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 بررسی ساختاردرآمدی شهرداری ها با تاکید برعوارض نوسازی 
 

 

 رضا صادقی آذر

 دامی  علوم مهندسی گرایش با  کشاورزی لیسانس
 

 چکیده 

افزایش می برای خدمات عمومی شهری  تقاضا  بودجه شهرداری با گسترش جمعیت شهرنشینی،  مورد، کسری  این  را تشدید یابد که  ها 

اشد به طور منطقی باید منابع درآمدی بیشتری نیز  شود بیشتر ب ار داده میه وظایفی که بر عهده شهرداری قرکند. به عبارت دیگر هر چمی

با نگاهی به ترکیب منابع شهرداری  از صدور مجوز ساختمان و  به شهرداری تخصیص یابد.  وابستگی زیاد به درآمدهای حاصل  ها شاهد 

به ظرفیت شهرها اقدام به وضع    وله با توجهام وظایف محبه منظور تأمین مالی، برای انج  هاهای ساختمانی هستیم. شهرداری ایجاد تراکم

عوارض گوناگون کردند. عوارض نوسازی و عمران شهری برخلاف اسم خود بدین معنا نمی باشد که فقط از املاک نوساز قابل دریافت می  

این عوارض    .ندپرداخت نماین عوارض را  لاک واقع در یک شهر می بایست ایباشد و سایر املاک تکلیفی به پرداخت آن ندارند. بلکه همه ام

به عبارتی عوارض نوسازی صرف بهسازی معابر، گسترش و توسعه فضای یک شهر می شود. برای مثال   با عوارض پسماند متفاوت است

محل عوارض  که همگی از    …کوچه ها و معابر واقدام شهرداری جهت درختکاری در خیابان ها و معابر، در صورت نیاز اقدام به آسفالت  

های مستقیم  شود که در درآمدهای داخلی دریافتیدرآمدها به طور کلی از دو بخش داخلی و خارجی تأمین می  .می شود  وسازی تامینن

ل صدور پروانه کسب و  آید و در منابع درآمد خارجی از محل عوارض شامشهرداری از اجاره اموال و مستغلات و فروش اموال به دست می 

قاله حاضر بررسی درآمد شهرداریها با تأکید بر عوارض نوسازی می باشد. عوارض شهرداری شامل  آید. هدف مه به دست می پیشه و غیر

عوارض نوسازی و عمران شهری برای تمام    .عوارض نوسازی و عمران شهری، عوارض خدمات مدیریت پسماند، عوارض کسب و پیشه است

و قانونساختمان   اراضی  محدوده  در  که  هستندها  شهر  مقررات   ی  اعلام    طبق  سال  هر  فروردین  ابتدای  عوارض  این  شد.  خواهد  تعیین 

درصد تخفیف    10شود و مالکان تا پایان همان سال فرصت پرداخت آن را دارند. اگر در زمان تعیین شده این عوارض پرداخت شود  می

باید نه درصد جریمه دیرکرد پرداخت    ، طبق قانونانجام نشود   اما اگر در فرصت یک ساله پرداختگیرد،  خوش حسابی به مالک تعلیق می

زباله  مدیریت  برای  پسماند  مدیریت  خدمات  عوارض  اساس  شود.  بر  عوارض  این  محاسبه  است.  شده  داده  قرار  شهرداری،  توسط  ها 

 شود. ی ای و مساحت انجام مهای مختلف مثل؛ قیمت پایه، ارزش منطقه شاخص 
 

 ی عوارض نوساز  ، ی دارشهر  ، یردرآمدساختاهای کلیدی:  واژه
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 مقدمه 

تواند به افزایش کیفی خدمات ارائه شده و  لایحه درآمد پایدار شهرداری در صورت توجه به تمامی ابعاد آن و اجرای درست می

 .ارتقای کیفیت زندگی شهروندان کمک کند

ایه اساسی برای انجام  ادی دارد و پ ها اهمیت زیمسائل شهری و چه در سایر حوزه  درآمد پایدار برای هر سازمان چه در حوزه

های یک ارگان است. از این جهت تلاش مدیران هر سازمان بر آن است تا منابع مشخصی برای بودجه درست و هدفمند فعالیت

. نبود این  صورت لزوم از آن استفاده کنند  سالانه خود در نظر داشته باشند و در صورت نیاز حتی منابع جایگزینی تعیین و در 

های متمادی با نوسان همراه  شود تا درآمد یک سازمان در طول یک سال یا حتی سالخص بودن آن موجب مینابع یا نامشم

