت عدم تأييد عرضه، ناشر از طريق عامل فروش ملزم به عودت 
وجوه سرمايه گذاران حداكثر ظرف مدت 15روز از تاريخ اعلام سازمان 
مشاور  سازمان،  توسط  فرآيند  تكميل  تأييدية  از صدور  پس  باشد.  می 
عرضه قرارداد فروش دارايي توسط فروشنده به ناشر را به سازمان بورس 
با  مطابقت  را جهت  دارايي  فروش  قرارداد  سازمان  و  نمايد  می  ارسال 
نمونة تعيين شده، بررسي نموده و نتيجه را ظرف مدت 2روز كاري به 
مشاور عرضه اعلام مي نمايد.  هم زمان با انجام مراحل انتقال دارايي 
به ناشر مطابق مفاد قرارداد و مقررات مربوطه، سازمان تأييدية برداشت 
وجوه از حساب ناشر و پرداخت به فروشنده را صادر        مي نمايد. پس 
از انتقال دارايي به ناشر، مشاور عرضه بايد قرارداد اجاره دارايي توسط 
شهرداری را كه مطابق فرم هاي سازمان تهيه شده و به امضاي ناشر و 

شهرداری رسانده را به سازمان ارسال نمايد. ]12[

8- ارکان انتشار اوراق اجاره ی شهرداری ها
ضامن،  فروشنده،  واسط،  نهاد  بانی،  شامل  اجاره،  اوراق  انتشار  اركان 
حسابرس بانی، عامل فروش اوراق اجاره، شركت سپرده گذاری مركزی 
اوراق بهادار و تسوية وجوه، بازارگردان اوراق اجاره، متعهد پذيره نويسی 
می شوند كه در كادرنوشت آتی به تعريف هر يک از آنها می پردازيم.  

]5[

مالی وی  تأمين  برای  نهاد واسط  كه  بانی، شخص حقوقی است  بانی: 
می نمايد. شخص  اجاره  اوراق  انتشار  به  اقدام  اسلامی،  عقود  قالب  در 
باني بايد شركت تجاري يا شخص عمومي دولتي باشد. شركت تجاري 
شركتي است كه با موضوع انجام فعاليت تجاري تشكيل شده باشد و 
اشخاص حقوق عمومي دولتي نيز شامل وزارتخانه ها و موسسات دولتي 
است كه مطابق ماده 4 قانون محاسبات عمومي كشور تشكيل مي شود. 
حقوق  اشخاص  باشد.  تعاونی  يا  سهامی  شركت  بايد  تجاری  شخص 
عمومي غيردولتي نيز در صورتي مي توانند اوراق بهادار منتشر كنند كه 
امكان انتشار اوراق توسط آن ها و صلاحيت مالي آن ها به تاييد سازمان 

بورس و اوراق بهادار رسيده باشد. ]5[
نهاد  طريق  از  بايد  و  ندارد  بهادار  اوراق  انتشار  امكان  تنهايي  به  باني 
واسط به امر انتشار اوراق بهادار مبادرت ورزد. باني در اوراق اجاره به 
عنوان مستاجر شناخته شده اما تمام وظايف و تكاليف و حدود اختياراتي 
نداشته  باشد  داشته  است  ممكن  اجاره  قرارداد  در  مستاجر  يك  كه  را 
در  اجاره  قرارداد  در  مستاجر  چه  اگر  رو  اين  از  بود.  خواهد  متفاوت  يا 
تلف عين  كه  تنها در صورتي  و  امين است  از عين مستاجره  نگهداري 
مستاجره با تقصير وي باشد مسئول در جبران خسارت خواهد بود، اما 
باني در قرارداد اجاره موجود در فرآيند انتشار اوراق اجاره تعهد مي سپارد 
آن  خسارت  جبران  مسئول  گردد  تلف  مستاجره  عين  هر صورت  در  تا 
باشد. البته در اوراق اجاره به منظور حمايت از سرمايه گذاران اقداماتي 
چون تعيين ضامن و بيمه دارايي در نظر گرفته شده است تا در صورت 
كوتاه  خويش  سرمايه  اصل  از  لااقل  اوراق  دارنده  دست  دارايي،  تلف 
را  شده  واگذار  دارايي  اجاره بهاي  بايد  مستاجر  عنوان  به  باني  نباشد. 
پرداخت نمايد. اين اجاره بها به واقع همان سود اوراق اجاره را تشكيل 

و  تعميرات  انجام  ماده 486  در  قانون مدني  اگر چه  مقابل  در  مي دهد. 
كليه مخارجي كه در عين مستأجره براي امكان انتفاع از آن لازم است 
را به عهده مالك يا همان موجر واگذار كرده است اما در اوراق اجاره به 
موجب قرارداد اجاره ميان باني و واسط اين هزينه ها بر عهده باني قرار 

