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 ی و علوم اقتصاد  یفصلنامه پژوهش در حسابدار

 نامه( )ویژه   1405بهــار  (،  38  یاپی)پ  2، شماره  دهمسال  

 

  یاز اجرا ی افزوده ناشحاصل از ارزش ینقش درآمدها  لیتحل 
 ی شهردار یمال  نی( در تأمیکاربر  ریی)مانند تراکم، تغ  یشهر یهاپروژه

     

 1ی لیاسمع  دیوح

 20/01/1405تاریخ دریافت:   
 03/1405/ 20تاریخ پذیرش: 

 

 48937کد مقاله: 

 

 یده  ـچک
 

 ر یی چون فروش تراکم و تغ  ییهاپروژه  یحاصل از اجرا   یدرآمدها  ژهیو به  ،یافزوده شهرنقش ارزش   ی مقاله به بررس  نیا
تأم  ،یکاربر محدودپردازدی م  های شهردار  داریپا  یمال  ن یدر  به  توجه  با  درآمد  تی.  در   های شهردار  ،یسنت  دار یپا  یمنابع 

بس  رانیا کشورها  یاریو  توسعه،    ی از  حال  ا  یانده یفزا  یاتکادر  ناپا  نیبه  پ  اندافته ی  دار یمنابع    ،یاقتصاد  یامدهای که 
کالبد  یاجتماع مرور  یقیعم  یو  با  مقاله حاضر  دارد.  همراه  به  مبان  یرا  شهرارزش   ینظر  یبر   یهاچارچوب   ،یافزوده 

  یها. چالش کندی م  لی تحل  نهیزم  نیرا در ا  رانیا  تیوضع  ،یموفق جهان  یهاتجربه  یو بررس  ن،یبر زم  یمبتن  یمال  نیتأم
ز  ،ینهاد  ،یحقوق آثار  اقتصاد  ی اجتماع  بار انیو  نها  کرد یرو   ن یا  ی و  در  و  گرفته  قرار  بحث    ی برا  ییراهکارها  ت،یمورد 

 ،یی. هدف نهاشودی ارائه م  ،یو نهاد  یبر اصلاحات قانون   د یبا تأک  ،یمنابع درآمد  ن یا  داریهوشمند، عادلانه و پا  تیریمد
 عادلانه و کارآمد است.  ییبه سمت الگو یتوسعه شهر تیو هدا داریپا یمال  نیدر تأم های شهردار یدتوانمن یارتقا

 
 یداریپا ،یعدالت شهر  ،یشهردار یمال نیتأم دار،یناپا یدرآمدها  ،یکاربر  رییتراکم، تغ ،یافزوده شهرارزش یدی: ـان کلـواژگ

 یمال

 

 

 نیورام -شوایواحد پ یدانشگاه آزاد اسلام ،یمال  تی ری ارشد مد  یکارشناس یدانشجو -1
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 مقدمه   -1
ها، ارائه خدمات  رسان در لبه خط مقدم توسعه شهری، نقشی حیاتی در تأمین زیرساخت ها به عنوان نهادهای خدمتشهرداری 

ویژه در کشورهای در حال توسعه، با بحران ها، بهکنند. با این حال، بسیاری از شهرداریعمومی و مدیریت محیط شهری ایفا می
مزمن کمبود منابع مالی مواجه هستند. درآمدهای سنتی و پایدار مانند مالیات بر دارایی، عوارض شغلی و بهای خدمات، اغلب قادر  

های رو به رشد ناشی از گسترش شهرها و افزایش انتظارات شهروندان نیستند. این کسری بودجه، مدیران شهری به پوشش هزینه
افزوده« حاصل از  کند، که در این میان، درآمدهای ناشی از »ارزش را ناگزیر به اتخاذ راهکارهایی برای جذب منابع مالی جدید می 

ای یافته است این منابع، اگرچه به  ریزی و مدیریتی شهری، مانند فروش تراکم و تغییر کاربری اراضی، جایگاه ویژهاقدامات برنامه 
باری برای ساختار  توانند منجر به پیامدهای ناخواسته و زیان مدت هستند، اما در بلندمدت می گشای مشکلات مالی کوتاه ظاهر راه 

 (.1398اقتصادی، عدالت اجتماعی و سیمای کالبدی شهرها شوند. )پوراحمد، 
 

 افزوده شهری و اهمیت آن در تأمین مالیتعریف ارزش  .1.2
دهد و منجر به افزایش  ای است که در نتیجه اقدامات عمومی یا خصوصی در محیط شهری رخ میافزوده شهری پدیده ارزش 

می  مستحدثات  و  املاک  زمین،  ارزش ارزش  این  می گردد.  پروژه افزوده  اجرای  از  ناشی  خطوط  تواند  احداث  )مانند  زیربنایی  های 
ها و فضاهای سبز(، تسهیلگری در فرایندهای اداری )مانند صدور مجوزهای ساختمانی(، یا تغییر در قوانین  ونقل عمومی، پارکحمل 

افزوده به عنوان  و مقررات شهرسازی )مانند افزایش تراکم مجاز یا تغییر کاربری اراضی( باشد. از منظر تأمین مالی شهری، ارزش 
توان از طریق ابزارهای مالی مختلف،  شود، زیرا بخشی از این ارزش افزوده شده را می ها تلقی مییک »منبع بالقوه« برای شهرداری 
دهندگان( بازپس گرفت و صرف تأمین  (، از ذینفعان )مالکان، توسعه Land Value Captureبه ویژه ابزارهای مبتنی بر زمین )

 (. Allen, 2011های عمومی و بهبود خدمات شهری نمود )مالی پروژه 
 

 افزوده در توسعه شهریانداز جهانی: مدیریت ارزشچشم  .1.3
افزوده شهری به عنوان یک استراتژی کلیدی در تأمین مالی توسعه پایدار  برداری از ارزش المللی، مدیریت و بهرهدر سطح بین 

کنگ، لندن و سئول، با موفقیت از شهرهای جهان، از جمله سنگاپور، هنگ و عادلانه به رسمیت شناخته شده است. بسیاری از کلان 
( زمین  ارزش  افزایش  بر  مالیات  مانند  مختلفی  )Land Increment Taxابزارهای  توسعه  عوارض   ،)Development 

Charges( یا مشارکت در منافع حاصل از توسعه ،)Value Sharing Mechanisms های زیرساختی  ( برای تأمین مالی پروژه
کند، بلکه با  تأمین منابع مالی کمک می   ها در اند. این رویکرد نه تنها به شهرداریهای عمومی استفاده کرده بزرگ و جبران هزینه