و   از خدمات  برداران  بهره  مستقیم  غیر  یا  مستقیم  و  نشده  اهداف محقق  از  بخشی  ارگان،  آن  فعالیت  حوزه  به  بسته  و  شود 

هایی است که وظیفه ارائه بسیاری از خدمات در شهر مله سازمانشهرداری از جر قرار دهد.  های آن سازمان را تحت تأثیلیتفعا

هایی در مدیریت خود مواجه شده  را بر عهده دارد، این نهاد که مدت مدیدی است از بودجه دولتی سهم چندانی ندارد با چالش

شهرداری بتواند از منابع پایدار  شود تا  ی میهایراً تلاش دهد. اخییز تحت تأثیر قرار می که زندگی شهروندان و کیفیت آن را ن

 برای تأمین درآمدهای خود استفاده کند. 

باز می این لایحه به دهه هشتاد  اما در دولت تمایلی  گردد در آن سالسابقه  به دولت فرستاد،  را  پیشنهادی  ها وزارت کشور 

ه شد و توسط وزارت کشور برای دولت  ویس جدید تهینیحه با پیشلا  1۳92ها را بشنود. سال  داری وجود نداشت تا نظرات شهر

ها به خصوص شهرداری ارسال شد و همزمان هم شهرداری تهران متن پیشنهادی را به دولت فرستاد و نمایندگان شهرداری

این لایح آنجا که  از  اما  این لایحه دعوت شدند،  بررسی  بهتهران در جلسات  را  اختیارات دولت  از  واگ  ه بخشی  ذار  شهرداری 

شد که بخشی از درآمدهای دولت به شهرداری برسد، دولت رغبت چندانی برای پیشبرد آن نداشت. تا  نیز باعث می  کرد ومی

ولت مجبور ها را به هیئت رئیسه مجلس ارائه دادند و داینکه در مجلس اخیر، برخی نمایندگان طرح درآمدهای پایدار شهرداری 

ها  ث مطرح در این طرح مسبوق به سابقه بود. بررسی نظام درآمدی شهرداری . البته مباحلس ارسال کندشد لایحه را برای مج

می نشان  تاکنون  گذشته  شهرداریاز  انقلاب  از  بعد  حتی  سهم  دهدکه  اشخاص  درآمد  بر  مالیات  از  ناشی  درآمدهای  از  ها 

آمدهای پایدار تلاش شده بود خیلی از  در لایحه در  فته شد و لذاها گراین درآمد از شهرداری  ۷0و  60های اند، اما در دههداشته 

کردند مثل سهم از مالیات بر درآمد و املاک و مستغلات دوباره احیا شود. های قبل دریافت میها در سالمنابعی که شهرداری 

های  اتی به آن مالیر ادبیات نظرها وجود داشت که دمدی شهرداری در منابع درآ  "عوارض توأم با مالیات"به علاوه در گذشته،  

کند. حتی مالیات ناشی از املاک و مستغلات گویند یعنی مالیاتی که بخشی از آن به دولت محلی تعلق پیدا میمشترک می

هایی که  گرفت و تمامی مالیاتها  دولت این درآمدها را از شهرداری   60شد، اما بعداً یعنی در دهه  ها گرفته میتوسط شهرداری 

ها در بودجه سالانه کل  نیز شهرداری  62تا سال   ها سلب شد،ها واگذار شده بود از شهرداری اری دولت به شهرده نوعی توسط  ب

  1۳62داد، اما در سال  درصد بودجه شهرداری را پوشش می  40کردند که حدود  های دولتی مستقیمی دریافت میکشور کمک 

قالب   در  بند  و  سال    "ب"تبصره  شهردارککم  6۳بودجه  بودجیهای  در  مقرر ها  موقع  همان  از  شد.  حذف  کشور  سالانه  ه 

ها  ها را تهیه کرده و ظرف شش ماه آنشود که وزارت کشور به نمایندگی از دولت ظرف سه ماه لایحه خودکفایی شهرداریمی

 را خودکفا کند که این اتفاق تاکنون نیفتاده است. 
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 ؟ کشور حذف شد  ها از بودجه عمومی شهرداریسهم  چرا  

های خود بود و های دولت افزایش یافته بود، دولت به دنبال کاهش هزینهبه دلیل جنگ تحمیلی، هزینه   60اولاً در اوایل دهه  

رداری  بودجه تعدادی از نهادها از جمله شهرداری حذف شد و هیچ کس در آن مقطع در دولت نبود که جلوی حذف بودجه شه

 ساسی بود.را بگیرد و این یک ضعف ا

شهرداریم  دو عمومی،  محاسبات  قانون  اصلاح  با  عمومی  اینکه  نهاد  عنوان  به  و  شد  حذف  دولتی  نهاد  مراتب  سلسله  از  ها 