داده شده است. ]6[
نهاد واسط: نهاد واسط يكی از نهادهای مالی موضوع قانون بازار اوراق 
معاملات  انجام  با  می تواند  كه  است  ايران  اسلامی  جمهوری  بهادار 
موضوع عقود اسلامی نسبت به تأمين مالی از طريق انتشار اوراق بهادار 
اقدام نمايد. نهاد واسط به عنوان عامل انتشار انواع اوراق بهادار اسلامي 
يا همان صكوک تنها نهادي است كه مي تواند اوراق بهادار منتشر نمايد. 
بهادار  اوراق  خويش  مالی  تامين  منظور  به  دارد  قصد  كه  بانی  شخص 
منتشر نمايد،  بايد تنها از طريق نهاد واسط به امر انتشار اوراق اقدام 
نمايد. نهاد واسط بر اساس الگويی كه به موجب مقررات تنظيم يافته 
است نقش وكالتی دو جانبه ايفا می نمايد. از يك سو نسبت به برخی 
امور وكيل بانی است و در انجام پاره ای امور ديگر وكيل دارندگان اوراق 
است. عمده فعاليتهای نهاد واسط تا زمان انتشار اوراق و قبل از انتقال 
آن به سرمايه گذاران به وكالت از بانی صورت می گيرد. اگر چه قرارداد 
های  فعاليت  انجام  موضوع  با  بانی  و  واسط  نهاد  بين  مجزايی  وكالت 
بانی توسط نهاد واسط منعقد نمی گردد اما واگذاری اموری چون انعقاد 
قرارداد با عامل فروش، بازارگردان و متعهد پذيره نويس به نوعی گويای 

اعطای نوعی وكالت ضمنی به نهاد واسط از سوی بانی است. 
پس از واگذاری اوراق بهادار به سرمايه گذاران نهاد واسط ضمن انتقال 
اوراق به دارندگان اوراق خود را به عنوان وكيل دارندگان در امر انعقاد 
قراردادهای مربوط به دارايی پايه انتشار اوراق معرفی می كند. اين امر 
انعقاد قراردادهای پس  امر  تا در  نهاد واسط می دهد  به  را  اختيار  اين 
نمايد.  اقدام   .  . و.  اجاره، ضمانت  قرارداد خريد،  مانند  اوراق  انتشار  از 
اوراق و  به تناسب اصل  به دريافت سود و  همينطور نهاد واسط نسبت 
توزيع آن بين دارندگان اوراق اقدام می ورزد. در برخی موارد نهاد واسط 
با توجه به حق توكيلی كه از سوی دارندگان اوراق به وی در انجام امور 
فوق وگذار می شود، امر پرداخت سود و اصل اوراق را به شركت سپرده 
پرداخت  عامل  عنوان  به  وجوه  تسويه  و  بهادار  اوراق  مركزی  گذاری 
واگذار می كند. همين طور نهاد واسط در امر پيگيری دعاوی و اجرای 
آيين دادرسی  قانون  با ماده 35  احكام صادره توسط دادگاه ها مطابق 
مدنی وكالت و توكيل در وكالت خواهد داشت. مسئوليت نهاد واسط در 
حدود مسئوليت وكيل است. از اين رو تنها در مواردي امكان رجوع به 
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وي وجود دارد كه نهاد واسط مرتكب تقصير شده و به تعهدات قانونی و 
قراردادی خويش عمل ننمايد. ]6[

فروشنده: شخص حقوقی است كه اقدام به فروش دارايی به نهاد واسط 
می نمايد. فروشنده می تواند بانی يا شخص حقوقی ديگری باشد. ]5[

  ضامن: شخص حقوقی است كه پرداخت مبالغ اجاره بها و حسب مورد 
تضمين  را  واسط  نهاد  به  بانی  توسط  اجاره  مورد  دارايی  خريد  بهای 
اعتباری  بندی  رتبه  است.  الزامی  وجودش  مقررات  مطابق  و  می نمايد 
عامل تعيين كننده وجود يا عدم وجود ضامن است. در صورتی كه شركتی 
بندی  بود. رتبه  الزامی نخواهد  باشد، وجود ضامن  اعتباری داشته  رتبه 
اعتباری وضعيت مالي و سرمايه اي باني را به لحاظ امكان ايفای تعهدات 
اصل  و  پرداخت سود  براي  او  مالي  و صلاحيت  مي نمايد  معين  خويش 
اوراق را تضمين مي كند. ضامن بايد مستقل از باني باشد، زيرا قانونگذار 
به دنبال آن است كه ضامن و مضمون عنه جدا از يكديگر باشند تا اگر 
باني در امر پرداخت سود و اصل اوراق ناتوان شد ضامن نسبت به ايفاي 
به  باشد  باني  به  وابسته  نمايد. در صورتي كه ضامن  اقدام  او  تعهدات 
طوري كه شعبه يا نماينده باني باشد، اين امر محقق نخواهد شد. به نظر 
پيچيده  امری  و ضامن خود  بانی  ميان  وابستگی  تعيين حدود  می رسد 
باشد. گاه ضامن ممكن است سهامدار شركت بانی و يا از نوع شركت-
های هلدينگ باشد كه به نظر می رسد امر ضمانت آن از بانی با مشكل 
روبه رو نباشد. زيرا به نظر می رسد منظور ماده 5 دستور العمل انتشار 
اوراق اجاره از مستقل بودن بانی مستقل بودن به لحاظ شخصيت حقوقی 

