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Introduction 
Urban development and housing construction are critical drivers of economic growth and social 
sustainability, particularly in megacities like Tehran. However, complex municipal fees and tariffs 
significantly influence the financial mechanisms surrounding these processes, such as building per-
mit fees and direct and indirect taxes. While these costs are intended to offset public expenses, the 
lack of transparency and coordination in their calculation and allocation imposes financial strain on 
developers and creates inequities in urban investments.  
This research examines the share of municipal fees and taxes in housing construction costs in Teh-
ran, analyzing their impacts on investment dynamics. The study aims to optimize municipal reve-
nue policies and fee management for sustainable and equitable urban development.
The theoretical framework is built on municipal revenue structures, emphasizing various fees and 
taxes. Unlike many countries, Iranian municipalities, including Tehran, rely heavily on activity-based 
fees—such as construction fees—rather than recurrent taxes like property taxes. This dependency 
results in less financial sustainability and uneven urban investment. The study aims to establish a 
robust policy framework for urban financial management by referencing international benchmarks 
such as development charges and material taxation.

Materials and Methods
The research was conducted in three phases. In the first phase, physical indices such as land area, 
number of floors, and building density were analyzed to estimate construction investments. A data-
set of 4,500 building permit files from Tehran was evaluated based on urban development plans 
and various metrics.In the second phase, secondary data and economic analyses were used to cal-
culate construction costs, including national and local taxes and quality control fees. The costs com-
prised materials, labor, machinery, and taxes such as direct and indirect taxes, municipal fees, and 
professional control tariffs. Unlike developed countries where fees are applied post-construction, 
Tehran’s fees are predominantly levied during construction, affecting cost dynamics significantly.
The third phase analyzed the contribution of municipal fees to construction costs, initial invest-
ment, and final sale prices. Financial metrics such as per-square-meter construction costs, initial 
property value, and final sale prices across Tehran’s 22 districts were calculated and compared. Key 
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indicators included: 1. The share of municipal fees in construction costs, 
encompassing building permit and service fees. 2. The ratio of fees to 
initial property investments under scenarios aligned with or exceeding 
urban development plans. 3. The contribution of municipal fees to final 
housing sales.
All calculations were conducted assuming zero inflation and static time-
frames, providing a foundation for evaluating fee policies and forecasting 
their impacts on investment and urban growth.

Findings
This study analyzed the financial impact of municipal fees on housing 
construction costs, property investments, and final apartment sales in 
Tehran. Data from 4,500 building permit applications in 2023 revealed 
that the average initial property value in Tehran was below 500 billion ri-
als, with the highest values in District 1 (2,180 billion rials) and the lowest 
in District 10 (74 billion rials). Average construction costs ranged from 164 
to 464 million rials per square meter, while the average apartment sale 
price was estimated at 970 million rials.  
The findings showed that construction materials accounted for 58.4% of 
costs, labor and machinery 26.2%, direct and indirect taxes 6.56%, munic-
ipal fees 4.34%, and professional control tariffs 3.35%. Municipal fees var-
ied between 1.21% and 11.87% of construction costs across districts, aver-
aging 4.8% of initial property values under standard urban plans and 2.1% 
when exceeding density limits. These results highlight the significant role 
of fees in construction costs and emphasize the need for policy reforms.

Conclusion
The output of this research can have broad applications in two areas: 
1-quantity and calculation and 2-proposals of urban management gov-
ernance.
1- If the current situation remains constant and approximately two-
thirds of Tehran Municipality’s revenues depend on income from issuing 
building permits, in the two scenarios of selling excess density of the de-
tailed plan and issuing permits precisely according to the detailed plan, 
the amount of investment required in the real estate investment sector 
(primary institution) is 1.7 times, and the construction cost (secondary 

institution) is almost double. In both scenarios, the income of the urban 
development sector is constant, but the income of the government and 
the engineering system has grown significantly. Also, the second scenario 
will bring a much higher number of residential units and residential infra-
structure and an intensification of the city’s density load by 20 percent.
2-The findings reveal a heavy reliance of Tehran’s municipal revenue struc-
ture on unstable sources, such as income from building permits. This reli-
ance, coupled with substantial increases in construction costs and limited 
investment returns, places additional financial burdens on housing devel-
opers, potentially reducing their motivation.
Currently, municipal fees account for 12% of housing construction costs in 
Tehran, exceeding global averages. In districts where additional density is 
granted, the fee contribution is relatively negligible, necessitating reforms 
to enhance fee determination and allocation equity. Adjusting tariffs as-
sociated with increased density to cover at least 2.5% of property value, in 
line with global standards, could enhance municipal revenue sustainabil-
ity and promote social equity.
The high upfront construction costs—taxes, insurance, and building per-
mit fees—exert significant financial pressure on developers. These costs 
could be alleviated by shifting some charges to post-construction phases, 
such as urban service fees or taxes based on rental or sales income.
In terms of construction quality, engineering tariffs require revision. Cur-
rently determined solely by building area, these tariffs fail to account for 
factors such as construction quality, market competitiveness, or locational 
desirability. Incorporating qualitative indices could improve construction 
standards and enhance pricing accuracy.
A significant challenge in managing urban fees lies in the lack of transpar-
ency in their calculation and allocation. Establishing transparent systems 
and simulation tools for fee calculation and expenditure tracking could 
boost public trust and encourage greater social participation.
Policymakers should reconsider the structure of fees and tariffs and devel-
op strategies that reduce financial pressure on developers and enhance 
fairness and efficiency in urban management. The results of this study 
provide a scientific basis for optimizing urban policies and directing in-
vestments toward sustainable and balanced development across Tehran’s 
diverse districts.
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تبیین و محاسبۀ سهم انواع عوارض کسب‌وکار در ساخت مسکن؛
موردپژوهشی: پروانه‌های شهرسازی شهرداری تهران در سال 1402*

مقدمه
توسـعۀ شـهری و ساخت وسـاز مسـکن در کلان شـهری ماننـد تهـران بـه  عنـوان محرك هـای اصلـی رشـد 
اقتصـادی و پایـداری اجتماعـی شـناخته می شـوند، امـا نظـام پیچیـدۀ عـوارض و تعرفه های شـهرداری مانند 
عـوارض صـدور پروانـه و مالیات هـای مسـتقیم و غیرمسـتقیم بـر این فراینـد تأثیرگذار اسـت. ایـن هزینه ها، 
کـه بـرای جبـران هزینه هـای عمومـی طراحی شـده اند، بـه دلیـل نبـود شـفافیت و هماهنگی در محاسـبه و 
هزینه کـرد، فشـار مالی بیشـتری بـر توسـعه دهندگان وارد می کننـد و موجـب نابرابری در سـرمایه گذاری های 
شـهری می شـوند. ایـن پژوهش بـا تمرکز بر سـهم عـوارض و مالیات هـای شـهرداری از هزینه های سـاخت 
مسـکن در تهـران، بـه تحلیـل جامع ایـن تأثیـرات پرداخته و هـدف آن، بهینه سـازی سیاسـت های درآمدی و 

مدیریت تعرفه ها برای توسعۀ پایدار و عادلانه در شهر است.
مبانـی نظـری ایـن پژوهـش بر سـاختار درآمدی شـهرداری ها بـا تمرکز بـر انواع عـوارض و مالیات ها اسـتوار 
اسـت. شـهرداری ها بـه  عنـوان نهادهـای محلـی، بـرای مدیریـت مالـی شـهر از منابعـی همچـون عـوارض 
عمومـی )ماننـد عـوارض نوسـازی( و عـوارض اختصاصی )ماننـد هزینه هـای پروانۀ سـاخت( بهـره می برند. 
ایـن عـوارض شـامل هزینه هـای توسـعۀ شـهری، خدمـات عمومـی و هزینه هـای غیرمالیاتی اسـت و سـهم 
عمـده ای در تأمیـن مالـی شـهرداری ها ایفـا می کنـد. در ایـران، به خلاف بسـیاری از کشـورها، شـهرداری ها 
از مالیات هـای مکـرر ماننـد مالیـات بـر املاك اسـتفاده نمی کننـد و عمدتاً بـه هزینه هـای مبتنی بـر فعالیت، 
نظیـر هزینه هـای ساخت وسـاز، متکـی هسـتند. ایـن سـاختار، پایـداری کمتـری دارد و موجـب نابرابـری در 
سـرمایه گذاری شـهری می شـود. همچنیـن، در ایـن پژوهـش بـا اسـتفاده از شـاخص های بین المللـی ماننـد 
سـهم هزینه هـای توسـعه و مالیات بـر مـواد، تفاوت های هزینه ای در کشـورهای مختلف بررسـی می شـود تا 
ضمن مشـخص شـدن جایـگاه ایران در بین کشـورهای دیگـر، چارچوب مناسـبی برای سیاسـت گذاری مالی 

در مدیریت شهری ارائه شود.

مواد و روش‌ها
ایـن پژوهـش در سـه گام بـه تحلیـل و تبییـن عـوارض و هزینه هـای سـاخت می پـردازد. در گام نخسـت، 
شـاخص های کالبـدی ماننـد مسـاحت زمیـن، تعـداد طبقـات و تراکـم سـاختمانی بررسـی می شـوند تا حجم 
سـرمایه گذاری سـاخت مشـخص شـود. نمونه ها شـامل 4500 پروندۀ پروانۀ سـاختمانی شـهر تهران هسـتند 
کـه بر اسـاس طـرح تفصیلـی و شـاخص های مختلـف ارزیابـی شـده اند. در گام دوم، بـا اسـتفاده از داده های 
ثانویـه و تحلیـل اقتصـادی، هزینه های سـاخت، عوارض ملـی و محلـی، و تعرفه های کنترل کیفیت محاسـبه 
می شـوند. هزینه هـای سـاخت شـامل مـواردی ماننـد مصالـح، دسـتمزد، ماشـین آلات، و عوارضـی نظیـر 
مالیات هـای مسـتقیم و غیرمسـتقیم، عـوارض شـهرداری و تعرفه هـای کنتـرل تخصصـی اسـت. تحلیل هـا 
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نشـان می دهنـد عـوارض شـهرداری در ایران، به خلاف کشـورهای توسـعه یافته، 
بیشـتر هنـگام سـاخت اعمـال می شـود، در حالـی کـه در کشـورهای دیگـر ایـن 
داده هـای  اسـت.  مربـوط  آتـی  انتقـالات  و  بهره بـرداری  بـه  معمـولاً  عـوارض 
پژوهـش امـکان ارزیابـی تنـوع هزینه هـا در مناطـق مختلـف تهـران را فراهـم 
می کنـد و بـه سیاسـت گذاران شـهری بـرای طراحی نظـام مالی بهینـه و عادلانه 

کمک می کند.
در گام سـوم، سـهم عوارض شـهرداری بر هزینه های سـاخت، آورده اولیۀ ملکی، 
بـرای  گرفـت.  قـرار  تحلیـل  مـورد  سـاختمانی  پروژه هـای  نهایـی  فـروش  و 
این منظـور، شـاخص های مالـی نظیـر هزینـۀ سـاخت هـر مترمربـع، ارزش ملکی 
اولیـه و قیمـت فروش نهایی در 22 منطقۀ تهران محاسـبه و مقایسـه شـد. داده ها 
شـامل 4500 پرونـدۀ صـدور پروانـۀ سـاختمانی بودنـد کـه اطلاعـات آن هـا از 
سـامانۀ شـفافیت شـهرداری تهران اسـتخراج شـد. شـاخص های کلیـدی عبارت 
بودنـد از: 1. سـهم عـوارض شـهرداری از هزینـۀ سـاخت شـامل محاسـبۀ سـهم 
عـوارض صـدور پروانـه و خدمـات شـهری؛ 2. نسـبت عـوارض بـه آوردۀ اولیـۀ 
ملکـی شـامل تحلیـل میـزان اثرگـذاری عـوارض در شـرایط انطبـاق بـا طـرح 
تفصیلـی و اعطـای تراکـم مـازاد؛ 3. سـهم عـوارض در فـروش نهایـی مسـکن 
شـامل بررسـی تأثیر عـوارض در هزینه هـای نهایی فـروش. تمامی محاسـبات با 
سیاسـت های  سـنجش  امـکان  و  شـده  انجـام  صفـر  تـورم  و  زمـان  فـرض 
عوارض گـذاری و پیش بینـی تأثیـر آن هـا بـر سـرمایه گذاری و توسـعۀ شـهری 

فراهم شد.