سرمایه  از  را  عمومی  منفعت  بیشترین  که  مناطقی  سمت  به  توسعه  می گذاریهدایت  کسب  دولتی  عدالت های  افزایش  به  کنند، 
 (.UN-Habitat, 2020رساند )ها نیز یاری می فضایی و کاهش نابرابری

 

 . وضعیت ایران: وابستگی به درآمدهای ناپایدار و پیامدهای آن 1.۴
های ساختاری متعددی روبرو بوده است. اتکای شدید به درآمدهای  ها در ایران، به طور سنتی، با چالشنظام مالی شهرداری 
از عوارض ساخت  به حاصل  کاربری، عمده وساز،  تغییر  و  تراکم  فروش  از شهرداری ویژه  بسیاری  درآمدی  منبع  تشکیل  ترین  را  ها 

های قانونی در اخذ درآمدهای محلی است، منجر به  های مالیاتی پایدار و محدودیت دهد. این وابستگی، که ناشی از ضعف در پایه می
های  ها، و تشدید نابرابریرویه و غیرمتوازن شهرها، افزایش ترافیک و آلودگی هوا، فشار بر زیرساخت بروز مشکلاتی نظیر توسعه بی 

این روند را تشدید کرده و  فضایی و اجتماعی شده است. فقدان سازوکارهای قانونی و اجرایی شفاف برای مدیریت ارزش افزوده، 
 (.1397ای از وابستگی به درآمدهای ناپایدار گرفتار ساخته است )صرافی، ها را در چرخه شهرداری 

 

 . خلأهای پژوهشی و ضرورت مطالعه حاضر 1.۵
های انجام  افزوده در این فرآیند، ادبیات علمی و پژوهش با وجود اهمیت حیاتی موضوع تأمین مالی پایدار شهری و نقش ارزش 

های خاصی مانند تحلیل  مند از این پدیده ارائه دهند. اغلب مطالعات یا به جنبه اند تصویری جامع و نظام شده در ایران، هنوز نتوانسته
تراکم  پرداخته پدیده  کاربری  تغییر  پیامدهای  یا  اکتفا کرده فروشی  به توصیف وضعیت موجود  یا صرفاً  پژوهش اند،  به  اند.  هایی که 

تجربه  با  مقایسه  نظری،  مبانی  بررسی  به  یکپارچه  تحلیل چالش صورت  در  های جهانی،  عملی  راهکارهای  ارائه  و  های ساختاری 
چارچوب نظام حقوقی و اداری ایران بپردازند، اندک هستند. این خلأ پژوهشی، ضرورت انجام یک مطالعه مروری جامع و تحلیلی را  

سازد )حجتی،  افزوده و ارائه راهبردهایی برای تأمین مالی پایدار و عادلانه شهرها برجسته می برای شناخت بهتر سازوکارهای ارزش 
1402 .) 
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 . اهداف، تمرکز و ساختار مقاله1.۶
ویژه تراکم و تغییر افزوده شهری )به هدف اصلی این مقاله، ارائه یک تحلیل جامع و انتقادی از نقش درآمدهای حاصل از ارزش 

ها در ایران است. این تحلیل، ضمن بازخوانی و تبیین مبانی نظری و الگوهای موفق جهانی، به  کاربری( در تأمین مالی شهرداری 
ایران می بررسی عمیق چالش  در  نهادی موجود  و  بر شناسایی فرصت های ساختاری، حقوقی  مقاله  و تهدیدهای پردازد. تمرکز  ها 

افزوده، ارزیابی پیامدهای اقتصادی، اجتماعی و کالبدی این رویکرد، و در نهایت، پیشنهاد راهکارهایی برداری از ارزش مرتبط با بهره 
برای مدیریت هوشمند، پایدار و عادلانه این منابع درآمدی خواهد بود. ساختار مقاله شامل شش بخش اصلی است: مقدمه، مبانی  

ارزش  مفهوم  و  تجربه نظری  زمین،  بر  مبتنی  مالی  تأمین  نظری  چارچوب  شهری،  ارزشافزوده  مدیریت  در  جهانی  افزوده،  های 
بندی گیری به جمع های موجود، تحلیل آثار اقتصادی و اجتماعی، و راهکارهای پیشنهادی. در نهایت، نتیجه وضعیت ایران و چالش 

 (.DeSalvo, 1997پردازد )ها و تأکید بر ضرورت اصلاحات سیاستی و قانونی مییافته
 

 افزوده شهری مبانی نظری و مفهوم ارزش -2

 افزوده و منشأ آن در شهر . تعریف ارزش2.1
)ارزش  شهری  از  Urban Value Captureافزوده  ناشی  عمدتاً  که  دارد  اشاره  املاک  یا  زمین  ارزش  افزایش  به   )

ها و خدمات شهری، یا تغییرات در مقررات شهرسازی و کاربری اراضی است. این پدیده،  های عمومی در زیرساخت گذاری سرمایه 
»اجاره  )یک  شهری«  می Urban Rentبهای  ایجاد  مالکان  برای  را  فعالیت(  حاصل  که  سرمایه کند  و  جمعی  های گذاری های 

عمومی است، نه صرفاً تلاش فردی مالک. به عبارت دیگر، ارزش افزوده شده به ملک، بیش از آنکه به خاطر خود ملک باشد، به  
افزوده  ای است که جامعه شهری فراهم کرده است  این ارزشهای توسعه خاطر موقعیت مکانی، دسترسی به خدمات، یا پتانسیل 

بها( و افزایش ارزش معاملاتی )مانند افزایش  برداری )مانند افزایش اجاره تواند به دو شکل اصلی ظاهر شود: افزایش ارزش بهرهمی
 (.Bruegmann, 2005) قیمت فروش(.

 

 هاافزوده و تمایز آن. انواع ارزش2.2
 های مختلفی تقسیم کرد: گیری به دسته توان بر اساس منشأ و نحوه شکل افزوده شهری را می ارزش 
های زیربنایی و خدماتی  افزوده، نتیجه مستقیم اجرای پروژه این نوع ارزش  گذاری عمومی:افزوده ناشی از سرمایه ارزش  •

شود. برای مثال، احداث یک خط مترو جدید، احداث یک پارک بزرگ، یا  است که توسط دولت یا شهرداری انجام می 
 تواند ارزش املاک مجاور را به طور قابل توجهی افزایش دهد  بهبود سیستم فاضلاب می 

های شهری، مانند  افزوده، حاصل تغییر در سیاستاین نوع ارزش   افزوده ناشی از تغییرات در مقررات شهرسازی:ارزش  •
مجاز ساخت  تراکم  این  افزایش  است.  تجاری  به  از مسکونی  منطقه  کاربری یک  تغییر  یا  توسعه(،  )افزایش حق  وساز 

 بردها را بالا می تغییرات، پتانسیل درآمدزایی املاک را افزایش داده و ارزش آن
اجتماعی:ارزش  • و  اقتصادی  از رشد  ناشی  اقتصادی کلی شهر،  حتی بدون سرمایه   افزوده  گذاری مستقیم عمومی، رشد 

تواند به طور غیرمستقیم منجر به افزایش تقاضا برای مسکن و خدمات و در  افزایش جمعیت، و تغییرات اجتماعی نیز می
 (.Litman, 2017)  نتیجه، افزایش ارزش املاک شود.