است كه در موارد مذكور اين استقلال حفظ شده است. 
باشد. دستور  را داشته  امر ضمانت  براي  بايد ملائت)غناء( لازم  ضامن 
العمل انتشار اوراق بهادار اجاره تنها مؤسسات و نهادهاي مالي از جمله 
بانك ها، مؤسسات مالي و اعتباري تحت نظارت بانك مركزي جمهوري 
شركت هاي  سرمايه،  تأمين  شركت هاي  و  بيمه ها  ايران،  اسلامي 
سرمايه گذاري و. . . را در نقش ضامن مي پذيرد. اين امر به اين معناست 
كه ملائت و وضعيت مالي مطلوب براي ضامن شرط خواهد بود بنابراين 
اگر غير از اين موسسات به عنوان ضامن قرار گيرند قرارداد قابل فسخ 
خواهد بود. اين در حالي است كه قانون مدني در ماده 690 مالدار بودن 
و  است  تكميلي  قاعده  يك  تنها  ماده  اين  اما  ندانسته  شرط  را  ضامن 

امكان شرط بر خلاف آن وجود دارد. 
باني  كه  مورد ضمانت است  مبلغ  پرداخت  به  متعهد  در صورتي  ضامن 
و در حالت اطلاق، عقد  به طور معمول  نمايد.  پرداخت آن خودداري  از 
ضمانت باعث بري شدن ذمه مضمون عنه و مشغول شدن ذمه ضامن 
خواهد شد اما اين امكان براي ضامن در ماده 699 قانون مدني پيش 
بيني شده است كه التزام خويش به پرداخت دين را منوط به عدم تاديه 
مضمون عنه نمايد. در عقد ضمانتي كه در اوراق اجاره طراحي شده است 
اين قيد در تعهدات ضامن گنجانيده شده و مقرر مي دارد: » ضامن موظف 
است، در صورت عدم پرداخت مبالغ اجاره بهای دارايی/ دارايی ها توسط 
بانی به ناشر در مواعد مقرر براساس قرارداد فی مابين، وجوه مربوطه را 
حداكثر ظرف مدت چهار روز به ناشر پرداخت نمايد«. بنابراين ضامن در 
اوراق اجاره در صورتي متعهد به پرداخت و تاديه ديون باني است كه 

باني به تعهدات خويش عمل ننمايد. 
ضمانت ضامن صرف نظر از روابط مبنايي بين ضامن و باني است. ضامن 
در هر صورت موظف است تا تعهداتي كه از سوي باني صورت نگرفته 
را  تعهدات خويش  قبال ضامن  در  باني  گيرد هرچند  بر عهده  را  است 
آمده  اجاره  اوراق  اين قيد در قرارداد ضمانت در  انگاشته باشد.  ناديده 
است و مقرر مي دارد: »تعهدات ضامن در اين قرارداد در برابر ناشر از هر 
حيث بدون قيد و شرط بوده و ايرادات راجع به تعهدات بانی در مقابل 
ضامن اثری بر اجرای تعهدات اين قرارداد توسط ضامن ندارد و ضامن 
نمی تواند به عذر عدم تأمين وجوه كافی يا عدم پرداخت مبلغ كارمزد يا 
هر دليل ديگری انجام تعهدات خود در اين قرارداد را به تعويق انداخته 

يا معلق نمايد. ]6[
  حسابرس بانی: حسابرس بانی در زمان ارائۀ طرح تأمين مالی از طريق 
انتشار اوراق اجاره و آخرين سال مالی ماقبل آن بايد از ميان مؤسسات 

حسابرسی معتمد سازمان انتخاب شده باشد. ]5[
  عامل فروش:شخص حقوقی است كه نسبت به عرضۀ اوراق اجاره از 
واسطه  عامل فروش  واقع  در  اقدام می نمايد.  برای فروش  ناشر  طرف 
بين ناشر اوراق يعني نهاد واسط و خريداران اوراق يعني سرمايه گذاران 
است. عامل فروش شخص حقوقي است كه از بين بانك ها يا مؤسسات 

مالي و اعتباري تحت نظارت بانك مركزي و شركت هاي تأمين سرمايه، 
ايران  فرابورس  يا  تهران  بهادار  اوراق  بورس  كارگزاري  شركت هاي 
تعيين مي گردد. نهادهاي مذكور نهادهاي مالي هستند كه در زمينه انتشار 
اوراق بهادار به طور كلي فعاليت مي كنند. عامل فروش بايد توسط باني 
تعيين گردد. عامل فروش با نهاد واسط به منظور واگذاري اوراق بهادار 
دخالت  مي نمايد.  منعقد  اوراق  فروش  عامليت  عنوان  تحت  قراردادي 
عامل فروش در مرحله اوليه انتشار اوراق اجاره است و در تكميل فرآيند 
عرضه عمومي در بازار اوليه اوراق اجاره نقش دارد. در اين مرحله عامل 
نويسی  پذيره  و  مبالغ فروش  بايد  بهادار  اوراق  از فروش  فروش پس 
نتايج  است  موظف  فروش  عامل  نمايد.  واريز  واسط  نهاد  به حساب  را 
اوراق  اوراق بهادار را ظرف مهلت 15 روز به سازمان بورس و  فروش 
بهادار اطلاع دهد. اگرچه قرارداد عامليت فروش بين نهاد واسط و عامل 
فروش منعقد می شود اما بانی وظيفه پرداخت حق الزحمه عامل فروش 
می  توجيه  قرارداد  اين  در  را  بانی  امر حضور  اين  و  داشته  بر عهده  را 