یافته‌ها
ایـن پژوهـش بر تحلیل مالی سـهم عـوارض شـهرداری در هزینۀ سـاخت، آوردۀ 
اولیـۀ ملکـی، و فـروش نهایـی آپارتمـان در تهـران تمرکـز دارد. بـا اسـتفاده از 
داده هـای 4500 پرونـدۀ صـدور پروانـۀ سـاختمانی در سـال 1402، هزینه هـای 
سـاخت شـامل مـواد، دسـتمزد، ماشـین آلات، مالیات ها و عوارض محاسـبه شـد. 
یافته هـا نشـان می دهـد میانگیـن ارزش آوردۀ اولیۀ ملکی در تهـران کمتر از 500 
میلیـارد ریـال بوده و بالاتریـن آن در منطقۀ 1 با 2180 میلیارد ریـال و پایین ترین 
در منطقـۀ 10 بـا 74 میلیـارد ریـال ثبـت شـده اسـت. میانگین هزینۀ سـاخت هر 
مترمربـع آپارتمـان بیـن 164 تـا 464 میلیون ریـال در مناطق مختلـف و میانگین 
فـروش آپارتمان هـا 970 میلیـون ریـال بـرآورد شـده اسـت. همچنیـن، سـهم 
مصالح سـاختمانی در هزینۀ سـاخت 4�58 درصد، دسـتمزد و ماشـین آلات 2�26 
درصـد، مالیات هـای مسـتقیم و غیرمسـتقیم 56�6 درصـد، عـوارض شـهرداری 
34�4 درصـد، و تعرفه هـای نظـام مهندسـی 35�3 درصـد بـوده اسـت. سـهم 
عـوارض شـهرداری از هزینـۀ سـاخت در مناطـق مختلـف بیـن 21�1 تـا 87�11 
درصـد متغیـر اسـت. این سـهم در صـورت انطبـاق تراکم بـا طرح تفصیلـی، 8�4 
درصـد از ارزش ملکـی اولیـه، و در صـورت اعطای تراکم مازاد، 1�2 درصد اسـت. 
ایـن نتایـج نشـان دهندۀ نقـش عـوارض در افزایـش هزینه هـای سـاخت و لـزوم 

بازنگری در سیاست های عوارض گذاری برای توسعۀ پایدار شهری است.

نتیجه‌گیری
خروجـی ایـن پژوهـش کاربردهای گسـترده ای در دو حوزه 1ـ کمی و محاسـباتی 

و 2ـ گزاره های حکمرانی مدیریت شهری می تواند داشته باشد.
1- در صـورت ثابـت ماندن وضعیت فعلی و وابسـتگی تقریبی دو سـوم درآمدهای 

شـهرداری تهـران بـه درآمـد ناشـی از صدور پروانـۀ سـاختمانی، در دو سـناریوی 
فـروش مـازاد تراکـم طـرح تفصیلـی و صـدور پروانه عینـاً مطابق طـرح تفصیلی، 
میـزان سـرمایه گذاری مـورد نیـاز در بخـش سـرمایه گذاری ملکـی )نهـادۀ اولیه( 
ثانویـه( تقریبـاً دوبرابـر اسـت. در هـر دو  7�1 برابـر و هزینـۀ سـاخت )نهـادۀ 
سـناریوی موجـود درآمـد حـوزۀ شهرسـازی ثابـت، ولـی عایـدی دولـت و نظـام 
مهندسـی رشـد چشـمگیری داشـته اسـت. همچنیـن، تعـداد واحـد مسـکونی و 
زیربنای مسـکونی بسـیار بیشـتر سـناریوی دوم و تشـدید بارگذاری تراکمی شـهر 

به میزان 20 درصد بیشتر را به همراه خواهد داشت.
2- همچنیـن بـرای یافته هـا نشـان می دهنـد سـاختار درآمـدی شـهرداری تهران 
به شـدت بـه منابـع ناپایدار، نظیـر درآمدهـای حاصل از صـدور پروانۀ سـاختمانی، 
وابسـته اسـت. این موضـوع، همـراه با افزایـش قابل  توجـه هزینه های سـاخت و 
بازدهـی محدود سـرمایه گذاری، فشـار مضاعفی بر توسـعه دهندگان مسـکن وارد 

کند و می تواند انگیزه های آنان را کاهش دهد.
در شـرایط فعلـی، سـهم عـوارض شـهرداری از هزینـۀ سـاخت مسـکن در تهران 
)12 درصـد( بالاتـر از میانگیـن جهانـی اسـت. ایـن سـهم در مناطقـی کـه مازاد 
تراکـم دریافـت می کننـد، بـه طور نسـبی ناچیـز اسـت و نیازمند اصلاحاتـی برای 
افزایـش عدالـت در نحـوۀ تعییـن و توزیـع عـوارض اسـت. همچنیـن، بررسـی ها 
نشـان می دهنـد تعرفه هـا و عـوارض مرتبـط بـا تراکـم مـازاد بایـد بـه گونـه ای 
تنظیـم شـوند کـه حداقـل 5�2 درصـد از ارزش ملکی را پوشـش دهنـد، امری که 
می توانـد درآمـد پایـدار شـهرداری را افزایـش دهـد و بـه تحقق عدالـت اجتماعی 

کمک کند.
از سـوی دیگـر، هزینه هـای بسـیار زیـاد در ابتـدای فراینـد ساخت وسـاز، شـامل 
مالیات هـا، بیمه هـا و عـوارض صـدور پروانـه، فشـار مالی شـدیدی بر سـازندگان 
مراحـل  بـه  هزینه هـا  از  بخشـی  انتقـال  بـا  می توانـد  امـر  ایـن  می کنـد.  وارد 
بهره بـرداری و نگهـداری، نظیـر اخـذ تعرفه هـای خدمـات شـهری و مالیات هـای 
مبتنـی بـر درآمـد ناشـی از فـروش یـا اجـارۀ مسـکن، بـه میـزان قابـل  توجهـی 

کاهش یابد.
در زمینـۀ کیفیـت سـاخت نیـز تعرفه هـای نظـام مهندسـی سـاختمان نیازمنـد 
بازنگـری اسـت. ایـن تعرفه هـا کـه هم اکنـون فقـط بـر اسـاس مسـاحت زیربنـا 
تعییـن می شـوند، ارتبـاط چندانی بـا کیفیـت سـاخت، رقابت پذیری، یـا مرغوبیت 
مکانـی ندارنـد. افـزودن شـاخص های کیفـی به ایـن تعرفه هـا می تواند عـلاوه بر 

ارتقای کیفیت ساخت، نقش مؤثرتری در تعیین قیمت واقعی داشته باشد.
یکـی از چالش هـای مهـم در مدیریـت عوارض شـهری، نبـود شـفافیت در نحوۀ 
محاسـبه و هزینه کـرد این عـوارض اسـت. ایجاد سـامانه های شـفاف و ابزارهای 
شبیه سـاز بـرای اطلاع رسـانی دقیـق دربـارۀ نحـوۀ محاسـبۀ عـوارض و میـزان 
هزینه کـرد آن هـا می توانـد اعتماد عمومـی را افزایش دهد و زمینه سـاز مشـارکت 

اجتماعی بیشتر شود.
بـا در نظـر گرفتـن ایـن مـوارد، سیاسـت گذاران شـهری بایـد ضمن بازنگـری در 
سـاختار عـوارض و تعرفه هـا، برنامه هایـی را تدویـن کننـد کـه علاوه بـر کاهش 
فشـار مالـی بر سـازندگان، به افزایـش عدالت و کارایـی در نظام مدیریت شـهری 
بـرای  مناسـبی  علمـی  مبنـای  می توانـد  پژوهـش  ایـن  نتایـج  کننـد.  کمـک 
بهینه سـازی سیاسـت های شـهری و هدایت سـرمایه ها به سـوی توسـعۀ پایدار و 

متوازن در مناطق مختلف شهر تهران باشد.
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 مقدمه
توسـعۀ شـهری و ساخت وسـاز مسـکن از محرك هـای کلیـدی رشـد اقتصـادی و 
پایـداری اجتماعـی در مناطـق شـهری بـه شـمار می روند. ایـن موضـوع به ویژه در 
کلان شـهری ماننـد تهـران، که بـا چالش هـای متعـددی در زمینۀ تأمین مسـکن و 
این حـال،  بـا  می کنـد.  پیـدا  بیشـتری  اهمیـت  اسـت،  مواجـه  شـهری  مدیریـت 
سـازوکارهای مالـی مرتبـط بـا ایـن تحـولات، اغلـب تحـت تأثیـر نظـام پیچیـدۀ 
عـوارض و تعرفه هـای شـهرداری قـرار دارنـد. این هزینه ها شـامل عـوارض صدور 
پروانـه، مالیات هـای مسـتقیم و غیرمسـتقیم، هزینه هـای کنتـرل کیفـی و دیگـر 

هزینه های مرتبط با ارائۀ خدمات شهری هستند.
شـهری  رشـد  از  ناشـی  عمومـی  هزینه هـای  جبـران  بـرای  یادشـده  تعرفه هـای 
طراحـی شـده اند. بـا این حـال، سـهم ایـن عـوارض در هزینه هـای ساخت وسـاز و 
تأثیـر آن هـا بـر امکان سـنجی و  به صرفـه  بـودن پروژه ها، به شـدت به سـاختارهای 
حکمرانـی محلـی، شـرایط اقتصـادی و چارچوب هـای نظارتـی بسـتگی دارد. نبود 
شـفافیت و هماهنگـی در نحـوۀ محاسـبه و هزینه کرد ایـن عوارض، می تواند فشـار 
مالـی مضاعفـی بر توسـعه دهندگان و مالکان وارد کنـد و موجب ایجـاد نابرابری در 

سرمایه گذاری های ساخت وساز در مناطق مختلف شهری شود.
مالیات هـای  و  عـوارض  انـواع  سـهم  اندازه گیـری  بـر  تمرکـز  بـا  پژوهـش  ایـن 
شـهرداری از هزینه هـای سـاخت مسـکن در تهـران، به دنبـال ارائـۀ تحلیلی جامع 
از نحـوۀ تأثیـر ایـن هزینه هـا بـر سـرمایه گذاری های مسـکن اسـت. هـدف اصلی 
ایـن مطالعـه، محاسـبۀ ضرایـب سـهم انـواع عـوارض و بخش های هزینۀ سـاخت 
بـرای ترازیابی و بهینه سـازی سیاسـت های درآمدی شـهرداری و مدیریـت تعرفه ها 
اسـت تـا ابـزاری بـرای هدایـت سـرمایه ها به سـمت توسـعۀ پایـدار مناطق باشـد. 
برنامه ریـزان  و  سیاسـت گذاران  تصمیم گیـری  در  می توانـد  پژوهـش  ایـن  نتایـج 

شهری برای ایجاد تعادل و عدالت در شهر مؤثر باشد.