 

 افزوده های اقتصادی مرتبط با ارزش. نظریه2.3
ارزش نظریه پدیده  تبیین  به  متعددی  اقتصادی  پرداخته های  شهری  نشان افزوده  ریکاردو،  دیوید  زمین«  اجاره  »نظریه  اند. 

ویژه در مناطق حاصلخیز یا با موقعیت مکانی برتر، به طور طبیعی تمایل به افزایش دارد. »نظریه مکان«  دهد که ارزش زمین، به می
کند. در قرن بیستم، اقتصاددانانی  دهد که چگونه نزدیکی به مراکز شهری و بازارها، ارزش زمین را تعیین می فون توئنن، توضیح می 

( بیکر  ویلیام  تأثیرگذاری فاصله  William Alonsoمانند  بر سر مکان«، چگونگی  رقابت  با »مدل  و هزینه(  های از مرکز شهر 
گیری و افزایش ارزش  های درک ما از شکل ها، پایه ونقل بر قیمت زمین و الگوی توسعه شهری را تحلیل کردند. این نظریه حمل 

 (.Alonso, 1964اند )زمین در بستر شهری را بنا نهاده 
 

 افزوده به عنوان مبنای مالیات بر زمین . ارزش2.۴
افزوده ناشی از مالکیت (، پیشنهاد کردند که ارزش Henry Georgeاقتصاددانان کلاسیک و نئوکلاسیک، مانند هنری جرج )

 Land Valueهای اجتماعی و عمومی است، باید به طور کامل از طریق مالیات بر زمین )زمین، که تا حد زیادی نتیجه فعالیت 

Tax - LVT  به جامعه بازگردانده شود. مالیات بر ارزش زمین، به جای مالیات بر ساختمان یا بهبودها، صرفاً بر ارزش ذاتی زمین )
بازی، استفاده بهینه کند، بلکه با کاهش انگیزه سفته متمرکز است و نه تنها یک منبع درآمد پایدار برای دولت یا شهرداری فراهم می 

 (.George, 1883کند )لوگیری می( ج rent-seekingبندی )از زمین را تشویق کرده و از اجاره 
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 افزوده در توسعه پایدار شهری . اهمیت ارزش2.۵
ها اجازه  کند. این مدیریت به شهرداری افزوده شهری، نقشی کلیدی در دستیابی به توسعه پایدار ایفا میمدیریت صحیح ارزش 

گیری بخشی از  های زیربنایی و خدماتی را که خود عامل افزایش ارزش زمین هستند، از طریق بازپس های پروژهدهد تا هزینهمی
وام به  وابستگی  امر،  این  کنند.  تأمین  افزوده  ارزش  مالیاتهمین  یا  سنگین  مالی های  پایداری  و  داده  کاهش  را  عمومی  های 

گذاری عمومی را کسب کند. علاوه بر این، با هدایت توسعه به سمت مناطقی که بیشترین منفعت از سرمایه شهرداری را تضمین می 
رویه و پراکنده شهر، به بهبود کیفیت محیط زیست، کاهش مصرف انرژی و افزایش عدالت فضایی کنند و جلوگیری از رشد بی می

 (.Wheeler, 2002کند )کمک می 
 

 ( Land Value Capture. چارچوب نظری تأمین مالی مبتنی بر زمین )3

 Land Value Capture (LVC ). تعریف و مفهوم کلی  3.1
گیری« بخشی از ها »بازپس ها و ابزارهای مالی است که هدف آن ای از سیاست ( مجموعه LVCتأمین مالی مبتنی بر زمین )

سرمایه ارزش  از  )ناشی  زمین  در  شده  ایجاد  جبران گذاری افزوده  برای  آن  از  بتوان  تا  است  سیاستی(  تغییرات  یا  عمومی  های 
های عمومی دیگر استفاده کرد. این مفهوم بر این اصل استوار است که افزایش  ها یا تأمین مالی پروژه گذاری های این سرمایه هزینه

فعالیت  اغلب محصول  زمین،  و سرمایه ارزش  )از طریق  گذاریهای جمعی  جامعه  که  است  منطقی  بنابراین،  و  است  های عمومی 
 (.Gupta, 2010نهادهای عمومی مانند شهرداری( بتواند از این ارزش افزوده کسب منفعت کند )

 

 LVCبندی ابزارهای  . دسته3.2
 های مختلفی تقسیم کرد: توان بر اساس نحوه اعمال و مبنای محاسبه به دسته را می  LVCابزارهای  
• ( زمین  بر  مالیات   (:Land Taxesمالیات  دسته شامل  می این  اعمال  زمین  ذاتی  ارزش  بر  که  است  شوند،  هایی 

( بر ارزش زمین  ارزیابی شده زمین وضع می LVTمانند مالیات  بر ارزش  به طور سالانه  بر ( که  مالیات  یا  شود، 
( ارزش سرمایه  می Capital Gains Taxافزایش  اعمال  زمین  فروش  از  بر سود حاصل  که   )(  ,Payneشود 

2009 .) 
این عوارض معمولاً هنگام    (:Development and Infrastructure Chargesعوارض توسعه و زیرساخت ) •

هایی است که توسعه جدید  ها جبران هزینهشوند و هدف آنوساز یا تفکیک اراضی دریافت می صدور مجوز ساخت 
زیرساخت  می بر  وارد  عمومی  خدمات  و  یا  ها  کاربری،  تغییر  عوارض  تراکم،  عوارض  شامل  عوارض  این  کند. 