نمايد. ]6[
عامل پرداخت:عامل پرداخت، شركت سپرده گذاری مركزی اوراق بهادار 
اجاره  اوراق  با  مرتبط  پرداخت های  به  نسبت  كه  است  وجوه  تسويۀ  و 
در سررسيدهای معين به سرمايه گذاران اقدام می نمايد. اين نهاد براي 
پرداخت سود و اصل اوراق بهادار قراردادي تحت عنوان قرارداد عامليت 
فروش با نهاد واسط منعقد مي كنند. عامل پرداخت، پرداخت هاي مرتبط با 
اوراق بهادار در سررسيدهاي معين به سرمايه گذاران يا دارندگان اوراق 
را بر عهده دارد. قرارداد عامليت پرداخت همچون قرارداد عامليت فروش 
دارندگان  است.  وكالت  نوعي  اعطاي  پيداست  اسمش  از  كه  همانطور 
اوراق با اعطاي وكالت به نهاد واسط او را وكيل در امر پرداخت سود و 
اصل اوراق مي نمايند. اين اعطاي وكالت همراه با حق توكيل اين اختيار 
سپرده گذاري  شركت  به  را  پرداخت  اختيار  واسط  نهاد  بنابراين  است. 
به  مركزي  سپرده گذاري  شركت  مي كند.  واگذار  بهادار  اوراق  مركزي 
عنوان عامل پرداخت، وجوه را از باني أخذ و به دارندگان اوراق پرداخت 
مي نمايد. علاوه بر سود، زماني كه سررسيد اوراق به پايان رسيد، اصل 
مبلغ اوراق كه ناشي از فروش دارايي مورد اجاره مي باشد پس از كسر 
اوراق توسط  دارندگان  بين  كارمزدهاي مختلف،  و  هزينه هاي استهلاک 
عامل پرداخت تقسيم مي شود. عامل پرداخت در نگهداري وجوه و تقسيم 
امين  رو  اين  از  و  آمده  به حساب  واسط  وكيل  اوراق  دارندگان  بين  آن 
محسوب مي شود. امين در صورتی مسئول است كه ايجاد خسارت ناشی 
از تقصير وی باشد در غير اين صورت زمانی كه خسارت به دليلی خارج 
از اراده امين ايجاد شده باشد يا او در ايجاد خسارت اهمال ننموده باشد 

نمی توان او را مسئول در جبران خسارت نمود.  ]6[
صورت  در  و  معرفی  بانی  توسط  اجاره  اوراق  بازارگردان:بازارگردان    

كفايت سرمايه با تأييد سازمان انتخاب می گردد. ]5[
متعهد پذيره نويس:متعهد پذيره نويسی توسط بانی معرفی و در صورت 
كفايت سرمايه با تأييد سازمان انتخاب می گردد. پذيره نويسی، فرآيند 
پرداخت  تعهد  و  آن  قانونی  نماينده  يا  و  ناشر  از  بهادار  اوراق  خريد 
تعهد شخص  نويسي  پذيره  تعهد  و  است  قرارداد  طبق  آن  كامل  وجه 
پذيره نويسی  ظرف  مهلت  كه  است  بهاداری  اوراق  خريد  برای  ثالث 
و  اجاره است  اوراق  انتشار  اوليه  پذيره نويسي مرحله  به  فروش نرسد. 
مي تواند  كه  سرمايه  تامين  شركت  است.  عمومي  عرضه  بعدي  مرحله 
عامل  عنوان  به  مي تواند  حال  عين  در  گيرد،  قرار  پذيره نويسي  متعهد 
فروش نيز انجام وظيفه نمايد. از اين رو شركت تامين سرمايه در مرحله 
پذيره نويسي اوراق اجاره، عامل فروش اوراق است و همين شركت در 
مرحله عرضه عمومي در صورتي كه اوراق به فروش نرسد، متعهد پذيره 
نويسي هم بوده و بايد اوراق باقي مانده را خريداري نمايد.  در صورتي 
كه دارايي در نظر گرفته شده جهت انتشار اوراق اجاره قابل تفكيك به 
در  پذيره نويسي  متعهدان  يا  متعهد  از  استفاده  نباشد،  معين  واحدهاي 
در  پذيره نويسي  تعهد  از  استفاده  مي باشد.  الزامي  اجاره  اوراق  عرضۀ 
انتشار اوراق اجاره براي دارايي هاي قابل تفكيك به واحدهاي معين به 

درخواست باني و تأييد سازمان الزامي نيست. ]6[

9- مبنای انتشار اوراق اجاره
در اين بخش به بررسی امكان انتشار اوراق اجاره مبتنی بر دارايی 
پرداخته  قوانين موجود در خصوص شهرداری ها  بر اساس  های 

شده است. هدف بيان محدوديت ها و فرصت هايی است كه در 
قوانين وجود دارد و بررسی آنها بر اساس قوانين و دستورالعمل 

های سازمان بورس و اوراق بهادار است.
را  شهرداري  وظايف  ها،  شهرداری  قانون  فصل ششم   55  ماده 
از:»حفظ  از وظايف ذكر شده عبارت است  برشمرده است. يكی 
و اداره كردن دارايي منقول و غير منقول متعلق به شهر و اقامه 