از   بنیاد مستضعفان و جانبازان قرار گرفت، در حالی که بخشی  عمومی مثل  نهادهای  غیردولتی تعریف شد و در ردیف سایر 

به شهرداری وظای محوله  جنس  ف  از  حاکمیتها  ایوظایف  با  است.  اتفاق شهرداریی  پیدا  ن  تقلیل  سازمانی  ساختار  نظر  از  ها 

ها باید انجام بدهند را بر عهده دارند و این  ای انجام همان وظایف حاکمیتی که دولتکردند در حالی که از نظر حوزه وظیفه 

 کند.  لتی کمک مالی سازمان غیردول ضرورتی نداشت که دولت به یک تناقض هنوز هم ادامه دارد. به همین دلی

 

 شده است؟ چه اقداماتی هاخودکفایی مالی شهرداری تاکنون برای

ها طرح نمایندگان مجلس  هایی برای تصویب قانونی برای خودکفایی مالی شهرداری آغاز شد یکی از این تلاشتلاش  96سال  

ز سوی دولت به مجلس شد و در  رائه لایحه اکه منجر به ایه شد و مورد بررسی قرار گرفت  بود که در راستای لایحه دولت ته

های مستقیم و نیز مالیات بر  ها از مالیاتتصویب شد. در این مصوبه نمایندگان بر سهم شهرداری  98نهایت این لایحه در سال  

داشتند. تاکید  خدمات  بهای  و  عوارض  و  اشخاص  داشت   درآمد  توجه  از  باید  بیش  کشور،در  ۷0که  جمعیت  شهرها    صد  در 

میزن شهرداری کنند  دگی  سهم  و  که  حالی  در  مثال  طور  به  دارند  برعهده  شهرها  در  را  از خدمات  بسیاری  تأمین  وظیفه  ها 

از   ارائه خدمات شهری و زیر ساختی به مردم بسیار بیشتر از سهم دولت در شهر تهران است بیشتر    80شهرداری تهران در 

توان گفت که سهم دولت در  در حالی است که به جرأت میکنند و این  ها پرداخت مید هزینه این خدمات را شهرداری درص

 درصد بود.  40حدود  62های خدمات شهری در تهران حدود یک درصد است در حالی که این رقم تا سال  هزینه

قانون   عمران شهری"طبق  و  منشهرداری   4۷مصوب    "نوسازی  منابع  میها  به دست  را  باسبی  که  نوساآوردند  عوارض  زی  ه 

کند، جالب است بدانید  بر اساس ماده دو قانون مذکور شهرداری برای انجام وظایفی عوارض خاصی را دریافت میمعروف شد  

ر  درصد بوده است که رقم بالایی است، اما در حال حاض  29حدود    1۳۵1سهم این عوارض در بودجه شهرداری تهران در سال  

ن این شرایط تقصیر نداشته باشد اما کسی به دنبال دفاع از حق به وجود آمد  د دولت هم دراین سهم زیر سه درصد است شای 

 ها نبوده است.شهرداری در این سال

 کند؟ چگونه به کسب درآمد توسط شهرداری کمک می  "نوسازی و عمران شهری"قانون 

املاک بابت عوارض د از صاحبان  وز املاک بای وم به نوسازی، نیم درصد بهای رطبق قانون نوسازی و عمران شهری، عوارض موس

می دریافت  انقلاب  از  قبل  درصد  نیم  این  شود،  قیمتدریافت  افزایش  با  انقلاب  از  بعد  اما  به  شد،  کشور  وزارت  متأسفانه  ها 

از شهرداری  را در چارچوب ماده    2ها نرخ ماده  نمایندگی  قانون  املاً هم  های مستقیم تنظیم کرد که ک یاتقانون مال  64این 

اما هیچ شهرداری نسبت به آن اعتراض نکرد و با این حساب درآمدهای شهرداری کاهش پیدا کرد. حالا در  قانونی است،  غیر

ها از عوارض موسوم به شود سهم شهرداریکند و پیش بینی میلایحه جدید نرخ عوارض موسوم به نوسازی افزایش پیدا می

 ازی سه برابر شود. نوس
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لا  تصویب  درآمدهای با  اتفا  یحه  میپایدار  شهری  مدیریت  برای  خوبی  خیلی  کشور قات  در  بار  اولین  برای  اینکه  اول  افتد، 

های مالی و  های داراییشود ما قبلاً در هیچ قانونی عوارضی به این نام نداشتیم، دوم اینکه واگذاری»عوارض محلی« تعریف می