 پیشینۀ تحقیق
پیامدهـای مالـی عـوارض شـهرداری بـر مسـکن شـهری بـه طـور گسـترده در 
زمینه هـای مختلـف مـورد مطالعه قـرار گرفتـه، و به انجـام پژوهش هـای متعددی 
در کشـورهای مختلـف منجر شـده اسـت. جدول 1 به تعـدادی از تحقیقـات داخلی 

و خارجی در این زمینه اشاره دارد.

جدول 1. پیشینۀ تحقیق

خلاصۀ پژوهشعنوان پژوهش/ گزارشنویسنده/ نویسندگانردیف

1Kojouri  et al, 2023 نقش تخلفات ساختمانی بر توسعۀ فضایی شهری
در ایران: تأکید بر عوامل اقتصادی اجتماعی 

کلان شهر تهران

این پژوهش بیان می دارد که نقض قوانین ساختمانی به طور قابل توجهی بر توسعۀ فضایی شهر 
تهران در سه دهۀ گذشته تأثیر گذاشته است و مشوق های مالی به عنوان محرك اصلی این تخلفات 

شناسایی شدند.

2Karampour, 2018 مکانیسم تأمین مالی شهرداری و فرایند توسعه؛
مطالعۀ موردی: شهر تهران

در پژوهش اشاره شده است که وابستگی مالی شهرداری تهران به هزینه های تراکم ساخت وساز، به 
رشد و توسعۀ مبتنی بر بازار منجر شده که به نفع توسعه دهندگان و درآمد شهرداری بوده است.

3Karampour, 2020 :پیامدهای تراکم تشویقی برای برنامه ریزی شهری
مقررات تراکم ساختمانی در تهران

این پژوهش به بررسی وابستگی مالی شهرداری تهران به درآمد حاصل از افزایش تراکم ساخت وساز 
پرداخته و نشان داده است که این وابستگی به تصمیم گیری هایی منجر شده که منافع بازار ملک را 

بر منافع عمومی ترجیح داده است.

4Rajaei et al, 2024.به عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر تهران پرداخته و نشان داده اند قیمت مسکن به سطح عوامل مؤثر بر قیمت مسکن در کلان شهر تهران
در  مشاغل  کارمزد  و  مالیات  سهم  به  اما  است،  وابسته  شهری  امکانات  و  خدمات  به  دسترسی 

ساخت و ساز اشاره نشده است.

5Fayazi & 
Hemmatjou, 2022

بررسی تأثیر سرمایه گذاری در طرح های توسعۀ 
شهری بر قیمت املاك شهر تهران

در این پژوهش به بررسی تأثیر سرمایه گذاری در طرح های توسعۀ شهری بر قیمت املاك شهر 
تهران پرداخته  شده و چنین بیان شده که عوامل محیطی مانند شبکۀ راه ها، تأثیر بیشتری نسبت به 

متغیرهای ذاتی مسکن دارند.

6Puor Keikhaei et al, 
2021

روند توسعۀ کالبدی شهری با تأکید بر مالیات بر 
املاك در پنج منطقۀ زاهدان

این پژوهش نشان داده  است که منابع درآمدی شهرداری زاهدان عمدتاً ناپایدار بوده و کمتر از 10 
درصد درآمد شهرداری از منابع پایدار است.

7Voskresenska, 2023 بررسی هزینه های توسعه دهندۀ ساخت وساز
مسکن، شامل سهم هزینه های مختلف مانند 

ساخت، تکمیل و مدیریت

این مقاله شاخص از هزینه های ساخت یک مجتمع مسکونی را ارائه می دهد و مشخص می کند که 
بیشترین سهم در کل هزینۀ تأمین مالی ساخت مسکن، هزینۀ ساخت اسکلت )40 درصد( و هزینۀ 

پایان کار است.

8Rasputina, et al, 
2021

صنعت ساخت وساز و تأثیر مالیات بر توسعۀ آن در 
کشورهای بالتیک و اسکاندیناوی

در این پژوهش مسائل مربوط به اعطای مجوز برای ساخت ساختمان های مسکونی و هزینه های 
صدور مجوز و شاخص های مؤثر بر بخش ساخت وساز که شامل تعداد شرکت ها، تعداد کارکنان، 

گردش مالی، ارزش افزوده، هزینه های پرسنل، سرمایه گذاری در کالاها می شود، بررسی می شود.

9Statistics Canada, 
2024

این نوشتار، گزارشی از شاخص های قیمت ساخت وساز ساختمان در سه ماهۀ چهارم 2023 است که شاخص های قیمت ساخت و ساز ساختمان
کمبود نیروی کار و افزایش هزینۀ مصالح را به عنوان عوامل اصلی افزایش قیمت ها معرفی می کند.

10Collier et al, 2018این پژوهش نقش مالیات بر زمین و دارایی را به  عنوان منبع پایدار مالی شهرداری بررسی کرده و مالیات زمین و دارایی برای امور مالی شهرداری
چالش های اجرای این مالیات ها در بافت های شهری را تحلیل کرده  است.

11OECD, 2020 منابع مالی و سرمایه گذاری شهرداری ها در یک
نگاه در مناطق و شهرهای کشورهای عضو 

سازمان توسعه و همکاری اقتصادی

این گزارش چارچوب هایی را برای تجزیه و تحلیل تمرکززدایی منابع مالی شهرداری و پیامدهای آن 
بر سرمایه گذاری مسکن شهری ارائه کرده است. همچنین، نشان می دهد هزینه های ساخت و ساز 
مسکن تحت تأثیر عوامل مختلفی از جمله تملک زمین، نیروی کار، مصالح، هزینه های شهرداری 
و انطباق با مقررات است؛ که می تواند به طور قابل توجهی در مناطق مختلف متفاوت باشد. این 

تفاوت ناشی از شرایط بازار محلی، در دسترس بودن منابع و سیاست های دولت است.



JUEP.net

Urban Economics and Planning           Vol 5(4), Winter 202567
Abdollahzadeh Jamalabadi A. et al.

 مبانی نظری تحقیق
منابع درآمدی شهرداری‏ها

چارچوب هـای قانونـی و نظارتـی حاکـم بـر اسـتفاده از زمین، توسـعه، و امـور مالی 
شـهرداری نقـش اصلـی را در شـکل دادن بـه تعرفه هـای عـوارض شـهرداری ایفا 
می کنـد. حوزه هـای قضایـی بـا سیسـتم های حکمرانـی غیرمتمرکـز و اسـتقلال 
محلـی قوی ممکن اسـت انعطاف پذیری بیشـتری در تعیین سـطوح و سـاختارهای 
هزینه هـا داشـته باشـند کـه به تغییـرات قابـل  توجهی در شـیوه های کارمـزد بهای 

و  متمرکـز  تصمیم گیـری  بـا  مناطقـی  مقابـل،  در  می شـود.  منجـر  خدمـات 
اسـتانداردهای نظارتی یکسـان ممکن اسـت رژیم های هزینۀ تعرفه ای بیشـتری را 

.)OECD, 2020( در بین شهرداری ها نشان دهند
شـاخص های مختلـف ساخت وسـاز و عـوارض متنوعی کـه در این بین وجـود دارد، 
گرچـه در مکان هـا و زمان هـای مختلـف می توانـد تفاوت هایی داشـته باشـد، اما به 
طـور عمـده مـوارد مشـابهی را در بـر می گیرد. شـکل 1 عمـوم این موارد را نشـان 

می دهد.

شکل 1. انواع عوارض در بخش ساخت‏وساز 

شـهرداري بـه عنـوان سـازمان محلـی مسـئول ادارۀ امـور شـهر، به طبـع وظیفـۀ 
«مدیریـت مالـی شـهر» از طریق اعمـال روش هـا و مکانیزم هاي توسـعۀ اقتصادي 
و گسـترش سـرمایه گذاري شـهري را بـه عهـده دارد. بر این اسـاس، شـهرداري ها 
بـه موجـب قانـون )بـه معناي عـام و خاص( حـق دریافـت عـوارض را دارنـد، این 
عـوارض را می تـوان بـه دو گـروه تقسـیم  کـرد، عـوارض عمومـی ماننـد عـوارض 
نوسـازي، و عـوارض اختصاصـی ماننـد عـوارض دریافتـی از وکلا و دفاتـر اسـناد 

 .)Kamyar, 2006‌( رسمی
بـه طـور کلـی، اشـخاص و افـراد در شـهر، یعنـی محـل عمومـی فعالیتـی انجـام 
می دهنـد کـه ایـن فعالیت ها عارضـه ای برای شـهر تولیـد می کند که بـرای جبران 
ایـن عارضـه ، عـوارض ملـی و محلی اخذ می شـود. انـواع عوارض شـهرداري ها به 

شرح زیر است:
عـوارض بر مسـتغلات: شـامل عوارض ناشـی از سـاخت و تغییر کاربـری اراضی • 

و املاك که مهم ترین منبع درآمدي شهرداري ها است؛ 
عوارض غیرمستغلات: مانند عوارض بر کسب وکار و عوارض فروشگاه ها؛ • 
عوارض پذیره؛ بیشـتر در شـهرهاي مرکزي به سـبب داشـتن موقعیت مخصوص • 

تفریحـی یـا تجارتی که پیوسـته مـورد رفت و آمد عـدۀ زیادي از مـردم غیربومی 
قرار دارند، وصول می شود؛ 

عوارض صدور پروانۀ کسب، دستمزدها و جرائم؛ • 
عوارض مصرف؛ • 
عوارض بر درآمد؛• 
عوارض وسایل موتوري؛• 
 •.)Ghadami et al, 2013( عوارض بهای خدمات

مالیات محلی و عوارض شهرداری
عـوارض شـهرداری کـه در بسـیاری کشـورها نوعـی مالیـات محلـی محسـوب 
می شـود، جـزء بنیـادی تأمیـن مالـی شـهرداری هسـتند و اغلب شـامل مالیـات بر 
درآمدهـا  ایـن  می شـوند.  محلـی  درآمـد  بـر  مالیـات  و  فـروش  مالیـات  دارایـی، 
شـهرداری ها را  قـادر می سـازد اسـتقلال مالی خـود را حفظ کـرده و نیازهای خاص 
جوامـع خـود را برطـرف کننـد. بـا این حـال، اتکا بـه مالیات هـای محلـی همچنین 
می توانـد بـه نابرابـری در کیفیـت خدمـات بیـن مناطـق ثروتمندتـر و کمتـر مرفـه 
منجـر شـود و نیـاز بـه سیاسـت های مالیاتـی متعـادل و عادلانـه را برجسـته کنـد 
)Bird & Slack, 2014(. مالیـات محلـی ویژگی هایـی دارد کـه در شـکل 2 بـه 

صورت خلاصه به مهم ترین آن اشاره شده است.