 (.Bertaud, 2002شود )( میImpact Feesهای تأمین زیرساخت )هزینه
ها، منافع حاصل از افزایش  هایی هستند که در آناین ابزارها شامل روش   (: Value Sharingمشارکت در منافع ) •

ها  هایی از این روش شود. نمونهارزش زمین به طور مستقیم یا غیرمستقیم با بخش عمومی به اشتراک گذاشته می
 عبارتند از:

)سرمایه  • مشترک  پروژه   (:Joint Venturesگذاری  در  خصوصی  بخش  با  توسعه شهرداری  مشارکت  های  ای 
 کند.می

شهرداری خود اقدام به توسعه زمین کرده و منافع حاصل را    (:Public Developmentتوسعه توسط شهرداری ) •
 کند.مستقیماً کسب می 

های استراتژیک را خریداری کرده و در زمان  شهرداری زمین   (:Public Land Bankingمالکیت عمومی زمین ) •
 (.Devas, 2000کند )مناسب با ارزش افزوده بالا به بخش خصوصی واگذار می

اخذ درصدی از سود یا ارزش افزوده حاصل از یک پروژه    (:Betterment Levy/Exactionsبری از سود )سهم •
 خاص.

 

 LVC. مزایای استفاده از ابزارهای  3.3
 مزایای متعددی برای مدیریت شهری و توسعه پایدار به همراه دارد: LVCاستفاده از ابزارهای 

کنند که کمتر  ها فراهم می این ابزارها منابع درآمدی جدید و غالباً پایداری را برای شهرداری   افزایش پایداری مالی: •
 به نوسانات اقتصادی وابسته است. 

فضایی: • و  اجتماعی  عدالت  بازپس   افزایش  سرمایه با  از  ناشی  افزوده  ارزش  از  بخشی  عمومی،  گذاری گیری  های 
شود و از سودهای کلان انحصاری برای  تری بین عموم مردم توزیع می ها به طور عادلانهگذاری منافع این سرمایه 

 (.Fei, 2013گردد )مالکان جلوگیری می 
توانند با افزایش هزینه توسعه در مناطق نامطلوب یا پرخطر، و کاهش هزینه این ابزارها می   هدایت توسعه شهری: •

 ریزی هدایت کنند.دار، توسعه شهری را به سمت اهداف برنامه در مناطق اولویت
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ها را کاهش  ها، فشار بدهی بر شهرداری کاهش نیاز به استقراض برای تأمین مالی پروژه   کاهش وابستگی به وام:  •
 دهد.می

 

 LVCهای اجرایی ابزارهای  . چالش3.۴
 های متعددی روبرو است:با چالش  LVCآمیز ابزارهای رغم مزایای فراوان، اجرای موفقیتعلی

های عادلانه برای محاسبه  افزوده، طراحی فرمولارزیابی دقیق ارزش زمین و میزان ارزش   پیچیدگی فنی و اجرایی: •
 ,Hamerها، و اجرای فرایندهای اداری پیچیده، نیازمند تخصص و ظرفیت اجرایی بالایی است )عوارض و مالیات 

1994 .) 
گیرد، دهندگان، که منافعشان تحت تأثیر این ابزارها قرار می صاحبان املاک و توسعه   نفعان:مقاومت سیاسی و ذی  •

 تواند مانع تصویب و اجرای قوانین لازم شود. ها می کنند. این مقاومت ها مقاومت میغالباً در برابر اجرای آن 
گذاری در  ها بیش از حد بالا باشد، ممکن است سرمایه اگر میزان عوارض و مالیات   گذاری:کاهش جذابیت سرمایه  •

 وساز کاهش یابد و به رشد اقتصادی شهر آسیب بزند.بخش ساخت 
مستلزم وجود قوانین شفاف، نهادهای اجرایی کارآمد، و    LVCاجرای مؤثر    نیاز به چارچوب قانونی و نهادی قوی:  •

 سازوکارهای نظارتی قوی است.

 

 های خاص در تأمین مالی پروژه  LVC. نقش  3.۵
کاربردهای مهم   از  پروژه LVCیکی  تأمین مالی  مانند خطوط حمل ،  زیربنایی  )به های بزرگ  های  ویژه سیستمونقل عمومی 

پروژه  این  است.  یا احیای مناطق فرسوده  املاک در مناطق  ریلی(، توسعه مراکز شهری،  قابل توجه ارزش  افزایش  باعث  غالباً  ها 
ها را تا حد زیادی از محل افزایش ارزش زمین تأمین  های این پروژه توان هزینه، میLVCشوند. از طریق ابزارهای اطراف خود می 

های آن شود. این رویکرد، که به »تأمین مالی مبتنی بر ای که منافع حاصل از پروژه، مستقیماً صرف پوشش هزینهکرد، به گونه 
گذاری اولیه عظیم دارند،  هایی که نیاز به سرمایه شود، به ویژه برای پروژه( نیز شناخته می Project-Based Financingپروژه« )

 (.Ircha, 2001بسیار کارآمد است )
 

 افزوده های جهانی در مدیریت ارزشتجربه -۴

 . سنگاپور: الگوی جامع و یکپارچه ۴.1
 Urbanافزوده شهری است. نهاد توسعه شهری سنگاپور )های جهان در زمینه مدیریت ارزش ترین نمونهسنگاپور یکی از موفق 

Redevelopment Authority - URAو شرکت سرمایه )( گذاری دولتیTemasek Holdings از ابزارهای مختلفی برای )
( است که به دولت  Land Acquisition Actترین این ابزارها »قانون توسعه زمین« ) کنند. مهم افزوده استفاده می جذب ارزش 

های  گذاری بر اساس ارزش فعلی آن )بدون در نظر گرفتن پتانسیلای را با قیمتهای توسعه دهد زمین مورد نیاز پروژه اجازه می 
  99ا ارزش افزوده شده به صورت اجاره بلندمدت ) های زیربنایی و ارتقا، بها پس از اجرای پروژه آتی( خریداری کند. سپس، این زمین 
از این واگذاری ساله( به بخش خصوصی واگذار می  های شهری در سنگاپور  ها، منبع اصلی تأمین مالی پروژه شوند. درآمد حاصل 

 (.Chua, 2004است )
 

 کنگ: مدل مبتنی بر اجاره بلندمدت زمین . هنگ۴.2
کنگ مالک تمام کنگ بسیار شبیه به سنگاپور است و بر پایه نظام اجاره بلندمدت زمین استوار است. دولت هنگمدل هنگ

کند. ارزش  دهندگان واگذار می ساله( به توسعه   75یا    50ها را از طریق مزایده به صورت اجاره بلندمدت )معمولاً  هاست و آنزمین 
ای از درآمد دولت را تشکیل  شود، بخش عمده بندی تعیین میای و مقررات منطقههای توسعه ها، که با توجه به پتانسیل این اجاره 

ارزش می جذب  توسعه،  فرایند  بر  دقیق  کنترل  امکان  مدل  این  سرمایه دهد.  از  ناشی  مالی  گذاری افزوده  تأمین  و  عمومی،  های 
 (.Scott, 1998های شهری را فراهم کرده است )پروژه

 

 . انگلستان: عوارض توسعه و مالیات بر افزایش ارزش۴.3
ارزش  جذب  برای  متعددی  ابزارهای  انگلستان،  می در  گرفته  کار  به  )افزوده  توسعه«  »عوارض   Section 106شود. 