دعوي بر اشخاص و دفاع از دعاوي اشخاص عليه شهرداري«
اموال  مالي شهرداري ها مصوب 1346،  آيين نامه  ماده 45  طبق 
شهرداري ها اعم از منقول و غيرمنقول بر دو نوع تقسيم مي شود: 

اموال اختصاصي و اموال عمومي. 
حق  شهرداري  كه  است  اموالي  شهرداري  اختصاصي  اموال   -1
تصرف مالكانه نسبت به آنها را دارد از قبيل اراضي و ابنيه و اثاثه 

و نظائر آن. 
2- اموال عمومي شهرداري اموالي است كه متعلق به شهر بوده 
و براي استفاده عموم اختصاص يافته است، مانند معابر عمومي 
خيابان ها، ميادين، پل ها، گورستان ها، سيل برگردان، مجاري آب 
از  اعم  درخت ها  عمومي،  نهرهاي  آنها،  متعلقات  و  فاضلاب  و 
ميادين غرس  معابر و  يا اشخاص در  درخت هايي كه شهرداري 

نموده باشند، چمن كاري، گل كاري و امثال آن.
تصرف  تحت  كه  هايی  دارايی  ميان  بايست  می  ابتدا  در  لذا 
شهرداری ها است تمايز قائل شد. دارايی های كه مبنای انتشار 
اوراق اجاره هستند، مطابق آيين نامه اجرايی انتشار اوارق اجاره، 

می بايست دارای ويژگی های ذيل باشند:
• به كارگيری آن در فعاليت بانی، منجر به ايجاد جريانات نقدی 

شده يا از خروج وجوه نقد جلوگيری نمايد. 
•  هيچگونه محدوديت يا منع قانونی، قراردادی يا قضايی برای 

انتقال دارايی، منافع و حقوق ناشی از آن وجود نداشته باشد. 
• تصرف و اعمال حقوق مالكيت در آن برای نهاد واسط دارای 

هيچگونه محدوديتی نباشد. 
• مالكيت آن به صورت مشاع نباشد. 

• امكان واگذاری به غير را داشته باشد. 
• تا زمان انتقال مالكيت دارايی به ناشر، دارايی از پوشش بيمه ای 

مناسب و كافی برخوردار باشد. 
همانگونه كه مشخص است، برای انتشار اوراق اجاره تنها دارايی 
هايی مبنای انتشار است كه امكان واگذاری به غير داشته باشند و 
دارای مالكيت مشاع نباشند، لذا شهرداری های نمی توانند اموالی 
برای  دهند.  قرار  انتشار  مبنای  دارند،  اختصاص  عموم  به  كه  را 
مثال شهرداری تهران نمی تواند برای تامين مالی از طريق انتشار 
اوارق اجاره بر مبنای برج ميلاد كه از اموال عمومی شهر تهران 
محصوب می گردد، بهره بگيرد. هرچند به نظر می رسد با توجه 
به جذابيت های گردشگری اين سازه، می توان جهت توسعه فاز 
دوم اين پروژه كه احداث مركز تجاری و اداری است بهره جست.
اموال منقول و غير منقول  به منع توقيف  قانون راجع  همچنين 
كه  است  نموده  ذكر   ،1361/2/14 شهرداريها مصوب  به  متعلق 
اموال منقول و غيرمنقول شهرداری ها قبل از صدور حكم قطعی 

توسط مراجع قضايی قابل تامين و تصرف نيستند. متن اين قانون 
به شرح ذيل است.

قانون راجع به منع توقيف اموال منقول و غير منقول متعلق 
به شهرداريها مصوب 1361/2/14

ماده واحده - وجوه و اموال منقول و غير منقول متعلق به شهرداريها اعم 
از اينكه در تصرف شهرداري و يا نزد اشخاص ثالث و بصورت ضمانتنامه 
و  توقف  و  تأمين  قابل  از صدور حكم قطعي  قبل  باشد،  بنام شهرداري 
برداشت نمي باشد. شهرداريها مكلفند وجوه مربوط به محكوم به احكام 
قطعي صادره از دادگاهها و يا اوراق اجرائي ثبتي يا اجراي دادگاهها و 
مراجع قانوني ديگر را در حدود مقدورات مالي خود از محل اعتبار  بودجه 
سال مورد عمل و يا در صورت عدم امكان از بودجه سال آتي خود بدون 
احتساب خسارت تأخير تأديه به محكوم لهم پرداخت نمايند در غير اين  
صورت ذينفع ميتواند برابر مقررات نسبت به استيفاي طلب خود از اموال 

شهرداري تأمين يا توقيف يا برداشت نمايد. 
به  تسهيلات  پرداخت كننده  اعتباري  مؤسسات  و  ها  بانك  1ـ  تبصره 
از محل  شهرداري ها و سازمان هاي وابسته براي وصول مطالبات خود 

وثايق تسهيلات پرداختي، از شمول اين ماده مستثني مي شوند. 
تبصره 2ـ شهرداري ها و سازمان ها و مؤسسات و شركت هاي وابسته 
املاک  سند  بانكي،  تسهيلات  از  استفاده  منظور  به  مي توانند  آنها  به 

اختصاصي خود را به عنوان وثيقه در رهن بانك قرار دهند. 
قانون فوق مشتمل بر ماده واحده و يك تبصره در جلسه روز سه شنبه 
مجلس  يك  و  شصت  و  سيصد  و  يكهزار  ماه  ارديبهشت  چهاردهم 

شوراي اسلامي تصويب و به تأييد شوراي نگهبان رسيده است. 
از  امكانات لازم  با داشتن  ثابت شود كه شهرداري  تبصره3 - چنانچه 
پرداخت دين خود استنكاف نموده است شهردار بمدت يكسال از خدمت 

 منفصل خواهد شد.