شکل 2. ویژگی‏های مهم مالیات محلی
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در حالـی کـه بسـیاری پژوهندگان در بخـش مبانی ایـن پژوهش ها بـه مالیات های 
محلـی و به خصـوص مالیـات بـر امـلاك و مسـتغلات شـهری اشـاره می کننـد و 
عـوارض شـهرداری را جزئـی از آن می داننـد، امـا باید اشـاره داشـت کـه در ایران، 
عـوارض توسـط شـهرداری ها بخشـی از سیسـتم مالیـات بـر امـلاك نیسـت، زیرا 
سـاختار تأمیـن مالی شـهرداری در کشـور بـا مدل های سـنتی مالیات محلـی که در 

بسیاری از کشورهای دیگر دیده می شود، متفاوت است. 
عـلاوه بـر ایـن، مالیـات بـر دارایی یـک مالیـات مکرر سـالانه اسـت که براسـاس 
 OECD,( ارزش ارزیابی شـده دارایـی آن هـا بـر صاحبـان امـلاك تعلـق می گیـرد
2020(. در ایـران مالیـات بـر دارایـی در سـطح ملـی اداره می شـود، نـه مسـتقیم 
امـلاك  بـر  مالیـات  از  توجهـی  قابـل  درآمـد  شـهرداری ها  شـهرداری ها.  توسـط 
دریافـت نمی کننـد، زیـرا این سیسـتم به صـورت مرکزی اداره می شـود و سـهم آن 
در امـور مالـی دولـت محلی حداقـل اسـت. هزینه های شـهرداری در ایـران مبتنی 
بـر معامله اسـت و بـه فعالیت هـای خاص مانند ساخت وسـاز یـا اسـتفاده از خدمات 

ارتباط دارد.
همان گونـه کـه در اصـول مالیات هـای محلـی اشـاره شـد، مالیات هـای محلـی از 
ثبـات درآمـد برخـوردار هسـتند، و مالیـات بر امـلاك یک مالیـات محلی اسـتاندارد 
در بسـیاری از کشـورها اسـت کـه درآمـد مکـرر را بر اسـاس ارزش امـلاك فراهم 
می کنـد، امـا در ایـران، شـهرداری ها درآمـد قابـل توجهـی از چنیـن مالیات هایـی 
کسـب نمی کننـد. درعـوض، در درجـۀ نخسـت بـه هزینه هـای مبتنـی بـر فعالیت 
متکـی اسـت و ایـن هزینه ها درآمـد پایـدار و قابل پیش بینـی ایجـاد نمی کنند. این 
هزینه هـا اغلـب شـامل هزینه هـای مجـوز و هزینه هـای توسـعه اسـت، درنتیجـه 
می تـوان گفـت که عـوارض شـهرداری ها در ایـران چارچوب وسـیع تری نسـبت به 
 World Bank,( مالیـات محلـی را در بـر گرفته و از نظـر ماهیت نیز متفاوت اسـت

.)2023
بـه صـورت کلی، عوارضـی که شـهرداری های ایـران و به خصوص تهـران دریافت 

می کنند، شامل موارد زیر است:
مجوزهـای . 1 بـرای  هزینه هـا  ایـن  سـاخت:  و  شـهری  توسـعۀ  هزینه هـای 

ساخت وسـاز، تنظیمـات منطقه بندی و سـایر مصوبـات مربوط به توسـعۀ املاك 
و مسـتغلات اسـت. آن هـا خـاص پـروژه هسـتند و بـر اسـاس عواملـی ماننـد 
منطقـۀ سـاختمان، کاربـری اراضـی و طرح هـای منطقه بندی شـهری محاسـبه 

می شوند.
توسـعۀ . 2 بـرای  شـهرداری  هزینه هـای  توسـعه:  هزینه هـای  و  زیرسـاخت ها 

و  آب  تأمیـن  جاده هـا،  متـرو،  و  عمومـی  حمل و نقـل  ماننـد  زیرسـاخت ها، 
سیستم های فاضلاب، به عنوان شرط تصویب پروژه های ساختمانی.

هزینـۀ خدمـات: ایـن مـوارد شـامل هزینه هـا بـرای خدماتـی ماننـد مدیریـت . 3
پسماند، بهداشت شهر و امکانات عمومی است.

درآمـد غیـر مالیاتی: اکثـر درآمد شـهرداری در ایـران از این هزینه هـا و به جای . 4
مسـئله  ایـن  می شـود.  ناشـی  دارایـی  بـر  مالیـات  ماننـد  مسـتقیم  مالیـات 
نشـان دهندۀ اعتمـاد بـه هزینه هـای خـاص پـروژه اسـت نه یـک پایـۀ مالیاتی 

.)Golafshani Hoseini, 2022( قابل پیش بینی مانند مالیات بر دارایی

شاخص‌ها و رویکردهای ارزیابی عوارض شهرداری در سرمایه‌گذاری
بـرای اندازه گیری سـهم هزینه های شـهرداری در کل سـرمایه گذاری ساخت وسـاز، 
محققـان از تحلیـل تفکیـک هزینـه، مدل هـای اقتصادسـنجی و مطالعـات تطبیقی 
اسـتفاده می کننـد. ایـن رویکردهـا امـکان ارزیابی تنـوع در مناطق و انـواع پروژه را 
فراهـم می کنـد. بـرآورد هزینـه، اهمیـت تمایـز بیـن هزینه هـای شـهری ثابـت و 
 Ihlanfeldt &( متغیـر را بـرای تعییـن کمیت دقیق سـهم آن ها برجسـته می کنـد

.)Mayock, 2010
بـرای اندازه گیـری سـهم مالیات های شـهرداری در کل سـرمایه گذاری سـاختمان، 
مجموعـه ای از شـاخص های تعریف شـده ضـروری اسـت. ایـن شـاخص ها بایـد 
نسـبت مالیات هـای شـهرداری و اجـزای خـاص آن را نسـبت بـه هزینه هـای کلی 
ساخت وسـاز و ارزش پـروژه نشـان دهنـد. در جـدول 2 فهرسـتی از شـاخص ها و 

منابع مربوط به آن آورده شده است.

جدول 2. مقایسۀ انواع روش‏های محاسباتی تعرفه‏های ساختمانی

کاربردفرمول

)MTSI( شاخص سهم مالیات شهرداری

)OECD, 2020) :منبع

درصد کل سرمایه گذاری ساخت وساز منتسب به مالیات ها و عوارض شهرداری، از 
را  زیرساخت  هزینه های  و  منطقه بندی،  هزینه های  مجوز،  هزینه های  جمله 

اندازه گیری می کند.

)TLCR( نسبت هزینۀ مالیات به نیروی کار

)Bahl, 2018) :منابع

بار مالیات های شهرداری را نسبت به هزینه های نیروی کار ارزیابی می کند و تأثیر 
بالقوۀ آن ها را بر پویایی اشتغال در بخش ساخت وساز برجسته می سازد.

)TMCR( نسبت هزینۀ مالیات به مواد

)Report On Trend And Progress Of Housing In India, 2020) :منابع

نشان می دهد مالیات های شهرداری چگونه با هزینه های مادی مقایسه می شوند و 
بینشی در مورد توزیع کلی هزینه ارائه می دهد.

)PUTC( مشارکت مالیاتی به ازای هر واحد

)Gyourko, J., & Molloy, 2014) :منابع

هزینه های مالیات شهری را بر اساس هر متر مربع استاندارد می کند و امکان مقایسۀ 
بین پروژه ای و منطقه ای را فراهم می کند.
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کاربردفرمول

)RCR( نسبت هزینۀ نظارتی

)IMF, 2020) :منابع

مالیات های شهرداری را با سایر هزینه های نظارتی ترکیب می کند تا اثر تجمعی آن ها 
را بر سرمایه گذاری های ساخت وساز ارزیابی کند.

)ETRD( نرخ مالیات مؤثر بر توسعه

)World Bank, 2023 و )OECD, 2020 :منابع

تأثیر متناسب مالیات های شهرداری را بر ارزش بازار نهایی ملک نشان می دهد.

)TBI( شاخص بار مالیاتی

)World Bank, 2023) :منابع

 به صرفه بودن و بار اقتصادی مالیات های شهرداری را نسبت به سطح درآمد منطقه ای 
ارزیابی می کند.

بررسی هزینه‏های ساخت در برخی کشورها
بـا توجـه به انـواع و ابعـاد مختلـف هزینه های سـاخت کـه در ابتدای مبانـی نظری 
به آن اشـاره شـد، کشـورهای مختلف از وضعیـت متفاوتی در این ابعـاد برخوردارند. 

جـدول 3 سـهم تقریبـی ایـن درصدهـا را بـه مـا نشـان می دهـد و بـه مـا کمـک 
می کنـد کـه پـس از دریافـت نتایـج پژوهـش، جایـگاه ایـران از طریـق بررسـی 

وضعیت پایتخت آن در این جدول مشخص شود.

جدول 3. سهم‌بندی شاخص‏های تشکیل‌دهندۀ هزینه‏های ساخت در برخی کشورها

سایر هزینه ها )%(مالیات و عوارض )%(دستمزد )%(مواد اولیه )%(کشور

10–515–3010–5035ایالات متحده

5–1510–3520–4040–45آلمان

5–1010–2015–6025هند

5–1010–2515–5030–55برزیل

5–1010–3015–4535–50استرالیا

510–2010–5525–60آفریقای جنوبی

جـدول 3 از بررسـی آمارهـای مربـوط به گزارش هـای مالی بانک جهانـی )2023(، 
صنـدوق بین المللـی پول )2020( و سـازمان توسـعه و همکاری اقتصـادی )2020( 

به دست آمده است.
در جـدول 3، تفـاوت در هزینه هـای مصالـح سـاختمانی را می تـوان بـه کارایـی 
زنجیـرۀ تأمیـن، وابسـتگی به واردات و در دسـترس بـودن منابع محلی نسـبت داد. 
بـه عنـوان مثـال، در کشـورهایی ماننـد آفریقـای جنوبـی، اتکا بـه واردات بـه دلیل 
نوسـانات نـرخ ارز، هزینه هـای مـواد را افزایـش می دهـد. ایـن در حالـی اسـت که 
هزینه هـای نیـروی کار بـه سـاختار دسـتمزد محلـی، در دسـترس بـودن کارگـران 
ماهـر و سـطوح تخصـص بسـتگی دارد. کشـورهای توسـعه یافته ماننـد آلمـان و 
ایـالات متحـده به دلیل قوانین سـخت گیرانۀ کار و تشـکیل اتحادیه هـا، هزینه های 
نشـان دهندۀ  ملـی  و  شـهری  مالیات هـای  سـهم  دارنـد.  بالاتـری  کار  نیـروی 
سـاختارهای حاکمیتـی اسـت. مالیات هـای بـالا در آلمـان شـامل مالیات بـر ارزش 
افـزوده می شـود، امـا در برخـی کشـورها افزایـش ایـن سـهم می توانـد بـه دلیـل 

ناکارآمدی سیستم باشد.
در جـدول 3، بخـش مالیـات و عـوارض، خود شـامل گونه هـای متفاوتی اسـت که 
می تـوان آن را بـه دو نـوع عـوارض مسـتقیم بر ساخت وسـاز )مانند عـوارض زمین، 
عـوارض فـروش و عـوارض ارزش افـزوده( و عوارض غیر مسـتقیم بر ساخت وسـاز 
)ماننـد هزینه هـای مجوز سـاخت، هزینه هـای توسـعه و هزینه های کنتـرل کیفی( 
تقسـیم کـرد. بـا توجـه بـه تنـوع ایـن عـوارض کـه براسـاس شـرایط هـر کشـور 

متفـاوت اسـت، ارائـۀ یـک جـدول واحـد بـرای تمـام ایـن مـوارد به راحتـی ممکن 
نیست.