عنوان منابع درآمد جدید شهرداری تصویب شد در  یه گذاری به  ارکت در سرماآمد حاصل از سرمایه گذاری و مشای و درسرمایه

تواند به رونق  حالی که پیش از این شهرداری در انتشار اوراق مشارکت و یا اوراق اسلامی مشکل قانونی داشت. این اجازه می

 کند.زایش پیدا میاقباً درآمدهای شهرداری نیز افسرمایه گذاری در شهر و اقتصاد منجر شهر شود و متع

هاست و نیز »تدوین مصادیق وضع عوارض های مالی برای شهرداریاز دیگر اتفاقات این لایحه تسهیل استفاده از ابزارها و روش

د را  رانندگی  و  راهنمایی  جرایم  به  مربوط  عوارض  گذار  قانون  که  است  بار  اولین  برای  است،  شوراها«  به  توسط  ر کلانشهرها 

حث صدور و تمدید گذرنامه نیز تسهیلات بهتری برای شهرداری فراهم شده است،  کرده و در ب  بر آن تصریح   رسمیت شناخته و

ها اتخاذ شده است، اما تا رسیدن به وضع  ساله در مجموع رویکرد جدیدی نسبت به نظام مالی شهرداری  ۳6علی رغم تأخیر  

بل از انقلاب به شهرداری برگردد،  ز درآمدهای قسال بخشی ا  ۳6ها دنبال آن بودند که بعد از  مطلوب فاصله است. شهرداری

ها خوب درست است که این مهم به نحو کامل محقق نشده، اما به عنوان اولین گام و به منظور مشخص شدن جایگاه شهرداری 

 است.

  ارض نوسازی و مع هستند. عونامه های اجرایی و نقشه های جا شهرداری ها برای اجرای قانون و وظایف مذکور مکلف به تهیه بر

عمران شهری از اول فروردین هر سال به ملک تعلق می گیرد و یا از تاریخی که توسط وزارت کشور تعیین می گردد. عوارض 

ا بوده و شهرداری ها  نوسازی به کلیه اراضی و ساختمان ها و مستحدثات در محدوده قانونی شهر به مأخذ پنج در هزار بهای آنه

و به مصرف معین هزینه نمایند. بهای عوارض نوسازی هر ملک بر اساس ممیزی و یا    ق قانون وصولعوارض را طب  مکلفند که

 برداشت از اراضی، ساختمان ها و مستحدثات مشخص می گردد. 

ی  نظیم و به تصویب هیئت وزیران مروش تعیین عوارض نوسازی و وصول آن به موجب آئین نامه ای که از طرف وزارت کشور ت

برای تأمین هزینه های اداری و وصول عوارض و تجهیزات کادر فنی شهرداری ها می توانند حداکثر  انون نوسازی  رسد. طبق ق 

 درصد از درآمد وصولی عوارض را طبق بودجه تصویب شده به مصرف برسانند.  10

مفاصا    مطالبات خود  و با دریافت  مراجعه مؤدی مبلغ بدهی را مشخصروز بعد از    1۵شهرداری ها مکلفند حداکثر ظرف مدت  

سال یکبار طبق قانون و با اطلاع رسانی عمومی و با فرم های خاص با درج اطلاعات    ۵حساب صادر کنند. شهرداری ها باید هر  

ا به اطلاع عموم رسانده و برگ  کامل ممیزی و برداشت به روز انجام دهند و پرونده مرتبط را تشکیل دهند و اطلاعات ممیزی ر

ماه فرصت دارند با ارائه مدارک نسبت به اصلاح اطلاعات اقدام   4و مالکین در صورت اعتراض حداکثر  مالکین ابلاغممیزی را به 

ماده   کمیسیون  نام  به  ممیزی کمیسیونی  از  بعد  بود.  خواهد  قطعی  ممیزی  برداشت  این صورت  غیر  در  و  تشکیل    8نمایند 

ش ماخواهد  اعتراض  به  رسیدگی  برای  که  باشد د  می  کلکین  اعضای  که  یک  ،  شورا،  یا  شهر  انجمن  از  نماینده  یک  میسیون 

  ۵نماینده از طرف دادگستری و یک نماینده از طرف وزارت کشور می باشد. ممیزی که از طرف شهرداری انجام می گیرد تا  

و مالک مکلف  ک ایجاد شود  درصد افزایش یا کاهش در مل  ۵0  سال ملاک عمل و وصول عوارض خواهد بود مگر اینکه  بیش از

 است مراتب را به شهرداری گزارش دهد. 