Agreements    وCommunity Infrastructure Levy - CILبه طور گسترده پروژه (  مالی  تأمین  برای  زیربنایی  ای  های 
می  قرار  استفاده  سال  CILگیرند.  مورد  از  پس  که  گسترده   2010،  طور  متراژ  به  اساس  بر  ثابت  عوارض  یک  شد،  اجرا  تری 

های مورد نیاز توسعه استفاده کنند. علاوه بر این، نظام  توانند از آن برای تأمین مالی زیرساخت ها می وساز است که شهرداری ساخت 
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( است که بخشی از سود حاصل از فروش زمین  Capital Gains Taxمالیاتی انگلستان شامل مالیات بر افزایش ارزش سرمایه )
 (. Roberts, 2015گرداند )یا املاک را به دولت بازمی 

 

 . برزیل: مالیات بر زمین شهری و ابزارهای مشابه ۴.۴
 Imposto sobre a Propriedadeدارد. »مالیات بر زمین شهری« )  LVCهای قابل توجهی در زمینه  برزیل نیز تجربه

Predial e Territorial Urbana - IPTU ها ( در این کشور، مالیاتی سالانه است که بر ارزش ارزیابی شده زمین و ساختمان
دهد از این مالیات به  ها اجازه می های اخیر، اصلاحاتی در قانون اساسی برزیل صورت گرفته که به شهرداری شود. در سال وضع می 

های عمومی استفاده کنند،  افزوده ناشی از پروژه عنوان ابزاری برای اجرای »وظایف اجتماعی مالکیت« و همچنین برای جذب ارزش
مکانیزم  طریق  از  ویژه  طرح به  »اجرای  مانند  )هایی  خاص«  افزایش  Special Plans of Developmentهای  به  منجر  که   )
 (.Dawson, 2012شود )تراکم یا تغییر کاربری می 

 

 ( Betterment Levy. کلمبیا: ابزار »مالیات بر بهبود« )۴.۵
کند. این مالیات بر های زیربنایی محلی استفاده می ( برای تأمین مالی پروژه Valorizaciónکلمبیا از ابزار »مالیات بر بهبود« )

می  منتفع  فاضلاب(  بهبود سیستم  خیابان،  کردن یک  آسفالت  )مانند  پروژه عمومی خاص  اجرای یک  از  که  شوند، وضع  املاکی 
ها اجازه  کند. این ابزار به شهرداریگردد. میزان مالیات بر اساس میزان و کیفیت سودی است که هر ملک از پروژه کسب می می
 (.Arboleda, 2006برند، دریافت کنند )های خدماتی را مستقیماً از کسانی که بیشترین بهره را می دهد تا هزینه پروژه می

 

 های جهانیهای آموخته از تجربه. درس۴.۶
وجود ندارد که برای همه شرایط مناسب باشد. موفقیت در    LVCدهند که هیچ ابزار واحدی برای  های جهانی نشان می تجربه 

 این زمینه مستلزم ترکیبی از عوامل زیر است:
افزوده را جذب  قوانین باید صراحتاً به نهادهای عمومی اجازه دهند تا ارزش   وجود چارچوب قانونی روشن و قوی: •

 کنند.
ارزیابی دقیق زمین، محاسبه عوارض، و مدیریت فرایندهای اداری نیازمند تخصص و    ظرفیت فنی و اجرایی بالا: •

 زیرساخت مناسب است. 
قوی: • سیاسی  مؤثر    اراده  ذی   LVCاجرای  مقاومت  با  سوی اغلب  از  قوی  حمایت  نیازمند  و  است  روبرو  نفعان 

 رهبران سیاسی است.
پاسخگویی: • و  درآمدهای    شفافیت  کردن  هزینه  و  دریافت  اعتماد عمومی    LVCفرایندهای  تا  باشند  باید شفاف 

 جلب شود. 
انصاف: • و  گونه  عدالت  به  باید  ابزارها  فشار  طراحی  ایجاد  از  و  شود  توزیع  عادلانه  طور  به  مالی  بار  که  باشد  ای 

 درآمد جلوگیری شود.نامتناسب بر اقشار کم 

 

 های تأمین مالی شهری وضعیت ایران و چالش -۵

 ها در ایران . ساختار درآمدهای شهرداری۵.1
از عوارض ساختشهرداری  درآمدهای حاصل  به  به شدت  به طور سنتی  ایران  عمدتاً  های  درآمدها  این  وابسته هستند.  وساز 

 شامل موارد زیر است:
 شود.این عوارض بر اساس متراژ، نوع کاربری، و منطقه احداث بنا محاسبه می  عوارض صدور پروانه ساختمانی: •
تراکم: • فروش  شهرداری   عوارض  منابع  پردرآمدترین  از  یکی  مجاز،  حد  بر  مازاد  تراکم  بدون فروش  که  هاست 

 شود.محدودیت قانونی مشخصی در بسیاری از شهرها اجرا می 
تغییر کاربری اراضی از کشاورزی یا مسکونی به تجاری یا خدماتی، منجر به افزایش ارزش    عوارض تغییر کاربری: •

 کنند.ها از این طریق درآمد کسب می زمین شده و شهرداری 
  دارند   هاشهرداری   بودجه   در   کمتری  سهم   که  …شامل عوارض نوسازی، بهسازی، کسب و پیشه، و   سایر عوارض: •

 (.1399 تیغ،جهان )

 

 . اتکای شدید به درآمدهای ناپایدار ۵.2
کند. این  پذیر می ها را در برابر نوسانات بازار مسکن و رکود اقتصادی آسیبوساز، شهرداری وابستگی شدید به درآمدهای ساخت 

پایان یافتن پروژه درآمدها ذاتاً »ناپایدار« هستند، زیرا به شدت به چرخه ساخت های بزرگ یا تغییر قوانین،  وساز وابسته بوده و با 
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های پایین( و های مالیاتی محدود و نرخ توانند به سرعت کاهش یابند. در مقابل، درآمدهای پایدار مانند مالیات بر دارایی )با پایه می
 (.139۶ها دارند )زبردست، دهند(، سهم اندکی در بودجه شهرداری ها را نمیعوارض خدمات )که اغلب تکافوی هزینه 

 

 های حقوقی و نهادی. چالش۵.3
 ایجاد کرده است: LVCهای متعددی را در مسیر اجرای مؤثر نظام حقوقی و اداری ایران چالش 

افزوده شهری وجود ندارد.  هیچ قانون جامعی برای شناسایی، محاسبه و جذب ارزش   افزوده:نبود قانون جامع ارزش  •
 قوانین موجود پراکنده و ناکارآمد هستند.