مالیات و عوارض مربوط به ساخت‏وساز در کشورهای مختلف
مالیات هـای وضع شـده بـر ساخت وسـاز سـاختمان ها می توانـد بسـته بـه کشـورها 
بـه طـور قابـل توجهی متفـاوت باشـد. در اینجـا خلاصـه ای از برخی از انـواع رایج 

:)Martínez-Vázquez et al, 2011( ارائه شده است
1. مالیات های مستقیم بر ساخت وساز:

مالیـات بـر امـلاك )بـر زمیـن( )Property Tax): اکثـر کشـورها مالیـات بـر - 
امـلاك را بـر زمینـی کـه ساخت وسـاز در آن انجام می شـود، وضـع می کنند. این 

مالیات معمولاً یک هزینۀ سالانه مکرر است.
مالیـات بـر فـروش )بـر مصالـح ساختمانی): بسـیاری از کشـورها مالیـات بـر - 

فـروش مصالـح سـاختمانی ماننـد چـوب، بتـن و فـولاد را وضـع می کننـد. ایـن 
مالیات هزینۀ کلی ساخت وساز را افزایش می دهد.

مالیـات بـر ارزش افـزوده )Sales Tax/VAT): ایـن مالیـات گسـترده بـه ارزش - 
افـزوده در هـر مرحلـه از تولیـد، از جملـه ساخت وسـاز، اعمـال می شـود. ایـن 
مالیـات در کشـورهای اروپایـی رایـج اسـت و می توانـد به طـور قابـل توجهی بر 

هزینه های ساخت وساز تأثیر بگذارد.
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2. مالیات و عوارض غیرمستقیم:
هزینه هـا -  ایـن   :(Building Permit Fees( ساخت وسـاز  مجـوز  هزینه هـای 

توسـط مقامـات محلـی برای پوشـش هزینه هـای اداری مرتبط با بررسـی و تأیید 
نقشه های ساخت وساز دریافت می شود.

توسـط -  هزینه هـا  )Development Charges): ایـن  توسـعه  هزینه هـای 
دولت هـای محلـی بـرای کمـک بـه تأمیـن مالـی پروژه هـای زیربنایـی کـه بـه 
دلیـل ساخت وسـاز جدیـد ماننـد جاده هـا، مـدارس و تأسیسـات مـورد نیاز اسـت، 

دریافت می شود.

هزینه هـای تأثیـر )Impact Fees): ایـن هزینه هـا مشـابه هزینه هـای توسـعه - 
پـروژۀ  یـک  زیسـت محیطی  تأثیـرات  جبـران  بـرای  خـاص  طـور  بـه  و  اسـت 

ساخت وساز استفاده می شود.
بـا توجـه به تنـوع این عوارض که براسـاس شـرایط هر کشـور متفاوت اسـت، ارائۀ 
یـک جـدول واحـد بـرای تمـام ایـن مـوارد به راحتـی ممکـن نیسـت، با ایـن حال 
جـدول 4 مهم تریـن ایـن عوارض را در کشـورهای مختلـف جهان که پیـش از این 

به آن ها اشاره شد، بررسی کرده است.

)‌World Bank, 2023( جدول 4. جدول سهم هر نوع عوارض در هزینه‏های ساخت مسکن کشورهای مختلف

هزینه های رعایت مقررات )%(مالیات بر ارزش افزوده یا فروش مواد )%(مالیات انتقال )%(عوارض زون بندی و زیرساخت )%(عوارض صدور مجوز )%(کشور

1–2--2–55–8ایالات متحده

-10–12-2–85–10آلمان

--5–58–37–5هند

--3–55–67–8برزیل

3–5--5–77–10استرالیا

--5–58–58–7آفریقای جنوبی

همان طـور کـه در جـدول 4 مشـاهده می شـود، در ایـالات متحده عـوارض مجوز و 
زون بنـدی بخـش عمـده ای از هزینه هـای مسـکن را تشـکیل می دهنـد، در حالـی 
کـه هزینه هـای رعایـت مقـررات زیسـت محیطی سـهم کمتـری دارنـد. در آلمـان 
مالیـات بـر ارزش افـزوده )10–12 درصـد( و هزینه هـای صـدور مجـوز )8–10 
سیاسـت های  نشـان دهندۀ  کـه  دارنـد،  هزینه هـا  در  را  سـهم  بیشـترین  درصـد( 
مالیاتـی سـخت گیرانه اسـت. در کشـور هنـد عـوارض توسـعۀ زیرسـاخت )5–7 
درصـد( و هزینه هـای ثبـت زمیـن )5–8 درصد( بیشـتر از سـایر دسـته ها اسـت؛ و 
هزینه هـای مجـوز در ایـن کشـور نسـبتاً کمتـر از سـایر کشورهاسـت. در برزیـل 
مالیـات انتقـال )3–5 درصـد( و عـوارض زون بنـدی و زیرسـاخت )5–7 درصـد( 
مهم تریـن هزینه هـا در ساخت وسـاز مسـکن هسـتند. در کشـور اسـترالیا عـوارض 
مجـوز و زیرسـاخت در ایـن کشـور )7–10 درصـد و 5–7  درصـد( سـهم بیشـتری 
دارنـد و هزینه هـای رعایـت مقررات زیسـت محیطی نیـز در حال افزایش اسـت. در 
آفریقـای جنوبـی مالیـات انتقـال و هزینه هـای ثبـت زمیـن )5–8 درصد( همـراه با 
عـوارض صـدور مجـوز و زیرسـاخت، نشـان دهندۀ تأثیرات مسـتقیم سیاسـت های 

محلی بر هزینه هاست.
در نهایـت، می تـوان گفـت کـه کشـورهای به اصطـلاح توسـعه یافته ماننـد آلمان و 

ایـالات متحـده هزینه هـای رعایـت مقـررات زیسـت محیطی را در نظـر می گیرند، 
عـوارض  هنـد،  ماننـد  درحال توسـعه  به اصطـلاح  کشـورهای  در  کـه  حالـی  در 
زیرسـاختی و مجوزها بیشـتر برجسـته هسـتند. این مقایسـه اهمیت سیاست گذاری 
مالیاتـی کارآمـد بـرای کاهـش بـار مالـی بـر توسـعه دهندگان مسـکن را برجسـته 

می کند.

 مواد و روش ‏تحقیق
در ایـن پژوهـش در سـه گام تحلیـل و تبییـن انـواع عـوارض و هزینه های سـاخت 
مـورد محاسـبه قـرار می گیرد. در گام نخسـت شـاخص های مـورد ارزیابـی کالبدی 
احصـا و سـپس، ایـن شـاخص ها در نمونـۀ مـورد مطالعه بررسـی می شـود. در گام 
دوم بـا اسـتفاده از داده هـای ثانویه و شـاخص های مالی و اقتصادی میزان سـرمایۀ 
بخـش  در  سـپس،  می شـود.  محاسـبه  مسـکن  سـاخت  نهـادۀ  و  ثانویـه  و  اولیـه 
از  یـک  هـر  سـهم بندی  سـاخت،  هزینه هـای  بخش بنـدی  تحقیـق،  یافته هـای 
عـوارض و هزینه هـای سـاخت مـورد محاسـبه قـرار می گیـرد. مطابـق گام هـای 
روش پژوهـش و یافته هـای تحقیق مطابق شـکل 4 جمع بنـدی و نتیجه گیری های 

مطابق اهداف پژوهش تبیین می شود. 

شکل 3. گام‏های تحلیل کالبدی و اقتصادی پژوهش

الـف : در گام نخسـت ویژگی هـای کالبـد معمـاری پروژه هـای سـاختمانی مـورد 
تحلیـل قـرار گرفتـه تا حجـم مالی و سـرمایه گذاری سـاخت قابل محاسـبه باشـد. 
مطابـق شـکل 4 در ایـن گام عـلاوه بر تنوع تعـداد نمونه هـای مورد تقاضـا، مبتنی 

بـر دو ویژگـی قهـری مسـاحت زمیـن و تعـداد طبقۀ مـورد تقاضـا شناسـایی انجام 
می گیـرد. ایـن ویژگی هـای قهـری، غیـر قابـل تغییـر توسـط متقاضیان )مسـاحت 
زمیـن مطابـق سـند مالکیـت بـوده و قابـل تغییـر توسـط مالـکان نبـوده و تعـداد 
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طبقـات مـورد تقاضـا نیز مطابـق با طرح توسـعۀ شـهری و ویژگی هـای ذاتی ملک 
محسـوب می شـود( نـوع گرایش هـای اقتصـادی متقاضیان را نشـان می دهـد. این 
دو ویژگـی بـه همـراه میـزان مـازاد تراکـم اعطایـی بـه متقاضیـان و تراکـم نهایی 
پروانـۀ حجـم کالبـدی نهایـی در مناطـق مختلـف تهـران را نشـان می دهـد. ایـن 
پژوهـش بـه دنبـال چگونگـی و چرایـی اعطـای مـازاد تراکـم سـاختمانی از طـرح 

توسـعۀ شـهری نبـوده و فقـط تراکم نهایـی را جهت واقعی سـازی محاسـبات مالی 
سـهم بندی  نهایـی  نتایـج  گرچـه  می دهـد.  قـرار  بررسـی  مـورد  سـرمایه گذاری 
شـاخص های پژوهـش در هزینه های سـاخت بـرای آن دسـته از متقاضیـان صدور 
پروانـۀ منطبـق یـا غیـر منطبـق بـر طـرح توسـعۀ شـهری بـرای سیاسـت گذاران 

شهرسازی قابل بهره برداری است. 

شکل 4. شاخص‏های کالبدی محاسبه‌پذیری‌

نمونۀ مورد پژوهشی‌: پروانه‏های ساختمانی شهر تهران 
شـهر تهـران مطابق با آخرین سرشـماری مرکز آمـار ایران در سـال 1395 جمعیت 
کل  تعـداد  تهـران  شـهرداری  آمارنامـۀ  بـا  مطابـق  و  نفـر  میلیـون   8�4 حـدود 
پارسـل های شـهری 930 هزار پارسـل که از این تعداد 650 هزار پارسـل آن دارای 
 Tehran Municipality Transparency System,( کاربـری مسـکونی اسـت

.)2023
داده هـای روی 4500 پرونـدۀ شهرسـازی روی سـامانۀ شـفافیت شـهرداری تهران 

کـه درخواسـت صـدور پروانـه داشـته و پـس از تعییـن متراژهـای کالبـدی و تأیید 
نقشـه های معمـاری، برگۀ عـوارض برای آن ها صادر شـده، در دسـت بررسـی قرار 
گرفتـه اسـت. ایـن مجموعـه مطابـق شـکل 5 شـامل پرونده هایی اسـت که طبق 
ضوابـط طـرح تفصیلـی فراینـد اخـذ پروانه را طی کـرده و یـا در کمیسـیون مادۀ 5 
قانـون تأسـیس شـورای عالی معمـاری و شهرسـازی نسـبت بـه اخـذ مـازاد تراکم 

ساختمانی اقدام کرده اند.