مالکین قبل از انتقال هر ملک باید مشخصات ملک خود را به شهرداری ابلاغ و بهای عوارض و جرایم آنرا پرداخت نمایند. در  

مؤسسات ی مشخص و به  ن نوسازی دیده شده که بدهی مؤد قانو  12صورت استنکاف مالک از پرداخت عوارض نوسازی در ماده 

علام می گردد. شرکت برق با اعلام اخطار و مهلت دو ماه در صورت عدم وصول نسبت به قطع برق محل سکونت ملک  برق ا
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ماده   تأمین    1۳اقدام می کند و در  عین ملک وسیله  پرداخت نکند  را  عوارض  مالک بدهی  قانون ذکر شده است در صورتی 

شهرداری نسبت به صدور اجرائیه و عملیات اجرایی اسناد رسمی    نا به تقاضایاجرای ثبت ب  مطالبات شهرداری بوده و دوائر،

شهری ابتدا  نقشه کامل تهیه اقدام لازم را معمول می نمایند. شهرداری ها مکلفند برای هر یک از طرح های نوسازی و عمران  

می شود و ظرف    و سپس توسط هیئت های ارزیابی بررسی شود و پس از تأیید و تصویب انجمن شهر به شهرداری ابلاغ و اجرا

ها دارای اختیارات نظارت بر طرز استفاده از  مدت یک ماه جزئیات طرح مصوب شده به اطلاع عموم اعلام می گردد. شهرداری  

حدوده و حریم شهر از جمله تأمین تعداد طبقات و ارتفاع و نماسازی و کیفیت ساختمان بر اساس نقشه جامع  اراضی داخل م

شهر با رعایت ضوابط شهرسازی می باشد. تا زمانی که نقشه جامع شهر تهیه و تصویب نشده است ایجاد ساختمان و احداث هر  

 سال ممنوع اعلام می کنند.  ۳برای مدت  گونه تأسیسات با ذکر علت از تاریخ اجرای قانون نوسازی

املاکی که در معرض طرح های احداث و توسعه معابر و یا میادین واقع می شود مجاز به هر گونه احداث بنا و تأسیسات نمی  

ت عوارض باشند. اینگونه املاک و اراضی بایر، مزروعی، باغ ها در محدوده قانونی شهر مادام که اجازه ساخت داده نشود از پرداخ

 نوسازی معاف بوده. 

املاک    81سال تجمیع  از  قبل  است در  لغو گردیده  در شهرداری  ها  معافیت  و  تخفیفات  عوارض هر گونه  تجمیع  قانون  وفق 

و   ها  ساختمان  و  اراضی  کلیه  آن  لغو  با  و  بودند  معاف  عوارض  پرداخت  از  ها  ارگان  سایر  و  رضوی  قدس  آستان  موقوفات، 

سازی را پرداخت نمایند به استثناء مساجد و مدارس دولتی تا سطح متوسطه و غیر انتفاعی که اخیراً با  تأسیسات باید عوارض نو

 تصویب هیئت وزیران و شورای محترم اسلامی شهر، معاف شده اند. 

ر  قانون نوسازی و تبصره آن آمده است اراضی که در محدوده شهر آب لوله کشی و برق آن تأمین شده است اگ  29در ماده  

قانون نوسازی عوارض پرداخت   2ایجاد به ساختمان اساسی ننمایند و فاقد ساختمان باشند باید دو برابر میزان مقرر در ماده  

نبوده و   قانون  این  نمایند مشمول  و فضای سبز  به نرده کشی  اقدام  اراضی  این  نمایند. چنانچه طبق نقشه شهرداری مالکین 

 داخت می شود. قانون نوسازی پر  2عوارض طبق ماده 

در چند سال اخیر علاوه بر موضوعات ذکر شده چند تغییرات اصلاحی در محاسبه عوارض نوسازی، و ضریب آن ایجاد شده  

،    89به یک درصد تغییر پیدا کرده و افزایش عوارض داشته است و از سال    1000در    ۵است. اول اینکه بهای عوارض املاک از  

 می گردد.  درصد از کل بهای ملک وصول ۵/1

بنا به پیشنهاد وزارت   1۳84نحوه محاسبه و چگونگی وصول عوارض نوسازی و عمران شهری، با تصویب هیئت وزیران در سال  

  1۳4۷قانون نوسازی و عمران شهری مصوب سال    4کشور و موافقت وزات امور اقتصاد و دارایی و وزارت مسکن به استناد ماده  

  ۵0به عنوان سال پایه با تخفیف    64برای سال    6۳نوسازی به مأخذ ارزش معاملاتی سال    قانون  4بهای اراضی موضوع ماده  

هر سال به    68لغایت سال    6۵کمتر نباشد اجرایی شد و در سال    62درصد مشروط به اینکه قیمت حاصل آن از بهای سال  

وصول    %10ترتیب   محاسبه جهت  مبنای  عمل  و ملاک  محاسبه  قبل  سال  به  نسبت  کلیه شهرهای افزایش  نوسازی  عوارض 

 قانون نوسازی و عوارض شهری قرار گرفت. 