لذا مهترين نكته در مورد اين قانون عدم امكان تصرف اموال شهرداری 
نكول  درصورت  كه  است  معنی  اين  به  تصرف  امكان  عدم  است. 
تأمين است.  قابل  با صدور حكم قطعي  تنها  امكان تصرف  شهرداری، 
لذا شهرداری ها مكلف خواهند بود تا حكم و يا مصوبه ای در خصوص 
توقيف و امكان فروش دارايی مبنای انتشار اوراق اجاره توسط شركت 
اوراق  و  بورس  سازمان  و  ضامن  درخواست  با  مركزی  گذاری  سپرده 

بهادار تهيه نمايند.
دارايی های قابل قبول جهت انتشار اوراق اجاره شامل زمين، ساختمان 
باشد.  و تأسيسات، ماشين آلات و تجهيزات و وسايل حمل و نقل می 
در حالتی كه بانی شركت توليدی بوده و جريان نقدی حاصل از دارايی 
در نظر گرفته شده برای طرح تأمين مالی دقيقاً قابل اندازه گيری نباشد، 
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بانی می بايست دارای توانايی پرداخت مبالغ اجاره از محل فعاليت های 
واحدی  شخص  فروشنده  و  بانی  كه  صورتی  در  باشد.  خود  عملياتی 
نباشند، دارايی های مشاع به شرط واگذاری مالكيت كل دارايی، می توانند 
مبنای انتشار اوراق اجاره قرار گيرند. ارزش دارايی و عمر اقتصادی آن 
كارشناسان رسمی  كانون  منتخب  كارشناسان  يا  كارشناس  توسط  بايد 
دادگستری تعيين شود و ارزش تقريبي دارايي نبايد كمتر از پنجاه ميليارد 

ريال باشد. ]5[
قراردادهای اجارة مورد قبول در انتشار، اجاره به شرط تمليک و اجاره با 
اختيار فروش دارايی در سررسيد اجاره با قيمت معين می باشد. با انتشار 
اجاره  اوراق  خريداران  و  ناشر  ميان  موكل  و  وكيل  رابطة  اجاره،  اوراق 
برقرار می گردد. ناشر به وكالت از طرف خريداران ملزم به مصرف وجوه 
حاصل از فروش اوراق اجاره جهت خريد دارايی موضوع انتشار و اجارة 
آن به بانی می باشد. تمليک اوراق اجاره به منزلة قبول وكالت ناشر بوده 
و وكالت ناشر تا سررسيد و تسويه نهايي اوراق اجاره غيرقابل عزل، نافذ 
دارايی  تقسيم  تقاضای  نمی توانند  اجاره  اوراق  دارندگان  است.  معتبر  و 
مبنای انتشار اوراق اجاره را نمايند. سررسيد اوراق اجاره نمی تواند بيش از 
مدت زمان باقی مانده از عمر اقتصادی دارايی باشد. بانی به طور مستقيم 
يا غيرمستقيم مجاز به خريد اوراق اجارة منتشره به منظور تأمين مالی 
خود نخواهد بود. مواعد پرداخت منافع مرتبط با اوراق اجاره با تقاضای 
بانی بايد در اعلاميه پذيره نويسي ذكر گردد. پرداخت های مرتبط با اوراق 
اجاره به دو صورت است كه يكی به صورت پرداخت كامل مبلغ اجاره بها 
بخشی  پرداخت  ديگری  و  است  نهايی  سررسيد  تا  پرداخت  مواعد  در 
منافع  مابقی  و تصفية  نهايی  تا سررسيد  پرداخت  مواعد  در  اجاره بها  از 
اوراق اجاره در سررسيد نهايی است. منافع نهايی ناشی از مديريت وجوه 
به  و  محاسبه  اجاره  اوراق  سررسيد  در  نيز  نهايی  سررسيد  تا  اجاره بها 

دارندگان اوراق اجاره پرداخت خواهد شد. ]5[
10- نکات چالشی 

ماده 16 آيين نامه مالی شهرداری ها  مقرر می دارد كه : هرگاه شهرداری 
به اجاره نمودن ساختمان يا زمين يا وسيله نقليه يا ماشين آلات فنی يا 
هر نوع اشياء و اموال ديگری كه عرفاً در معرض اجاره و استيجاره قرار 

می گيرد احتياج پيدا كند بشرح زير اقدام خواهد شد: 
باشد  داشته  تفاوت  بی  و  متعدد  نظائر  اجاره  مورد  صورتيكه  در  الف– 
پس از تحقيق و تجسس كافی بوسيله متصدی خريد حداقل سه فقره 
از باصرفه ترين آنها بوسيله استعلام بهاء تعيين و معرفی خواهد گرديد. 
زمين  يا  ملک  اجاره  يا  باشد  نداشته  متعدد  نظائر  اجاره  مورد  اگر  ب– 
مالک  با  مقدماتی  توافق  و  مذاكره  باشد  شهرداری  لزوم  مورد  معينی 