شکل 5. تعداد و سهم‌بندی متقاضیان اخذ پروانۀ ساختمانی هشت‌ماهۀ نخست سال 1402 مناطق شهر تهران

از حیـث اینکـه ایـن مطالعـه  روی متقاضیـان مراجعه کننـده بـوده تعـداد نمونه های 
منطقـه، کاربـری، دانه بنـدی مسـاحت قطعـات و نوع و میـزان درخواسـت تراکم به 
صـورت انتخابـی پژوهشـگران نبـوده اسـت. از این رو، ایـن پژوهش انعـکاس تمام 
پارسـل های شـهر تهـران نیسـت. این موضـوع از دو جهـت قابل پذیرش اسـت که 
نخسـت تجربـۀ زیسـتۀ سیاسـت گذاری شـهری، هیـچ گاه متقاضیـان بـه صـورت 
سـبب  موجـود  مخاطب شناسـی  اینکـه  دوم  نمی کننـد.  اقـدام  همنـوا  و  یکدسـت 
می شـود سیاسـت گذاران شـهری بـه دلیـل تحریک متقاضیـان خامـوش و هدف و 

از طرفی کنترل گرایش های نوسازی شهری نگاه جامع تری کسب کنند. 

بـه دلیـل دانه بنـدی مسـاحتی مناطق شـهر تهـران، تنـوع مسـاحتی از ویژگی های 
ذاتـی قطعه بنـدی مناطق شـهر تهران اسـت، امـا به دلیل نـوع نگاه سـرمایه گذاران 
و ابعـاد سـرمایه گذاری، موضـوع ابعـاد قطعـه امـری اثرگـذار اسـت، چرا کـه حجم 
سـرمایه گذاری پروژه هـای کوچک مقیـاس و بزرگ مقیـاس طیفی از انـواع مخاطب 
فـروش را بین سـاخت شـخصی و یا توسـعه گرا بـرای تولید بدون مصرف شـخصی 
را شـامل می شـود. از ایـن نظر طیف بنـدی دانه بندی مسـاحت قطعات مـورد تقاضا 

در مناطق مختلف نمونۀ پژوهش به شرح نمودار شکل 6 است.
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شکل 6. نمودار میانگین مساحت زمین متقاضیان اخذ پروانۀ ساختمانی )مترمربع(

میـزان تنـوع بیـن متقاضیـان صـدور پروانـه در شـهرداری تهـران در هشـت ماهۀ 
نخسـت سـال 1402 عـلاوه بـر تنـوع مسـاحت قطعات مـورد تقاضـا، میـزان تعداد 

طبقـات پروانه هـای سـاختمانی و تعداد واحد مسـکونی گرایش سـرمایه گذاری را در 
نمودار تارعنکبوتی شکل 7 نشان می دهد. 

شکل 7. میانگین تعداد طبقات و تعداد واحدهای مسکونی اعطایی در مناطق

همان گونـه کـه اشـاره شـد، افزون بـر شـاخص های قهری ثابـت، تراکم اعطاشـده 
روی گرایـش متقاضیـان و همچنیـن، میـزان هزینه هـای سـاخت و ایجـاد جاذبـه 
بـرای سـرمایه گذاران مؤثـر اسـت. همان گونـه کـه در شـکل 8 مشـاهده می شـود، 

مشـابه طـرح تفصیلی شـهر تهران، ایـن اعطای تراکم مـازاد سـاختمانی به صورت 
یکنواخت توزیع نشده و در فرد فرد پرونده های متقاضیان متفاوت است. 
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شکل 8. میانگین تراکم ساختمانی خالص مسکونی املاک متقاضیان منطبق بر طرح تفصیلی و میزان تراکم اعطایی نهایی به معیار مساحت زمین )درصد( 

تراکـم خالص مسـکونی معیاری اسـت کـه مبنای محاسـبۀ فروش نهایـی و ارزش 
میـزان  پژوهـش،  نمونه هـای  مشـاهدۀ  بـا  می کنـد.  مشـخص  را  نهایـی  افـزودۀ 
مشـاعات غیـر قابـل فـروش در پروژه هـای سـاختمانی متنـوع و متفـاوت اسـت. 
مطابق شـکل 9، در مناطق شـمالی شـهر تهران میزان مشـاعات تولیدی به نسـبت 

خالـص مسـکونی عـدد بیشـتری را نشـان می دهد. بـه دلیـل اینکه هزینۀ سـاخت 
کل سـاختمان شـامل متراژهـای خالـص و ناخالـص می شـود ایـن موضـوع روی 

هزینه های ساخت مؤثر است.

شکل 9. نمودار میانگین مساحت زیربنای خالص مسکونی و زیربنای ساختمانی و میزان مازاد تراکم اعطایی متقاضیان اخذ پروانۀ ساختمانی )متر مربع(

ب: در گام دوم، پـس از تعییـن حجـم تولیـد نهایـی، به دلیـل ماهیت اقتصـاد ملی، 
هزینـۀ مصالـح و دسـتمزد اجـرت سـاختمانی در سراسـر شـهر بـه صورت یکسـان 
بـوده و تغییـر بسـزایی در نیـروی کار و مصالح سـاختمانی در نظر گرفته نمی شـود. 
در ایـن بـاره فقـط شـاخص های 1- مرغوبیـت مکانـی و اعیان سـازی؛ 2- رشـد 

پلکانـی هزینه هـای سـاخت در طبقـات فوقانـی و 3- گرایـش متقاضیـان بـه ایجاد 
مشـاعات بیشـتر هزینـۀ سـاخت هر متـر مربـع زیربنـای کل را قابل محاسـبه و در 
نتیجـه، سرشـکن کـردن آن  روی محصول نهایـی یعنی زیربنای خالص مسـکونی، 

هزینۀ ساخت واقعی هر متر مربع تولید نهایی را مشخص می کند.
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شکل 10. چگونگی محاسبه‌پذیری نهاده و تولید سرمایه

بـا توجـه بـه مبنـای نظـری و تجـارب جهانـی و به دلیـل انطبـاق معیار ها بـا وضع 
موجـود موردپژوهـی صورت گرفتـه و تطبیق ادبیات، هزینه های سـاخت و سـرمایۀ 

ثانویه به شرح زیر است:
هزینـۀ کالبـد سـاختمان : شـامل هزینه هـای خریـد و انتقـال مصالـح، اجـرت و • 

دستمزد، ماشین آلات مورد نیاز
عـوارض ملـی )تعرفۀ مالیات) : شـامل مالیات های مسـتقیم، مالیات غیر مسـتقیم • 

iپرداختی در مراحل ابتدایی تولید مصالح، بیمۀ تأمین اجتماعی کارکنان
عـوارض محلـی : عوارض شـهرداری، عـوارض ارزش افـزودۀ ناشـی از طرح های • 

توسـعۀ شـهری، عـوارض تأمیـن ایمنـی عمومـی شـهر، عـوارض حمل و نقـل 
عمومـی و ریلـی، عـوارض خدمـات عمومـی )بهداشـت(، کنتـرل عمومـی بـر 

ساخت وساز
تعرفه هـای کنتـرل کیفیـت تخصصـی : شـامل تعرفه هـای طراحـی و نظـات و • 

اجرای مهندسی، بیمه های مسئولیت مدنی و حوادث هنگام ساخت
نخسـت  گام  کالبـدی  شـاخص های  روی  محاسـبه  نـوع  دلیـل  بـه  همچنیـن، 
و  کالبـد  تولیـد  بـه  وابسـته  شـاخص های  بـر  مبتنـی  صورت گرفتـه  دسـته بندی 

شاخص های غیر وابسته به کالبد مطابق شکل 5 کرد. 

شکل 11. انواع شاخص‏های تشکیل‌دهندۀ هزینۀ ساخت مسکن 

بـرای محاسـبات نهایـی پژوهـش، هـر یک از شـاخص های تشـکیل دهندۀ شـکل 
11 از مآخـذ دولـت ملـی و یـا محلـی و یـا قوانیـن عمومـی خـاص خـود تبعیـت 

می کند. هر یک از آن ها به شرح زیر است:
تعرفـۀ دولـت ملـی : این تعرفـه شـامل دو نوع مالیـات و بیمـۀ تأمیـن اجتماعی - 1

کارگـران اسـت. در خصـوص مالیات نیـز مطابق قانـون مالیات های مسـتقیم و 
مالیـات بـر ارزش افـزوده مجلـس شـورای اسـلامی، در دو سـطح دسـتمزدها، 
مطابـق مالیـات اصناف و مشـاغل این میزان معادل 5 درصد دسـتمزد محاسـبه 
شـده اسـت. همچنین در موضـوع مالیات های غیر مسـتقیم، مالیـات روی خرید 
مصالـح از دو حیـث مالیـات بـر ارزش افـزوده و مالیات هـای غیر مسـتقیم قابل 
دسـترس اسـت. در خصـوص مالیات هـای مصالـح سـاختمانی، انـواع سـنگ 
سـاختمانی و سـیمان و موزاییـک و آهـن و سـرامیک بیـن 7�6 تـا 11 درصـد و 
میانگیـن 9 درصـد و همچنیـن، مالیـات بـر ارزش افـزوده نیـز معـادل 9 درصـد 
خریـد مصالـح محاسـبه شـده اسـت. همچنیـن، مطابـق بـا مصوبـۀ مجلـس 
شـورای اسـلامی در سـال 1402 تعرفۀ بیمۀ تأمیـن اجتماعی کارگـران به مأخذ 
Islam�( 25 درصد از عوارض اخذشـدۀ شـهرداری محاسـبه و دریافت می شـود

Tehran Municipality Trans� و ic Consultative Assembly, 20222
.)parency System, 2023

تعرفـۀ دولـت محلـی : منظور عوارض شهرسـازی شـهرداری تهران اسـت که از - 2
داده هـای اخذ شـده بـه صـورت فـرد فـرد پرونده اخذ شـده اسـت. ایـن عوارض 
فقـط شـامل عـوارض زیربنـای مسـکونی مطابق بـا قانـون درآمدهـای پایدار و 
شـورای  مجلـس   1401�4�1 مصـوب  دهیاری هـا  و  شـهرداری ها  هزینه هـای 
اسـلامی و دسـتورالعمل اجرایـی آن بـه شناسـۀ 203726 مـورخ 30�9�1401 و 
مصوبـۀ شـمارۀ 3052 شـورای شـهر تهـران مـورخ 23�11�1401 و اصلاحات 
بعدی آن محاسـبه شـده اسـت. عوارض نظارت فنـی، دیوارکشـی، ضرایب مادۀ 
100 و عـوارض تغییـر کاربـری، عوارض های ناشـی از اجرای طرح های توسـعۀ 
شـهری و یا کسـر پارکینگ در این محاسـبه در نظر گرفته نشـده اسـت.  سـهم 
خدمـات شـهر نیـز ضریبـی از ایـن عـوارض بـوده کـه در آن سـهم عـوارض 
حمل و نقـل ریلـی 5 درصـد، ایمنـی و آتش نشـانی 5 درصد و آمـوزش و پرورش 
 Islamic Consultative Assembly,( می شـود  افـزوده  آن  بـر  درصـد   3

 .)Central Bank of the Islamic Republic of Iran, 2023 2022 و
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هزینه هـای کنتـرل تخصصی شـامل تعرفـۀ نظام مهندسـی )طراحـی نظارت و - 3
اجـرا( و هزینـۀ سـاخت هـر مترمربعـی زیربنا و نسـبت هزینۀ دسـتمزد و مصالح 
مطابـق بـا جـدول سـازمان نظـام مهندسـی بـه میـزان قدرالسـهم 31 – 69 بر 
اسـاس ابلاغیـه بـه شـمارۀ مـورخ 27�6�1402 محاسـبه شـده اسـت. تخمین 
میـزان هزینـۀ ناشـی از بیمـۀ مسـئولیت مدنـی و حـوادث مطابـق تعرفـۀ بیمـۀ 
مرکـزی بـا حداقـل تعهـدات خسـارت جانـی و مالـی و دسـتمزد در نظـر گرفته 
 Central Bank of the( و )Tehran Islamic Council, 2023( شـده است