شهرداری  • اختیارات  محدودیتشهرداری  ها:محدودیت  با  جدید  درآمدهای  اخذ  و  عوارض  نرخ  تعیین  در  های  ها 
 قانونی و دخالت نهادهای بالادستی مواجه هستند.

فرایندهای صدور پروانه، فروش تراکم و تغییر کاربری غالباً با ابهام، عدم شفافیت و احتمال    عدم شفافیت و فساد: •
 شود  فساد همراه است که منجر به رانت و از دست رفتن درآمد بالقوه می 

اختیارات: • و  وظایف  شهرداری   تداخل  بین  وظایف  دهیاری تداخل  سازمانها،  و ها،  راه  وزارت  )مانند  دولتی  های 
اجرای سیاست  و  و شوراهای شهر، هماهنگی  منابع طبیعی(  دشوار می شهرسازی، سازمان  را  یکپارچه    سازد. های 

 (. 1398)زیاری، 

 

 فروشی . پیامدهای کالبدی و اجتماعی اتکای به تراکم۵.۴
ها و کیفیت زندگی، پیامدهای  رویه تراکم ساختمانی در بسیاری از شهرهای ایران، بدون توجه به ظرفیت زیرساختافزایش بی

 منفی متعددی را به دنبال داشته است:
پرارزش    زدایی معکوس:تراکم  • و  مرکزی  مناطق  در  تمرکز شدید  فعالیت، شاهد  و  متعادل جمعیت  توزیع  به جای 

 شود.هستیم که منجر به ازدحام، ترافیک سنگین، و کاهش کیفیت محیطی می 
شهرهای ایران به جای رشد افقی و متعادل، به سمت توسعه عمودی و عمدتاً غیررسمی پیش    تغییر الگوی توسعه: •

 اند.رفته
روها در بسیاری از مناطق، قربانی  ها، میادین و پیاده فضاهای عمومی مانند پارک   کاهش کیفیت فضاهای عمومی: •

 اند.وساز شده افزایش تراکم و ساخت 
کند، ارزش املاک  های سودآور تغییر میها به نفع بخش در مناطقی که تراکم و کاربری   افزایش نابرابری فضایی: •

 (. 1400رانی، شوند )آهنگ درآمد از دسترسی به مسکن مناسب محروم می به شدت افزایش یافته و اقشار کم 

 

 ها. ضرورت اصلاح نظام مالی شهرداری۵.۵
افزوده، امری ضروری است. این اصلاحات  ها و حرکت به سمت درآمدهای پایدار و مبتنی بر ارزشاصلاح نظام مالی شهرداری 

 باید شامل موارد زیر باشد: 
پایه • مالیاتی:تقویت  و    های  )از جمله زمین  بر عایدی سرمایه  مالیات  اخذ  دارایی،  بر  مالیات  مالیاتی  پایه  گسترش 

 مسکن(، و اجرای مؤثر مالیات بر ارزش افزوده.
افزوده ناشی  ایجاد چارچوب قانونی روشن برای شناسایی، محاسبه، و جذب ارزش   افزوده:تدوین قانون جامع ارزش  •

 های عمومی و تغییرات سیاستی.گذاریاز سرمایه 
ایجاد سازوکارهای شفاف برای محاسبه عوارض، فروش تراکم، و تخصیص   افزایش شفافیت و مشارکت عمومی: •

 گیری. درآمدها، و همچنین افزایش مشارکت شهروندان در فرایندهای تصمیم 
اداری شهرداری   ها:توانمندسازی شهرداری  • و  مالی  استقلال  آن افزایش  توانمندسازی  و  و ها  منابع  در مدیریت  ها 

 (.Glaeser, 2011) ها.هزینه

 

 افزوده . آثار اقتصادی و اجتماعی درآمدهای حاصل از ارزش۶

 . آثار اقتصادی مثبت بالقوه ۶.1
 توانند آثار اقتصادی مثبتی برای شهرها داشته باشند:افزوده، در صورت مدیریت صحیح، می درآمدهای حاصل از ارزش 

های مهمی مانند  توانند منبع قابل توجهی برای تأمین مالی پروژه این درآمدها می   های زیربنایی:تأمین مالی پروژه  •
بهبود شبکه توسعه حمل  عمومی،  افزایش  ونقل  به  باشند که خود  عمومی  ایجاد فضاهای  و  فاضلاب،  و  آب  های 

 شود  ارزش زمین و بهبود رفاه عمومی منجر می
ها و عوارض  ها کمتر به افزایش مالیات افزوده، شهرداری با جذب بخشی از ارزش   کاهش بار مالیاتی بر شهروندان: •

 کنند.دهد، نیاز پیدا میعمومی که فشار بیشتری بر دوش شهروندان قرار می 
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سرمایه  • صحیح(:جذب  مدیریت  صورت  )در  چارچوب   گذاری  می   LVCهای  اگر  باشند،  منصفانه  و  توانند شفاف 
 ای هدایت کرده و به رشد اقتصادی شهر کمک کنند. های توسعه گذاری بخش خصوصی را به سمت پروژهسرمایه 

(Glaeser, 2011.) 