 

 مبنای محاسبه:

قیمت   بوده و  تأثیر گذار  و تأسیسات موجود در محاسبه  اعیان ملک  اسکلت و تذکرات   Pعرصه ملک،  ارزش  تعیین و  عرصه 

  81ه عوارض اضافه خواهد شد. سال  دفترچه ارزش معاملاتی که در محاسبه عوارض تأثیرگذار است و تأسیسات هم در محاسب
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قانون نوسازی و    4با تصویب هیئت وزیران پس از موافقت وزارت دارایی و وزارت کشور و مسکن و شهرسازی به استناد ماده  

به    81و از ابتدای سال    ۷2بر اساس ارقام مربوط به سال    80تا پایان سال    ۷9که از ابتدای سال    1۳4۷عمران شهری مصوب  

با    82قانون مالیات های مستقیم ملاک محاسبه قرار گرفت. در سال    64درصد آخرین ارزش معاملاتی املاک ماده    2۵میزان  

به میزان صد در صد    8۵درصد و سال    80به میزان    84درصد و سال    60به میزان    8۳درصد آخرین ارزش معاملاتی سال    40

 آخرین ارزش معاملاتی ملاک عمل بود. 

داری قبض عوارض جمعی نوسازی محاسبه و چاپ می شود و توسط بخش خصوصی و شهرداری به درب  هر ساله توسط شهر

ارائه قبض نسبت به پرداخت آن به حساب شهرداری   منازل به آدرس ملک ارسال می گردد. شهروندان با مراجعه به بانک و 

یا استعلام به شهرداری مراجعه کند در قبال پاسخ باید  اقدام می نمایند. در مواردی که مالک به دلایل صدور پروانه، پایان کار و 

عوارض نوسازی معوقه و جاری را تسویه حساب نموده و با تأیید واحد نوسازی و ثبت شماره فیش واریزی پاسخ استعلام بلا  

 مانع می گردد. 

 

 عنوان هایی که در محاسبه عوارض نوسازی تأثیر گذار می باشد:

منطقه و خیابان که ملک از آن ممر رفت و آمد    Pاده از دفترچه ارزش معاملاتی دارایی قیمت  ملک مسکونی که با استف  -1

متر با بالاترین قیمت حاشیه و بعد از آن با دو سوم قیمت پشت حاشیه محاسبه و   20دارند تعیین می شود. در حاشیه به عمق  

 تعیین قیمت عرصه می شود. 

متر باشد با تخفیف    1000رعایت تذکرات دفترچه ارزش معاملاتی اگر زمین بیش از  پس از تعیین قیمت عرصه با توجه به    -2

العمل دفترچه سال  زمین ها طبق دستور  و سایر  باغات  زراعی،  زمین های  برای  نظر گرفته محاسبه می گردد.  که در  هایی 

 مربوطه محاسبه می گردد. 

سکلت برابر دفترچه مربوطه سال مورد نظر با توجه به نوع ساخت و  بعد از ارزش نهایی عرصه، ارزش اعیان و یا همان ارزش ا -۳

قیمت های در نظر گرفته شده در دفترچه متراژ اعیان در قیمت آن ضرب و اگر در اعیان مقداری تجاری داشته باشد به ارزش 

اضافه خو اعیان  ارزش  به  تأسیسات  و  آسانسور  یا وجود  میدان ها  و در حاشیه  اضافه خواهد شد  استخر، آن  اهد شد. داشتن 

درصد ارزش    ۵گلخانه، چاه آب و گاز به ارزش اعیان اضافه می گردد و اگر مرحله ساخت در یک ملک در حد پی کنی باشد  

اعیانی محاسبه می گردد. در مرحله اسکلت و سفت کاری و نازک کاری هر مرحله به نسبت درصدی که در دفترچه دیده شده  

درصد به عنوان قدمت یا سال    2از ساخت و بهره برداری هر سال از عمر ساختمان بگذرد سالی    است محاسبه می شود و بعد

درصد، بعد از تأیید نهایی اعیان جمع ارزش عرصه و ارزش   40سال و حداکثر    20ساخت از ارزش ساختمان کاسته می شود تا  

ی گردد. گاهی ممکن است یک ملک دارای چند اعیان یک درصد بهای کل آن به عنوان عوارض نوسازی برای ملک محاسبه م