.)Islamic Republic of Iran, 2023
قیمـت فـروش هـر مترمربـع آپارتمان مسـکونی مطابـق گزارش بانـک مرکزی - 4

 Islamic( جمهـوری اسـلامی ایـران در آبـان 1402 مبنـا قـرار گرفتـه اسـت
.)Consultative Assembly, 2022

میـزان تخفیف هـای پـس از اعـلام عـوارض اعلامی توسـط شـورای اسـلامی - 5
شـهر تهـران از قبیـل تخفیف هـای ناشـی از بافـت فرسـوده، تعاونی هـا، اقشـار 
خـاص و ... بـه دلیـل ویژگی هـای شـخصی متقاضیـان، در ایـن محاسـبات در 

نظر گرفته نشده است.
همچنیـن، درخـور یـادآوری اسـت کـه بـه دلیـل ماهیـت اقتصـاد کلان و تفـاوت 
رویه هـای نهـادی بـا نمونه هـای جهانـی، در این پژوهـش یک پروژۀ سـاخت پیش 
از درخواسـت سـاخت تـا زمـان اخـذ مجـوز سـاخت و ایجـاد تولیـد نهایـی را مورد 
بررسـی و محاسـبه قـرار خواهـد داد. همان گونـه کـه در موردپژوهـی جهانـی دیده 
می شـود، هزینه هـا، عـوارض و تعرفه ها فشـار کمتـری را در ایـن بازۀ مـد نظر وارد 
کـرده و ایـن نظـام تعرفـه ای پـس از سـاخت، انتقـالات آتـی و خدمات آتـی نقش 
کشـورهای  خارجـی  مطالعـات  بیشـتر  در  مثـال،  عنـوان  بـه  دارد.  پر رنگ تـری 
توسـعه یافته، عـوارض صـدور پروانۀ سـاختمانی شـهرداری و دولت محلـی در زمان 

از  ناشـی  عـوارض  سـاختمان،  احـداث  از  پـس  و  داشـته  ناچیـزی  رقـم  سـاخت 
بهره بـرداری، احتـکار، ارائـۀ خدمـات، رشـد ارائـۀ خدمـات، تأمیـن کاربری هـای 
عمومـی مـورد نیاز و سـایر عوارض سـالیانه موضوعـی، رقم های بسـیار بزرگ تری 

را به خود خواهد دید. 

 یافته‌های تحقیق
در گام سـوم بـا توجـه بـه تمرکـز اصلـی پژوهـش روی جنبه هـای مالـی سـهم 
عـوارض دولـت محلـی بـر میـزان سـرمایه، این شـاخص در هر یـک از سـه معیار 
فرمـول گام دوم شـکل 10 یعنـی سـهم عـوارض دولـت محلـی در هزینۀ سـاخت، 
هزینـۀ آوردۀ ملکـی اولیـه و هزینـۀ نهایـی فـروش مقایسـه شـده تـا یافته هـای 

متمرکز پژوهش جهت سیاست گذاری مشخص شود. 
افـزودۀ  ارزش  نهـاده، تولیـد و  محاسـبه های مالـی  ارکان  شـکل 10،  مبتنـی بـر 
پروژه های سـاخت مسـکن و شـکل 11 شـامل شـاخص های وابسـته و غیر وابسته 
بـه کالبـد محاسـبات مالی در شـهر تهـران با توجه به شـاخص های ذیل شـکل 11 
صـورت گرفتـه اسـت. بـا توجـه بـه ایـن شـاخص ها و محاسـبات صورت گرفته در 
شـکل های 6 ـ 9 آورده اولیـه و نهـادۀ فراینـد تولیـد، معـادل ارزش ریالـی ملک در 
نظـر گرفته شـده اسـت. قیمت زمیـن مطابـق ارزش میانگین ریالی ارائه شـده بانک 
مرکـزی جمهـوری اسـلامی در مناطـق 22گانـۀ شـهر تهـران و بـا نرمـال کـردن 
ارزش دارایـی ملکـی روی آن و تراکـم سـاختمانی روی هـر زمین، به شـرح شـکل 
12 و طبـق ایـن محاسـبۀ میانگیـن ارزش سـرمایۀ ملکـی بـه عنـوان آوردۀ اولیـه 
نزدیـک و کمتـر و بسـیار کمتر از 500 میلیارد ریال اسـت. بیشـترین ایـن میزان در 
منطقـۀ 1 بـا میانگین 2180 میلیارد ریـال و کمترین آن در منطقـۀ 10 به میزان 74 

میلیارد ریال است. 

شکل 12. نمودار ارزش ملکی نهاده و سرمایۀ اولیه برای ساخت )ریال(

مطابـق بـا ملاحظات محاسـباتی و حجم ریالی احـداث زیربنای تولیـدی کل مبتنی 
بـر: اعیان سـازی و میـزان طبقـات و افزایش پلکانـی هزینه های سـاخت و جمع آن 
بـا عـوارض صـدور پروانـۀ شـهرداری محاسـبه و  روی زیربنـای خالـص مسـکونی 
سرشـکن شـد. خروجـی نهایـی آن عددی اسـت کـه قیمـت نهایی سـاخت هر متر 
مربـع سـاختمان را بدون احتسـاب ارزش ملکـی آوردۀ اولیه نشـان می دهد. مطابق 
شـکل 13، ایـن میـزان بیـن 164 میلیـون ریـال در منطقـۀ 18 و 464 میلیون ریال 
در منطقـۀ 1 در نوسـان اسـت. همچنیـن، مطابق با گـزارش بانک مرکـزی در آبان 

1402 و قیمـت فـروش متـری آپارتمـان نوسـاز در مناطـق 22 گانـۀ این عـدد بین 
پروژه هـای  بـرای  و  ریـال  میلیـون   446 میانگیـن   17 منطقـۀ  پروژه هـای  بـرای 
منطقـۀ 1، 1709 میلیـون ریـال در نوسـان اسـت. با وجـود میانگیـن ارزش فروش 
آپارتمـان بـه میـزان 760 میلیـون ریـال )مطابـق گـزارش بانـک مرکـزی در آبان 
1402( میانگیـن فـروش آپارتمان هـای مـورد تقاضـا در شـهر تهـران 970 میلیون 
ریـال بـوده که نشـان دهندۀ گرایـش متقاضیـان به مناطـق بـالای میانگین عددی 

یادشده است. 
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شکل 13. نمودار مقایسۀ هزینۀ ساخت هر متر مربع آپارتمان مسکونی نسبت به هزینۀ فروش

مطابـق بـا شـکل 10 گام دوم روش شناسـی حجـم ریالـی آوردۀ اولیـۀ ملکـی بـه 
عنـوان نهـاده و هزینـۀ سـاخت بـه عنـوان آوردۀ ثانویـه و در نهایت فـروش نهایی 
متـراژ خالـص مسـکونی به عنـوان تولیـد نهایی در نظر گرفته شـده به شـرح شـکل 
14 اسـت. درخـور یـادآوری اسـت بـا توجـه بـه ماهیـت زمان بر سـاخت مسـکن و 

فـروش و نوسـانات تـورم، هر سـه عامل شـکل های 10 و 11 گام دوم بـا تورم صفر 
و زمـان صفـر و در حال حاضر محاسـبه شـده اسـت. می تـوان با دخالـت دادن تورم 

هر یک از این سه عامل، پیش بینی آیندۀ سرمایه را نیز صورت داد.

شکل 14. نمودار قیاسی سرمایۀ اولیه و هزینۀ ساخت و فروش نهایی سرشکن بر تولید نهایی

همچنیـن مطابـق شـکل  10، در گام دوم روش شناسـی تحقیـق، سـهم هـر یک از 
تعرفه هـای وابسـته بـه کالبـد و تعرفه های غیر وابسـته بـه کالبد محاسـبه و صورت 
نسـبی و سـهمی از 100 درصـد هزینـۀ سـاخت محاسـبه شـد. همان گونـه کـه در 
شـکل 15 مشـاهده می شـود، سـهم دسـتمزد، اجـرت و ماشـین آلات بیـن حداقـل 
8�23 تـا حداکثـر 2�27 درصد و میانگین 2�26 درصد، سـهم مصالح سـاختمانی در 
هزینـۀ سـاخت بین حداقـل 2�53 تا حداکثـر 7�60 درصد و میانگیـن 4�58 درصد، 
سـهم مالیات مسـتقیم و غیرمسـتقیم و ارزش افـزوده در هزینۀ سـاخت بین حداقل 
98�5 تـا حداکثـر 82�6 درصد و میانگین 56�6 درصد، سـهم بیمـۀ تأمین اجتماعی 

کارگـران در هزینـۀ سـاخت بیـن حداقـل 3�0 تـا حداکثـر 97�2 درصـد و میانگین 
08�1 درصـد، سـهم عـوارض شـهرداری و خدمات شـهری صدور پروانـه در هزینۀ 
سـاخت بیـن حداقـل 21�1 تا حداکثـر 87�11 درصد و میانگین 34�4 درصد، سـهم 
بیمـه مسـئولیت مدنی و حوادث و اسـتاندارد در هزینۀ سـاخت بیـن حداقل 04�0 تا 
مهندسـی  نظـام  تعرفـۀ  سـهم  درصـد،   0�07 میانگیـن  و  درصـد   0�09 حداکثـر 
سـاختمان در هزینـۀ سـاخت بین حداقـل 06�2 تـا حداکثر 08�4 درصـد و میانگین 

35�3 درصد است.
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شکل 15. سهم عوارض و تعرفه‌ها در هزینۀ ساخت مناطق 22گانه 

همچنیـن، می تـوان این سـهم بندی را در ارزش ملکـی آوردۀ اولیه و فـروش نهایی 
تولیـد نیـز محاسـبه کرد. ایـن میـزان را می تـوان با دخالـت دادن شـاخص اعطای 
مـازاد تراکـم و عـدم اعطـای مازاد تراکم سـاختماانی نیز محاسـبه و اعـلام کرد. در 
ایـن میـان، با توجه بـه تمرکز ایـن پژوهش روی عـوارض صدور پروانۀ سـاختمانی 
دوم  گام  فرمـول  ارکان  از  یـک  هـر  در  شـاخص  ایـن  فقـط  تهـران،  شـهرداری 

روش شناسـی یعنـی نسـبت بـه 1- آوردۀ اولیـۀ ملکـی در دو حالت منطبـق با طرح 
تفصیلـی و اعطـای مـازاد تراکـم از طـرح تفصیلـی؛ 2- سـهم عـوارض شـهرداری 
نسـبت بـه هزینـۀ سـاخت و 3- سـهم عوارض شـهرداری نسـبت به فـروش نهایی 

تولید همگی در زمان ثابت محاسبه و مطابق شکل 16 است. 