بعمل خواهد آمد. 
انجام معامله و عقد قرارداد اجاره در هر مورد در صورتی كه مال الاجاره 
سالانه از شصت هزار ريال تجاوز نكند با تصويب هيئت عالی معاملات 
شهرداری و در صورتيكه مال الاجاره سالانه بيش از پنجاه هزار ريال 

باشد با تصويب انجمن شهر صورت خواهد گرفت. 
 : كه  دارد  می  مقرر  ها   شهرداری  مالی  نامه  آيين   13 ماده  همچنين 
فروش اموال منقول و غير منقول و اجاره اموال غير منقول شهرداری 
از طريق مزايده كتبی صورت خواهد گرفت لكن در مورد فروش اموال 
منقول و اجاره دادن فرآورده های واحدها و مؤسسات تابعه شهرداری 
با جلب موافقت انجمن شهر می توان از طريق مزايده حضوری )حراج( 

اقدام نمود. 
همانند اوارق مشاركت تضمين بازپرداخت اصل و سود علي الحساب و 
سود تحقق يافته اين قبيل اوراق توسط وزارت امور اقتصادی و دارايی 
از محل اعتبارات رديف های خاصی كه توسط معاونت نظارت راهبردي 

بودجه سالانه كل كشور  قوانين  در  به همين منظور  رياست جمهوري 
پيش بينی مي شود به عمل خواهد آمد.

اجرای  برای  لازم  مالی  منابع  تأمين  منظور  به  مشاركت  اوراق  انتشار 
كل  سالانه  بودجه  قوانين  در  مندرج  دولت  انتفاعی  عمرانی  طرح های 
كشور كه مجری آنها شركت های دولتی و يا شهرداري ها مي باشند، نيز 

مشمول حكم اين ماده مي باشد.
همچنين همانند اوراق مشاركت، می بايست اجازه انتشار اوارق اجاره در 
بسته سياستی و نظارتی بانک مركزی و در بودجه ابلاغی سالانه دولت 

همراه با تاييد وزارت كشور صادر شده باشد.
11- مزايای انتشار اوراق اجاره شهرداري ها

شهرداري به عنوان يک نهاد عمومی كه عمده هزيه هاي ارائه خدمات 
خود را از محل دريافت عوارض مختلف از شهروندان تأمين می نمايد؛ 
را  شهروندان  بايد  ممكن،  طريق  هر  به  و  ديگر،  دستگاه  هر  از  بيش 
متقاعد نمايد كه با كمترين هزينه، بالاترين سطح خدمات را ارائه داده 
براي  بهترين شاخص  نمايد.  اضافی جلوگيري می  از هرگونه هزينه  و 
اين منظور، تعيين قيمت تمام شده خدمات خود از طريق روش علمی 
بودجه ريزي عملياتی است. در شرايط فعلی، هزينه پنهان بهره برداري 
از ساختما نهاي اداري و عملياتی، در تعيين قيمت تمام شده لحاظ نمی 
شود. از آنجا كه پس از عرضه اوراق اجاره ساختمان ها، شهردار ي ها 
بهاي  اجاره  معادل  يا  اجاره  هزينه  ناچارند  نيستند،  ها  ساختمان  مالک 
بودجه ساليانه  در  را  برداري خود  بهره  از ساختمان هاي مورد  استفاده 
خود پيش بينی و درج نمايند. يكی از اقلام عمده و داراي سهم قابل 
توجه در تعيين قيمت تمام شده، هزينه تأمين فضاي اداري، دفتر كار 
و  مزبور  فضاهاي  تأمين  تاكنون،  كه  است  نياز  مورد  هاي  وساختمان 
در  داخلی  منابع  و  بودجه  محل  از  موردنياز،  اداري  ساختمانهاي  خريد 
اختيار شهرداري ها، در قالب هزينه هاي سرمايه اي و يا هزينه تأمين 
تجهيزات صورت گرفته است كه به دليل غيرجاري بودن هزينه هاي 
مربوط و عدم ارائه ي صورت هاي مالی مربوط به آن، پنهان ماندهاند. 
اين پيشنهاد، شهرداري ها موظف می گردند هزينه  در صورت اجراي 