طبقه آپارتمان مسکونی، مجتمع مسکونی، تجاری و یا کارگاه صنعتی باشد یا ممکن است چند طبقه زیرزمین و بالای همکف 

با   انباری  برای یک دستگاه محاسبه می گردد. در محاسبه  باشد در صورت تفکیک و سند مجزا تمام ضوابط    ۵0ایجاد شده 

 ارزش اعیان و پارکینگ در اعیان محاسبه نمی گردد. درصد 

با تصویب شورای محترم اسلامی قبض   8۵ریز محاسبه عوارض با عنوان های متفاوت در تعیین بهای عوارض نقش دارد. سال  

ه  نحوه محاسبه عوارض ب  80عوارض نوسازی در دو قسط الی چهار قسط برای شهروندان چاپ و توزیع می شود. قبل از سال  

وارد  قبلی  سوابق  و  ممیزی  اطلاعات  ورود  و  چهارم  مرحله  ممیزی  از  بعد  نوسازی  قبوض  ولی  بوده،  ابتدایی  و  دستی  صورت 
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سیستم کامپیوتری شده صدور و محاسبه عوارض ماشینی و از حالت دستی خارج و ورود اطلاعات به روز رسانی شده است لذا  

 نتر انجام می شود.محاسبه و صدور قبوض جمعی نسبت به گذشته آسا

از زمان سیستم و مکانیزه   اما  از بانک جمع آوری و تفکیک و حساب مغایرتی بین شهرداری و بانک زیاد بوده و  قبوض  قبلاً 

شدن ایراد به حداقل رسیده با ایجاد حساب متمرکز و شناسه پرداخت و شناسه قبض نحوه پرداخت برای مؤدی آسان و سریع  

امکان پرداخت به حساب شهرداری را دارد. از یک دهه قبل تا کنون تغییر اساسی در ورود اطلاعات    می باشد که به هر طریق

 نوسازی، محاسبه و صدور، قبض و توزیع و چاپ به وجود آمده است. 

با توجه به اینکه شهر گسترش یافته املاک و حجم اطلاعات چندین برابر شده است از روش سنتی خارج و به روش مکانیزه  

بت اطلاعات املاک انجام می شود که اطلاعات ملک و محاسبه را با حداقل زمان میتوان محاسبه کرد و قبض نوسازی را به  ث

مودی تحویل  و می توان پرداخت آن را بدون مراجعه به شهرداری از طریق شبکه بانکی پرداخت، تأیید و کنترل نمود. سیستم 

ن اقتصادی با دسترسی به کلیه مناطق شهرداری و برای رفع مشکلات و قوانین و  مدیریت درآمدهای عمومی و مشارکتتهای کلا

 ضوابط مورد محاسبه را بررسی و رفع ایراد و پاسخ به شهروندان را تسریع خواهد می نماید. 

وارض علاوه بر عوارض نوسازی، عوارض بهای خدمات آتش نشانی بر روی قبوض نوسازی اضافه شده است که این ع   8۵در سال 

به کلیه اماکن مسکونی منطقه برخوردار و نیمه برخوردار در کلیه واحدهای تجاری سطح شهر و اماکن اداری و صنعتی تعلق  

 می گیرد. )به استثناء اماکن آموزشی، مذهبی و بهداشتی که از عوارض آتش نشانی معاف می باشند.( 

رزش معاملاتی عرصه سال مربوطه همان متر ضرب و یک درصد  ا  Pمبنای محاسبه: در املاک مسکونی متراژ اعیان در قیمت  

از   ریال تجاوز نمی کند. در املاک تجاری اگر قیمت    000/200آن بابت عوارض بهای خدمات آتش نشانی است که حداکثر 

  Pرصد  ریال و اگر قیمت منطقه ای نداشته باشد دو د  000/400از کل بهای آن تا سقف    Pمنطقه ای داشته باشد یک درصد  

ریال محاسبه می گردد که با تصویب شورای محترم اسلامی شهر به همراه قبض عوارض نوسازی وصول می    000/800تا سقف  

گردد و در حساب جداگانه نگهداری و با درخواست سازمان آتش نشانی و تأیید سازمان تفکیک شده بر اساس آمار از امور مالی  

 ظور میگردد.به حساب سازمان واریز و در بودجه من

بر اساس مصوبه شورای محترم اسلامی شهر بر روی قبوض نوسازی و عمران شهری عوارض جمع آوری، حمل و   8۷در سال  

 دفع زباله )پسماند( با پیشنهاد سازمان بازیافت از شهروندان دریافت و با قبض عوارض نوسازی وصول می گردد. 