شکل 16. سهم عوارض شهرداری از هزینه‏های ساخت ـ سرمایه ملکی اولیه ـ فروش نهایی

مطابـق شـکل 16، سـهم عـوارض شـهرداری و خدمـات شـهری صـدور پروانـه 
نسـبت بـه ارزش ملکـی آوردۀ اولیـه در صورت انطبـاق کامل تراکم نهایـی با طرح 
تفصیلـی بیـن حداقل 29�1 تـا حداکثر 29�9 درصـد و میانگین 8�4 درصد و سـهم 
عـوارض شـهرداری و خدمات شـهری صـدور پروانه نسـبت به ارزش ملکـی آوردۀ 

اولیـه بـا اعطای تراکم مـازاد بر طـرح تفصیلی بین حداقـل 97�0 تـا حداکثر 82�3 
درصـد و میانگیـن 1�2 درصد و سـهم عوارض شـهرداری و خدمات شـهری صدور 
پروانـه در فـروش نهایـی تولیـد بیـن حداقـل 46�0 تـا حداکثـر 38�3 درصـد و 

میانگین 24�1 درصد است.
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 نتیجه‌گیری
هـدف ایـن پژوهـش، تبیین و محاسـبۀ سـهم هـر یـک از عوارض ها و شـاخص ها 
در هزینـۀ سـاخت مسـکن و نسـبت آن بـه نهـادۀ اولیـه و فـروش نهایـی در شـهر 
تهـران اسـت کـه خروجـی ایـن پژوهـش کاربردهـای گسـترده ای در دو حـوزۀ 
1-کمـی و محاسـباتی و 2-گزاره هـای حکمرانـی مدیریت شـهری می تواند داشـته 

باشد.
در موضـوع گزاره هـای کمی ـ محاسـباتی در صـورت ثابت مانـدن وضعیت فعلی و 
وابسـتگی تقریبـی دو سـوم درآمدهـای شـهرداری تهران بـه درآمد ناشـی از صدور 
پروانـۀ سـاختمانی، دو سـناریوی فـروش مازاد تراکم طـرح تفصیلی و صـدور پروانه 

بخـش  در  نیـاز  مـورد  سـرمایه گذاری  میـزان  تفصیلـی،  طـرح  مطابـق  عینـاً 
سـرمایه گذاری ملکـی )نهـادۀ اولیه( و هزینۀ سـاخت )نهـادۀ ثانویه( مطابق شـکل 
17 خواهـد بـود. طبـق هـر دو سـناریو درآمد حـوزۀ شهرسـازی ثابت، ولـی عایدی 
دولت و نظام مهندسـی رشـد افزایش چشـمگیری داشـته اسـت. همچنیـن، نیاز به 
سـرمایه گذاری سـاخت نیز رشـد بیـش از دو برابری داشـته و هزینۀ سـاخت بسـیار 
افزایـش داشـته و در مقابـل فـروش چندانـی عایـد سـرمایه گذاران نمی کنـد. نکتۀ 
قابـل توجـه هر دو سـناریو با وجـود ثابت بودن درآمـد حوزۀ شهرسـازی، تعداد واحد 
مسـکونی و زیربنـای مسـکونی بسـیار بیشـتر سـناریوی دوم و تشـدید بارگـذاری 

تراکمی شهر به میزان 20 درصد بیشتر را به همراه خواهد داشت.

 

شکل 17. تحولات کالبدی و اقتصادی سناریوهای مدیریت شهری در طرح تفصیلی

همچنیـن، یافته هـای ایـن پژوهـش گزاره هایـی بـرای حکمرانـی خـوب مدیریـت 
بـه  می تواننـد  پیشـنهادها  ایـن  باشـد.  دشـته  همـراه  بـه  می توانـد  شـهری 
سیاسـت گذاران و برنامه ریـزان شـهری در تدویـن راهکارهایـی بـرای بهبـود نظام 

عوارض و مالیات شهری کمک کنند:
عدالـت در عـوارض و سیاسـت ورزی از طریـق عـوارض: بـا وجـود تعرفه هـا و . 1

قیمت هـای ثابـت در سـاخت ابنیۀ مسـکونی، بررسـی ها نشـان می دهنـد  تنوع 
قابـل  توجهـی در هزینه هـای سـاخت و میـزان ارزش افـزودۀ آن در مناطـق 
مختلـف وجـود دارد. ایـن تفاوت هـا ناشـی از عواملـی ماننـد موقعیـت مکانی، 
تراکـم جمعیت، و نوع زیرسـاخت های شـهری اسـت. سیاسـت گذاران شـهری 
و ملـی بایـد با اسـتفاده از ایـن اطلاعات، تعرفه هـا و عوارض ساخت وسـاز را به  
گونـه ای تنظیـم کننـد کـه موجـب جـذب سـرمایه بـه مناطـق کم برخـوردار و 

کاهش فشار بر مناطق پرتراکم شود.
بازنگـری در عـوارض تراکـم مـازاد: محاسـبات ایـن پژوهـش نشـان می دهـد . 2

 سـهم عوارض صـدور پروانۀ سـاختمانی در تهران )12 درصد( نسـبت به هزینۀ 
سـاخت، بالاتـر از میانگیـن جهانـی اسـت. ایـن مسـئله می توانـد بـه کاهـش 
انگیـزۀ توسـعه دهندگان بـرای سـرمایه گذاری در پروژه هـای سـاختمانی منجر 
شـود. املاکـی کـه مـازاد تراکم طـرح تفصیلـی دریافـت می کنند، سـهم کمی 
از ارزش افـزودۀ ناشـی از ایـن امتیـاز را بـه  عنوان عـوارض پرداخـت می کنند. 

اصـلاح ایـن نابرابـری و تعیین سـهم عـوارض حداقل بـه میـزان 5�2 درصد از 
ارزش ملکـی، مطابـق بـا اسـتانداردهای جهانـی، می توانـد بـه افزایـش درآمد 

پایدار شهرداری و ارتقای عدالت اجتماعی کمک کند.
کاهـش فشـار مالـی اولیه بر سـازندگان: مطابـق با تجارب سـایر کشـورها، در . 3

بـازۀ زمانی شـروع پروژۀ سـاختمانی در شـهر تهـران، هزینه های بسـیار زیادی 
اخـذ می شـود. از این جهت فشـار مالیـات و بیمه و عـوارض صـدور پروانه   باید 
کاهـش یافتـه و ایـن عـوارض بـه اخـذ بهـای خدمـات شـهری، تعرفه هـای 

احتکار و نگهداری مسکن و عایدی سرمایه منتقل شود.
اصـلاح کنتـرل کیفـی: تعرفـۀ نظـام مهندسـی سـاختمان بـا وجـود بـر تأکید . 4

ارتقـای کیفیـت سـاخت، ولـی ارتباطـی بـا مرغوبیـت مکانـی، رقابت پذیـری، 
کیفیـت سـاخت و هزینـۀ سـاخت نداشـته و به صورت یکسـان فقط بر اسـاس 

مساحت زیربنا و بدون در نظر گرفتن شاخص های کیفی محاسبه می شود. 
اصـلاح قوانیـن ملی: میزان دسـتمزد و اجـرت و نوع کار کارگران، مهندسـان و . 5

عوامـل دسـت اندرکار سـاخت چـه بـه لحاظ فهرسـت عملکـرد و چـه از لحاظ 
بـرآورد مالـی عملکـرد قابـل احصـا اسـت، ولـی دریافـت 25 درصـد عـوارض 
صـدور پروانـه بـه صـورت عمومـی تحـت عنـوان حـق کارفرمایـان صنـدوق 
تأمیـن اجتماعـی امـری گنـگ و بـدون آورده خدمتی بـه سـازندگان و مالکان 
اسـت، همـان طور کـه بیمه مسـئولیت مدنی و حـوادث نیز هر یـک به صورت 
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مجزا خسارت های ناشی از کار را مجدد تحت پوشش قرار می دهد.
تکلیـف، . 6 و  حـق  قاعـدۀ  بـا  مطابـق  توسـعه :  چرخـۀ  بـه  عـوارض  بازگشـت 

دسـتگاه های اخذکننـدۀ عـوارض، چه در مبانی محاسـباتی اخذ تعرفـه و چه در 
نحـوۀ هزینه کـرد و چـه در تعریـف خدمـات متقابـل از شـفافیت لازم برخوردار 
نیسـتند. شـفافیت تکالیـف نهادهـای اخـذ تعرفه هـا امـر بسـیار ضـروری در 

عدالت اجتماعی و مشارکت اجتماعی است.
ایجـاد شـفافیت در محاسـبات و هزینه کـرد: سـامانه های شـفاف و شبیه سـاز . 7

عـوارض بـرای اعـلام نحـوۀ محاسـبۀ عـوارض و نحـوۀ هزینه کرد آن توسـط 
شهرداری می تواند اعتماد عمومی و عدالت اجتماعی را تقویت کند.

ایجـاد شـفافیت در محاسـبات و هزینه کرد : بـا افزایش شـفافیت از طریق ایجاد . 8
سـامانه های شـفاف و شبیه سـاز عـوارض بـرای نحـوۀ محاسـبه و هزینه کـرد 
عـوارض، اصـلاح عوارض تراکم مـازاد )تعیین سـهم عوارض مطابـق با ارزش 
افـزودۀ واقعـی و حداقـل 5�2 درصـد ارزش ملکی(، انتقال بخشـی از عوارض و 
نظـام  تعرفه هـای  بازنگـری  نگهـداری،  و  بهره بـرداری  مراحـل  بـه  مالیـات 
و  تعرفه هـا  محاسـبۀ  بـه  کیفـی  شـاخص های  افـزودن  طریـق  از  مهندسـی 
مناطـق  در  افزایـش  و  کم برخـوردار  مناطـق  در  تعرفه هـا  کاهـش  همچنیـن، 
پرتراکـم می تـوان ضمـن کاهـش فشـار مالی بـر سـازندگان، به ایجـاد نظامی 
صـورت  بـه  می تـوان  کـرد.  کمـک  شـهری  مدیریـت  در  منصفانـه  و  پایـدار 

مشخص تر پیشنهادهای زیر را برای بروز چنین بستری ارائه کرد:
توسـعۀ نظـام پایـدار درآمدی: شـهرداری ها باید تمرکـز خود را از منابـع ناپایدار . 9

ماننـد تخلفـات سـاختمانی و فـروش مـازاد تراکم بر طرح های توسـعۀ شـهری 
به منابع پایدار مانند مالیات بر املاك و خدمات شهری معطوف کنند.

 مشارکت نویسندگان
سهم مشارکت نویسندۀ اول80 درصد و نویسندۀ دوم 20 درصد است. 

 تشکر و قدردانی
ضمن سـپاس و تقدیر از پدیدآورندگان سـامانۀ شـفافیت شـهرداری تهران و تشـکر 

از سرکار خانم مهندس مطهرۀ مقیسه، ایـن تحقیـق حامی مالی و معنوی ندارد.

 تعارض منافع
رساله و مقاله مستخرج از آن تحت حمایت از پایان نامه مرکز مطالعات و برنامه ریزی 

شهر تهران می باشد.

 یادداشت‌ها
i در ایـران بـه دلیـل وضع قانـون بیمۀ تأمیـن اجتماعی کارگران سـاختمانی مصوب 

پروژه هـای  کارفرمایـان  بیمـۀ  سـهم   ،1386 سـال  از  اسـلامی  شـورای  مجلـس 
سـاختمانی از پروژه هـای سـاختمانی اخـذ می شـود. ایـن سـهم نه بر اسـاس میزان 
دسـتمزد و اجـرت انجـام کار، بلکـه مبتنـی بـر سـهمی از عـوارض صـدور پروانـه 
محاسـبه می شـود. بـه تعبیـری این شـاخص می تواند سـهم دولت ملـی از عوارض 

صدور پروانۀ محلی قلمداد شود.
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