 

 . آثار اقتصادی منفی و مخاطرات۶.2
 تواند مخاطرات اقتصادی جدی به همراه داشته باشد:با این حال، اتکای بیش از حد یا مدیریت نادرست این درآمدها، می 

تواند منجر به افزایش مصنوعی قیمت مسکن  رویه تراکم و تغییر کاربری می فروش بی ایجاد حباب در بازار املاک: •
 ,Thompsonکنندگان و ثبات اقتصادی است )و ایجاد حباب در بازار املاک شود که در نهایت به ضرر مصرف

2004 .) 
شهرداری: • مالی  پایداری  آسیب   کاهش  اقتصادی  رکود  برابر  در  را  شهرداری  ناپایدار،  درآمدهای  به  پذیر وابستگی 

 سازد. ریزی بلندمدت را مختل میکرده و برنامه 
پایه  • سنتی:تضعیف  مالیاتی  ساخت   های  درآمدهای  بر  پایه تمرکز  توسعه  برای  لازم  انگیزه  است  ممکن  های  وساز 

 مالیاتی پایدارتر مانند مالیات بر دارایی را کاهش دهد. 
خواری و  های زیادی برای رانت فرایندهای غیرشفاف در فروش تراکم و تغییر کاربری، فرصت  ایجاد رانت و فساد: •

 (. Turner, 2014شود )عدالتی می کند که منجر به هدررفت منابع عمومی و بیفساد ایجاد می 

 

 . آثار اجتماعی مثبت بالقوه۶.3
 تواند به ارتقای عدالت اجتماعی و کیفیت زندگی شهری کمک کند:افزوده میمدیریت ارزش 

های عمومی به  گذاری افزوده، منافع حاصل از سرمایه گیری بخشی از ارزش با بازپس   توزیع عادلانه منافع عمومی: •
 کند شود و از سودهای بادآورده برای معدودی جلوگیری می تری بین عموم مردم توزیع میطور عادلانه 

اجتماعی: • و  درآمدهای حاصل می   تأمین مالی خدمات  آموزش، بهداشت،  مانند  بهبود خدمات عمومی  تواند صرف 
 فضاهای تفریحی شود که به نفع همه اقشار جامعه است. 

عادلانه: • و  متوازن  اولویت  توسعه  یا  برخوردار  کمتر  مناطق  سمت  به  توسعه  هدایت  میبا  کاهش  دار،  به  توان 
 (.Harvey, 2008) های فضایی و ایجاد شهرهای فراگیرتر کمک کرد.نابرابری

 

 . آثار اجتماعی منفی و پیامدها۶.۴
 بار شود: تواند منجر به پیامدهای اجتماعی زیانافزوده میدر مقابل، مدیریت نادرست ارزش 

درآمد از  شود اقشار کم رویه ارزش املاک در مناطق خاص، باعث می افزایش بی  افزایش نابرابری و شکاف طبقاتی: •
 تر گردد دسترسی به مسکن در این مناطق محروم شوند و شکاف طبقاتی عمیق 

دهد  تمرکز بر درآمدهای حاصل از تراکم و تغییر کاربری، توسعه را به سمت مناطقی سوق می   عدالتی فضایی:بی •
 مانند.که پتانسیل سودآوری بیشتری دارند، در حالی که مناطق دیگر مغفول می 

بافت • فرهنگی:تخریب  و  تاریخی  می   های  حساس،  مناطق  در  کاربری  تغییر  و  تراکم  بافت افزایش  به  های  تواند 
 تاریخی، هویتی و ارزشمند شهرها آسیب جدی وارد کند.

ازدحام، ترافیک، کمبود فضاهای سبز و آلودگی هوا، که از پیامدهای توسعه ناپایدار    کاهش کیفیت زندگی شهری: •
 ( Sanyal, 2005دهد )ناشی از این درآمدهاست، کیفیت کلی زندگی شهروندان را کاهش می 

 

 محور. ضرورت رویکردی جامع و عدالت۶.۵
افزوده، اتخاذ رویکردی جامع، مبتنی بر اصول مندی از آثار مثبت و اجتناب از آثار منفی درآمدهای حاصل از ارزش برای بهره

 عدالت اجتماعی و پایداری، ضروری است. این رویکرد باید شامل موارد زیر باشد: 
 ها باید کاملاً شفاف و در دسترس عموم باشد. گیری و اجرای پروژهفرایندهای تصمیم  شفافیت کامل: •
عمومی: • گروه  مشارکت  و  ذی شهروندان  برنامه های  فرایندهای  در  باید  تصمیم نفع  و  داده  ریزی  مشارکت  گیری 

 شوند.
قانونی: • ارزش   اصلاحات  مدیریت  برای  جامع  قوانین  تقویت تدوین  و  تراکم،  فروش  در  اختیارات  تحدید  افزوده، 

 های مالیاتی پایدار. پایه 
مدت و سوداگرانه اولویت داشته  منافع بلندمدت جامعه شهری باید بر منافع کوتاه   بخشی به منافع عمومی:اولویت •

 (. Harvey, 2008) باشد.
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 افزوده . راهکارهای پیشنهادی برای مدیریت هوشمند ارزش۷

 . اصلاحات قانونی و نهادی ۷.1
افزوده را تعریف کرده، نحوه محاسبه  ایجاد چارچوبی قانونی که انواع ارزش   افزوده شهری:تدوین قانون جامع ارزش  •

ها بدهد. این قانون باید سازوکارهای شفاف برای اخذ  و جذب آن را مشخص نماید، و اختیارات لازم را به شهرداری 
 ها، و مشارکت در منافع را تعیین کند.عوارض، مالیات 

تراکم: • و  مناطق  تعیین محدودیت  بازنگری در قوانین شهرسازی  تراکم مجاز در  برای میزان  و علمی  های روشن 
 محیطی.بخشی به منافع عمومی و زیستهای تغییر کاربری با اولویتمختلف شهری، و بازنگری در سیاست

افزایش نرخ مالیات بر ارزش افزوده، اجرای مالیات بر عایدی سرمایه )به ویژه در    های مالیاتی پایدار:تقویت پایه •
 بخش املاک و زمین(، و اصلاح نظام مالیات بر دارایی.

افزوده، ارزیابی ها برای مدیریت ارزش تأسیس یا تقویت واحدهای تخصصی در شهرداری   ایجاد نهادهای تخصصی: •
 .LVCهای زمین، و اجرای پروژه 

 

 افزوده . ابزارهای عملیاتی برای جذب ارزش ۷.2
به عنوان یک پایه مالیاتی پایدار و    LVTحرکت تدریجی به سمت اجرای    (:LVTاجرای مالیات بر ارزش زمین ) •

 کند.بازی زمین پایان داده و توسعه را تشویق می عادلانه که به سفته 
طراحی و اجرای عوارض توسعه مبتنی بر میزان منافعی که هر    بری از منافع:توسعه نظام عوارض توسعه و سهم  •

توسعه  برای  می پروژه  ایجاد  قابل  دهنده  افزوده  ارزش  که  کاربری  تغییرات  برای  عوارض  وضع  همچنین  و  کند، 
 کنند. توجهی ایجاد می 

منافع:  • در  مشارکت  ابزارهای  از  سرمایه   استفاده  مانند  سازوکارهایی  بخش  توسعه  با  شهرداری  مشترک  گذاری 
گذاری شهری  های سرمایه کنگ(، و ایجاد صندوقخصوصی، فروش اجاره بلندمدت زمین )مشابه سنگاپور و هنگ 