های مربوط را در بودجه ساليانه ي خود پيش بينی نمايند.
 محاسبه نمودن هزينه  استفاده از منافع جاري ساختمان ها در قيمت 
تمام  واقعی شدن قيمت  و  تدقيق  ارائه شده، ضمن  تمام شده خدمات 
شده و امكان بودجه ريزي دقيق تر، فضاي مناسبی براي رقابت مديران 
شهردار يها با مديران بخش خصوصی فراهم می كند. از سوي ديگر، 
وقتی هزينه ي ساليانه و ماهيانه و حتی روزانه اجاره محل، مشخص و 
ملموس شود، تلاش براي صرفه جويی آغاز می گردد و رقابت منفی 
موجود براي توسعه فضاي اداري، جاي خود را به صرفه جويی خواهد 
عملياتی  ريزي  بودجه  تحقق  سوي  به  گام  يک  ديگر،  عبارت  به  داد. 
بودجه ريزي عملياتی شهرداري ها،  برداشته می شود. در هر صورت، 
نيازمند تعيين دقيق بهاي تمام شده خدمات ارائه شده توسط آنها است. 
از جمله مزاياي ديگر  اين شيوه براي تأمين مالی شهرداري ها را می 
بودجه  تحقق  شده،  حاصل  وجوه  مصرف  در  محدوديت  عدم  به  توان 
ريزي عملياتی، سهل الوصول بودن، جذب سرمايه هاي خرد و عدم نياز 
به طی كردن مراحل پيچيده اداري مانند فروش اوراق مشاركت نام برد 
همچنين در اين شيوه تأمين مالی، ماهيت و شائبه ربوي بودن پرداخت 
و  املاك  از  و شهرداري  رفته  بين  از  ها  گذاري  به سرمايه  ثابت  سود 
نظر سود  از  مرده شهرداري  املاك  كه جزو  موجود خود  ساختمانهاي 
سرمايه گذاري به شمار می روند، استفاده خواهد كرد و با بكارگيري اين 
اين مستغلات، منابع مالی جديد براي  از محل  با كسب سرمايه  شيوه 
از  منابع حاصل  فراهم خواهد شد.  پروژ ه هاي شهري  اجراي سريعتر 
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آن به پروژه خاصی تعلق نمی گيرد و هر پروژهاي كه براي شهرداري 
براي شهرداري  ديگر،  عبارت  به  رسد  به مصرف می  باشد  اولويت  در 
محدوديتی در صرف منابع درآمدي آن وجود ندارد در حاليكه در اوراق 
مشاركت به دليل نظارت هاي بانک مركزي، مصرف وجوه منابع حاصل 
از انتشار اوراق در غير از موارد مجاز تخلف محسوب می شود. در اوراق 
اين  در  حاليكه  در  دارد.  اهميت  طرح،  اقتصادي  توجيه  فقط  مشاركت 
اوراق علاوه بر توجيه اقتصادي، توجيه فنی، مالی و. . . نيز براي مديريت 
اجرائی مهم می باشد. در موضوع پشتوانه و ترهين املاك بلااستفاده 
دارايی  اموال و  پاركها،  از جمله  برمی گردد  به مدار مصرف  شهرداري 
هاي منقول و غير منقول نيز به مدار مصرف برمی گردد و بدين ترتيب، 
روش،  اين  در  نمايد.  می  بهينه  استفاده  ههايش  سرمای  از  شهرداري 
انتشار عمومی نمی باشد و درنتيجه تبليغاتی بر اي آن صورت نمی گيرد، 
در نتيجه، تابع شرايط سياسی و افكار عمومی جامعه نمی باشد. در بحث 
اوراق مشاركت به شهرداري اجازه مصرف وجوه حاصل از آن را جهت 
تملک و احداث داده نمی شود در حاليكه در اين نوع اوراق محدوديتی 
وجود ندارد. لذا با توجه به اين مزيت ها، اين روش نوين مالی می تواند 
پتانسيلهاي  از  استفاده  و  نقدينگی  كمبود  مباحث  براي  خوبی  راهگشا 
بالقوه شهرداري ها باشد كه در راستاي سياستهاي تعقيبی شهردار يها در 

ارتباط با مباحث درآمدي نيز می باشد. 

12- نتيجه گيری و پيشنهادات 
مالي  تامين  و  بهادار  اوراق  به  نامشهود  و  مشهود  های  دارائی  تبديل 
اجاره مجدد  براي مقاصد مورد  اوراق مزبور و  از طريق فروش  مجدد 
نظر  شهرداري ها كه دارايي هاي ثابت مختلفي اعم ازساختمان هاي 
پاركينگ  فرهنگسراها،  ها،  كشتارگاه  خدماتي،  هاي  ساختمان  اداري، 
هاي طبقاتي و  اراضی و ابنيه با كاربرد های متفاوت در اختيار دارند، 
می تواند منابع محبوس عظيمی را برای اجرای پروژه های عمرانی و 
ارائه خدمات رفاهی شهرداری ايجاد نمايد. لذا به پشتوانه هريک از اين 
دارايي ها مي توان اوراق اجاره شهرداری ها را منتشر و به فروش رسانيد 
و بسياري از مشكلات  تأمين منابع مالي شهرداري ها را برطرف نمود. 
همانگونه كه بيان شد، شهرداريها دارايی های سرمايه ای با ارزشی دارند 
كه منجر به حبس منابع مالی گرديده اند. اين منابع می توانند با استفاده 
شهرداريها  دردسترس  مالی  منابع  به  تبديل  اجاره  اوراق  كارآمدی  از 
تبديل شوند.  شهرداری های كشور می توانند با قراردادن دارايی های 
خود به عنوان دارايی پايه، به انتشار اوراق اجاراه بپردازند. پيشنهاد می 
گردد شهرداری های كوچک نيز با تعامل يكديگر به انتشار اوراق اجاره 
با تعامل مناسب شهرداری ها و سازمان بورس و  اين مهم  بپردازند و 

اوراق بهادار ميسر خواهد بود. 
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