، که صد در    91درصد( اعمال و در سال    10درصد و    20درصد،    ۳0درصد،    40درصد،    ۵0عوارض زباله که در ابتدا با تخفیف )

 صد عوارض نوسازی دریافت می شود.

مبنای محاسبه عوارض پسماند: بهای عوارض نوسازی و ضریب منطقه ای برای مسکونی دریافت می گردد. به هر دلیل پس از 

ت  اعیان و تأسیسات و  عرصه،  ارزش معاملاتی،  العمل صادره  اعمال دفترچه  برابر مصوبه و دستور  آمده  به دست  بهای  ذکرات، 

 1عوارض نوسازی از    89عوارض پسماند محاسبه و بر روی قبوض عوارض نوسازی درج می گردد. ضمن اینکه در بودجه سال  

م عوارض درصد تغییر داشته و تذکرات دفترچه و ارزش اسکلت افزایش قیمت داشته است و به همان نسبت ه  ۵/1درصد به  

ریال یک    000/200با تصویب شورای محترم اسلامی برای مبلغ تا    89بهای خدمات پسماند افزایش پیدا کرده است. در سال  

قبض به همراه قبض معوقه   4قبض و بیش از آن    ۳ریال    1/ 000/000تا    ۵0001دو قبض و از    000/۵00تا    20001قبض و از  

 محاسبه و چاپ و توزیع شده است. نوسازی و عمران شهری به صورت جداگانه  
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های موجود،   آپارتمان  تعداد  و حتی  با کنترل  و  آمارگیری  و  را  هر ملک  بدهی  ما میدهد که  به  را  امکان  این  رایانه  سیستم 

 دستگاهی، ویلایی، زمین و صنعتی و اداری را به تفکیک استخراج و اطلاعات لازم را برای وصول محاسبه و اقدام نمود. 

      

 ه گیری: نتیج

دریافت این عوارض نوسازی تنها منبع مالی این سازمان برای هزینه کردن در خدمات شهری مربوط به توسعه و اصلاح خیابان 

است. پس پرداخت به موقع این عوارض    … ها، کوچه ها، پارکینگ ها، پارک ها، همچنین نظافت شهر، آسفالت و درختکاری و  

به ارائه خدمات  در  ها  تخفیف  به شهرداری  اعمال  موجب  همچنین  و  کند  می  زیادی  شهروندان کمک  به  تر  کامل  و    10تر 

 .درصدی با عنوان تخفیف خوش حسابی و همچنین تخفیف هایی در سایر قبوض مربوط به ملک خواهد شد

رای شما  اما عدم پرداخت عوارض نوسازی شهرداری علاوه بر مشارکت نداشتن شما در این خدمات شهری، جریمه هایی نیز ب

نوسازی   عوارض  موقع  به  نکردن  پرداخت  پی خواهد شد. در صورت  این جزو    9در  اضافه خواهد شد که  مبلغ  این  به  درصد 

 .اختیارات شهرداری است و اولین پیامد پرداخت نکردن عوارض توسط مالکین است

است با ارسال اخطاریه به ادارات آب، برق و    در قدم بعدی شهرداری می تواند طبق سایر اختیاراتی که قانون به این ارگان داده

طبق قوانین شهرداری ها،    .گاز خواستار قطع این موارد و عدم ارائه این خدمات به ساختمان مسکونی و یا تجاری بدهکار شود

و تأمین    نوسازی و عمران و اصالحات اساسی و تأمین نیازمندی های شهری و احداث و اصالح و توسعه معابر و ایجاد پارک ها 

پارکینگ و میدان ها و حفظ و نگهداری پارک ها و باغ های عمومی موجود و تأمین سایر تأسیسات مورد نیاز عمومی و نوسازی 

محالت و مراقبت در رشد متناسب و موزون شهرها از وظایف اساسی شهرداری هاست و در اجرای وظایف مذکور مکلف به تهیه 

امع هستند. از قانون مذکور چنین مستفاد می گردد که شهرداری ها مکلفند براساس این  برنامه های اساسی و نقشه های ج

قانون، از کلیه اراضی و مستحدثات داخل شهر، عوارض نوسازی را وصول کرده و به مصرف صرفاً نوسازی شهر برسانند .عوارض 

ب و  شود  می  محسوب  کشورمان  در  مالی  تأمین  پایدار  های  روش  جمله  از  بودجه نوسازی  در  اندکی  سهم  مختلف،  دالیل  ه 

و   به طور منظم  امالک  فقدان ممیزی  از جمله  نظام وصول  نارسایی سازوکار  از  ناشی  تواند  است که می  داشته  شهرداری ها 

 .ناکافی بودن اطالعات پایه باشد
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