 ها.برای تأمین مالی پروژه 
ای، با تعیین سقف  در صورت لزوم، فروش تراکم باید به صورت مزایده   سازی فروش تراکم:محدود کردن و شفاف  •

های عمرانی و زیربنایی شود، نه  مشخص، و با شفافیت کامل صورت گیرد و درآمدهای حاصل از آن صرف پروژه 
 (. Harvey, 2008) های جاری.هزینه

 

 . افزایش شفافیت، پاسخگویی و مشارکت عمومی ۷.3
های  های مجاز، پروژه های مربوط به ارزش املاک، تراکم تدوین و انتشار داده   ایجاد سامانه جامع اطلاعات شهری: •

 شهری، و درآمدهای شهرداری در یک سامانه شفاف و در دسترس عموم.
گیری مربوط به  مشارکت دادن شهروندان و کارشناسان در فرایندهای تصمیم  برگزاری جلسات عمومی و مشورتی: •

 های درآمدی شهرداری. های توسعه شهری و سیاست طرح
ها و نهادهای مدنی بر عملکرد شهرداری در حوزه  فراهم کردن امکان نظارت رسانه   ای:نظارت همگانی و رسانه  •

 (.Harvey, 2008) های شهری.مدیریت درآمدها و پروژه 

•  

 بخشی به عدالت و پایداری . اولویت۷.۴
فضایی: • عدالت  ارزش   تضمین  از  حاصل  منافع  اینکه  از  کاهش  اطمینان  به  و  شده  توزیع  عادلانه  طور  به  افزوده 

 کند.های شهری کمک می نابرابری
های مسکن و اطمینان از  رویه هزینه هایی برای جلوگیری از افزایش بی اتخاذ سیاست  پذیر:حفاظت از اقشار آسیب  •

 درآمد به خدمات و مسکن مناسب.دسترسی اقشار کم 
فرهنگی: • میراث  و  محیط زیست  از  زیست  حفاظت  گرفتن ملاحظات  نظر  تمام در  در  فرهنگی  میراث  و  محیطی 

 (. Harvey, 2008) افزوده.تصمیمات مربوط به توسعه شهری و مدیریت ارزش 

 

 گیری. نتیجه۸

ارزش  از  حاصل  درآمدهای  نقش  بررسی  با هدف  پروژه مقاله حاضر  اجرای  از  ناشی  تغییر افزوده  و  تراکم  )مانند  های شهری 
تأمین مالی شهرداری  در  مبانی نظری، چارچوب کاربری(  به تحلیل  پرداخت.  ، تجربهLVCهای  ها،  ایران  و وضعیت  های جهانی، 

تواند منبع قابل  ای طبیعی در بستر توسعه شهری است که می افزوده شهری، پدیده دهد که ارزش های این پژوهش نشان می یافته
ویژه در قالب فروش  ها باشد. با این حال، اتکای صرف و مدیریت نادرست این درآمدها، به توجهی برای تأمین مالی پایدار شهرداری 
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بی  مالی،  ناپایداری  چون  نامطلوبی  پیامدهای  ایران،  در  کاربری  تغییر  و  نابرابری تراکم  افزایش  فضایی،  و  عدالتی  اجتماعی،  های 
 تخریب سیمای کالبدی شهرها را به همراه داشته است. 

توان دهند که با استفاده از ابزارهای قانونی و فنی مناسب، می کنگ، نشان می های موفق جهانی، مانند سنگاپور و هنگ تجربه 
های زیربنایی و بهبود کیفیت زندگی شهری نمود. افزوده را به طور مؤثر و عادلانه جذب کرده و آن را صرف تأمین مالی پروژهارزش 

های قانونی روشن، ظرفیت اجرایی قوی، اراده سیاسی پایدار، و تمرکز بر شفافیت و مشارکت  ها مستلزم وجود چارچوب این موفقیت
 عمومی است. 

شهرداری  مالی  نظام  ایران،  ساختدر  بر  مبتنی  و  ناپایدار  درآمدهای  بر  به شدت  چالش ها  با  و  است  متکی  جدی وساز  های 
افزوده، عدم شفافیت در فرایندها، و افزوده مواجه است. غیبت قانون جامع ارزش حقوقی، نهادی و اجرایی در زمینه مدیریت ارزش 

 تر کرده است. فروشی، وضعیت را پیچیده وابستگی شدید به تراکم 
ها امری حیاتی است. این اصلاحات باید شامل حرکت بنابراین، اصلاحات اساسی در نظام مالی و قوانین شهرسازی شهرداری 

افزوده، توسعه ابزارهای  های مالیاتی پایدارتر )مانند مالیات بر ارزش زمین و عایدی سرمایه(، تدوین قانون جامع ارزش به سمت پایه 
اولویت  LVCنوین   و  پاسخگویی،  و  شفافیت  افزایش  منافع(،  در  مشارکت  و  توسعه  عوارض  و  )مانند  اجتماعی  عدالت  به  بخشی 

و عدالتپایداری زیست اتخاذ رویکردی جامع، علمی،  با  تنها  باشد.  ارزش محور میمحیطی  پتانسیل  از  نفع توان  به  افزوده شهری 
 مند شد.توسعه پایدار و بهبود کیفیت زندگی در شهرهای ایران بهره

 

 منابع 

)آهنگ  (1 علی  تراکم 1400رانی،  اجتماعی  و  اقتصادی  پیامدهای  تحلیل  تحقیقات  (.  فصلنامه  ایران.  شهرهای  در  فروشی 
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Analysis of the Role of Revenues Generated from Urban Value 
Added (Such as Density Bonuses and Land-Use Changes) in 

Municipal Financing 

 

 

Abstract 
 
This article examines the role of urban value added—particularly revenues generated through 
projects such as density bonuses and land-use changes—in ensuring sustainable municipal 
financing. Given the limitations of traditional stable revenue sources, municipalities in Iran and 
many developing countries have increasingly relied on these unstable income streams, which 
have significant economic, social, and spatial consequences. By reviewing the theoretical 
foundations of urban value added, land-based financing frameworks, and successful international 
experiences, the study analyzes the situation in Iran. Legal and institutional challenges, along 
with the adverse socio-economic impacts of this approach, are discussed. Finally, strategies for 
smart, equitable, and sustainable management of these revenue sources are proposed, with an 
emphasis on necessary legal and institutional reforms. The ultimate goal is to strengthen 
municipalities’ capacity for sustainable financing and guide urban development toward a more 
equitable and efficient model. 
 
Keywords: Urban value added, density bonus, land-use change, unstable revenues, municipal 
financing, urban justice, financial sustainability 

 
 


